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Sammanfattning

1 Bakgrund

1.1 Laneformer och kreditinstitutioner

Staten har varit engagerad i bostadslangivning av storre omfattning sedan
borjan av 1940-talet. Redan da ifragasattes om inte den statliga langiv-
ningen borde tdcka bostadsbyggandets hela behov av fastighetskrediter.
Institutioner for primidr- och sekunddrkreditgivning fanns dock sedan
lang tid och tillgangen pa sddana krediter var inte knapp. De statliga
insatserna kom bl a darfor huvudsakligen att avse toppkrediter.

Friagan om formerna for bostadssektorns kreditforsorjning har sedan
dess provats vid olika tillfdllen, framfor allt ndr kredittillgangen varit
otillfredsstdllande. Den traditionella och historiskt betingade uppdelning-
en pa olika laneformer och olika institut har dock i huvudsak forblivit
ofgrandrad.

Sparbanker och affirsbanker limnar saledes byggnadskrediter som
efter bostadshusets firdigstdllande ersdtts med bottenlan fran stads-
hypoteksforening eller kreditaktiebolag, statliga bostadslan och i vissa fall
andra topplan och/eller byggherrens eget kapital.

Under delar av efterkrigstiden har bostadssektorn varit prioriterad
framfor vissa andra investeringsomraden. Arten och graden av den
offentliga kreditstyrningen har vixlat. Prioriteringen har bl a skett genom
kreditpolitisk lagstiftning. Delvis med stod av denna lagstiftning har
ocksa frivilliga 6verenskommelser traffats mellan myndigheter och kredit-
institut. Kredittillflodet till bostadssektorn har hdrigenom under de
senaste aren mojliggjort ett bostadsbyggande enligt de av riksdagen
faststdllda ramarna. Det har ddremot visat sig svart att na en tillfredsstél-
lande fordelning mellan korta och langa krediter. AvlyftskOerna har viaxt
sedan mitten av 1960-talet och uppgar f n till ndra 10 miljarder kr. Inom
den totala ramen har ocksa i vissa fall uppstatt problem med kreditfor-
sorjning av enskilda projekt.

1.2 Tidigare stdllningstaganden

Tanken pa en s k totalfinansiering inom bostadssektorn har aktualiserats
vid flera tillfdllen under senare ar. Med totalfinansiering avses da en
fullstindig finansiering, som innebdr att bottenlan och statliga bostadslan
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slds samman till ett lan och/eller en integrerad finansiering, som innebir
att de sidrskilda byggnadskrediterna avvecklas och fastighetslanet utbe-
talas i samband med byggandet. Ofta har krav pa férenklade lineformer
torenats med krav pa foérindrade institutionella férhallanden, t ex inrit-
tandet av en statlig bostads- eller samhillsbyggnadsbank.

Skidlen harfor kan sammanfattningsvis sigas vara omsorgen om en
trygg och rationell kredittillférsel for bostadsbyggandet.

Under 1960-talet férordade bade bostadspolitiska kommittén och
delegationen for bostadsfinansiering i princip en totalfinansiering.

Riksdagen har vid flera tillfdllen anfért att de fordelar som ir forenade
med en totalfinansiering dr sa patagliga att de bor avstds endast av
mycket tungt vigande skal.

Vi har behandlat totalfinansieringsfragorna oversiktligt i betinkandet
Solidarisk bostadspolitik (SOU 1974:17) och dir — i avvaktan pa
ytterligare Overviganden — i princip forordat en fullstindig finansiering
och angett vilka krav som bor stillas pa integreringen mellan byggnads-
krediter och fastighetskrediter.

[ vdra Overvdganden utgar vi frin frigans bostadspolitiska aspekter,
nagot som bla poidngterats i uttalanden i proposition 1974:150. De
institutionella fragorna samt i Gvrigt sambandet med kapitalmarknaden
utreds f n av 1968 ars kapitalmarknadsutredning.

2 Den nuvarande belaningsprocessen

I de vanligast forekommande lanedrendena maste nu detaljerade upp-
gifter om projektet behandlas tva ganger av kommunalt férmedlingsorgan
och linsbostadsnamnd och en gang av bankinstitut och av en eller flera
bottenlangivare. Virderingsbesiktningar utférs en eller flera ganger av
samma instanser med vissa undantag. Sdkerhetsbehandlingar hanteras
mellan de olika langivarna och pantbrev tas ofta ut i dubbla omgangar.
Speciella svarigheter uppkommer nér ett byggnadsprojekt finansieras av
flera byggnadskreditgivare och bottenlaneinstitut.

Det dr uppenbart att belaningsprocessen dr forhallandevis komplicerad
och medf6ér forseningar, kostnader och administrativa svarigheter i
varierande omfattning, dven for byggherrar med betydande rutin i
belaningsfragor. Svarigheterna édr naturligtvis koncentrerade till belanings-
skedet, men vissa problem kan dven uppkomma i férvaltningen sedan den
slutliga belaningen har genomforts.

Kostnaderna fér den administrativa processen vid belaning och for
kreditinstitutens 6verskott belastar lintagarna och samhillet. Samhillets
kostnader uppkommer bade till foljd av den direkta bostadslangivningen
och rintebidragssystemet som delvis fangar upp lantagarnas kreditkostna-
der.

Bankernas forvaltningskostnader etc och dverskott vid byggnadskredit-
givning kan f n uppskattas till ca 350 miljoner kronor arligen.

Bottenlaneinstitutens forvaltningskostnader uppgar arligen till drygt
30 mkr medan deras overskott tillhopa overstiger 200 mkr. Bottenldne-
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institutens 6verskott dr som en f6ljd av de nuvarande institutionella
forhallandena mycket ojamnt fordelade.

Eor den del av statens forvaltningskostnader som avser bostadsldngiv-
ning kan kostnaderna f n uppskattas till 25 a 30 mkr drligen. Till detta
kommer kostnader for de kommunala férmedlingsorganen. Statens rdnte-
paslag for forvaltningskostnader kan uppskattas ge intdkter pa ca 60 mkr.

Byggnadskredit- och bottenlangivarnas kreditrisker for hus med stat-
liga 14n dr obetydliga i ett totalt perspektiv.

3 Overviganden

3.1 Vara utgangspunkter

Bostadsbyggandets omfattning regleras i bostadsbyggnadsplaner som
arligen faststills av riksdagen. Av dessa framgar total produktionsvolym,
férdelning pd nybyggnad och ombyggnad samt foérdelning pa bostads-
produktion med och utan statligt stod. Inom de ramar som fastliggs av
riksdagen sker sedan genom beslut av bostadsstyrelsen och ldnsstyrelserna
en fordelning pé regional och kommunal niva. Kommunerna fattar beslut
om investeringarnas fordelning pa objekt etc inom de av statsmakterna
angivna ramarna. Enligt vart synsitt skall samhillets beslut om olika
bostadsinvesteringar dirmed styra bostadssektorns kreditforsdrjning.

Man bor soka begrinsa kreditkostnader och administrativa problem
genom en rationellt ordnad bostadskreditgivning. Ytterst paverkar for-
merna for bostadskreditgivningen produktionskostnader och kapitalkost-
nader och dr hirigenom av intresse for de boende.

Vi anser att foljande allmdnna krav kan anvdndas som utgangspunkt
fér en forindring av lingivningen till ny- eller ombyggnadsprojekt som
kommer till stand med statligt stod.

Lintagare som fatt en bostadsinvestering prévad och godkidnd och ett
lanebelopp faststillt skall fa ett fastighetslan utbetalt i takt med att
byggnadsarbetena fortskrider.

Vi forutsitter att de ramar som faststdlls for bostadsbyggandet
uttrycker bostadsbyggandets andel av sambhillets reala och finansiella
resurser. Diarfor foljer av det allminna kravet att andra atgarder, exempel-
vis av kreditpolitisk art, skall anpassas att uppfylla detta.

3.2 Fullstandig finansiering

Beslutet om statligt bostadsldn ger garantier for att bostadsprojekt, ny-
eller ombyggnad, kommer till utférande. Bottenldngivningen kan ddirmed
— dven om den volymmissigt d4r den mest omfattande — ndrmast
uppfattas vara av kompletterande karaktér. Det forhallandet att tvd organ
provar ett bostadsprojekts utformning, kostnader m m ger inte i sig
underlag till en bédttre samlad bedémning.

Bade for lantagaren och sett i ett storre perspektiv ter det sig darfor
onddigt krangligt att ansdknings- och beslutsforfarande skall tillgripas for
tvéa langfristiga lan.

Sammanfattning 11
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Uppdelningen av lan har sin motsvarighet i uppdelning av sikerheter.
Registrering, forvaring och kontroll av panter m m maste utforas dubbelt.

Avsevidrda administrativa vinster kan goras bade for lantagaren och pé
utlaningssidan och ddrmed totalt sett.

Nagon berdkning av de administrativa férdelar som dr férenade med en
fullstindig finansiering har emellertid inte genomférts pa grund av den
osdkerhet som maste knytas till varje ingdende komponent.

Av storre kostnadsmissig betydelse ir att bostadssektorn belastas med
utgifter for fondbildning och motsvarande hos bottenlaneinstituten. Med
ett direkt statligt ansvar for en fullstindig finansiering — oavsett om den
utdvas i statlig regi eller inte — bortfaller behovet av sidana reservatgir-
der. Det bor papekas att statens forlustrisk till foljd av detta inte ékar
annat dn formellt och i reell mening mojligen marginellt. Statens ansvar
ar redan i dag knutet till lan i sikerhetslige som #r simre 4n det som
giller for bottenlan.

Vi foreslar att fullstindig finansiering inférs pa bostadssektorn. En
fullstindig finansiering kan direkt avse nybyggnadsverksamheten. Efter
vissa fordndringar av fastighetslanets placering i férméansrittshinseende
kan en fullstindig finansiering dven avse ombyggnad.

3.3 Integrerad finansiering

Uppdelningen mellan byggnadskrediter och fastighetslan r i likhet med
uppdelningen i skilda fastighetslan historiskt betingad. De férutsidttningar
som en giang forelegat och som da kunde géra en uppdelning motiverad
finns inte lingre. Det giller bl a rollférdelningen mellan byggare, bestil-
lare och forvaltare, risktagandet och staten och kommunens ansvar och
beslut i fraga om bostadsforsdrjningen.

Det upprepade forfarande som ett bostadsfinansieringsirende under-
kastas for byggnadskreditgivning respektive fastighetslangivning 4r krang-
ligt och inte motiverat mot bakgrund av den faktiska innebdrden av
statliga och kommunala stidllningstaganden till bostadsprojektets utform-
ning, kostnader och placering. Avsevirda rationaliseringseffekter star hir
att vinna. Av dn storre betydelse ér, vilket dr viktigt for genomfoérande av
en langsiktigt planerad bostadsférsdrjning, att byggherren for varje
enskilt projekt som godkidnts i en statlig provning har forsérjningen av
bostadskredit tryggad bade under byggnadstid och forvaltningsskede.

Vi foresldr saledes att integrerad finansiering infors pa bostadssektorn.
De statliga kapitalkostnadssubventionerna foreslar vi utgd fran tid-
punkten for byggnadens fardigstédllande.

F n utgar rintesubventioner fran det statliga lanets utbetalningsdag.
Kostnaden for en fordndring kan uppskattas till ca 300 mkr netto for det
forsta aret med de forutsdttningar betriffande utbetalningstid fér bo-
stadsldn, rdnteldge, avlyftskoer, produktionsvolym, smahusigares skatte-
reduktion till foljd av avdrag for osubventionerade rintor m m som nu
giller.
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4 Mojligheter till genomforande

4.1 Forutsdttningar

Formerna for en fullstindig finansiering paverkar hur en integrerad
finansiering skall liggas upp. Om man viljer en modell dir ett eller flera
bottenlaneinstitut tar hand om en fullstindig finansiering, far detta/dessa
naturligen ocksd svara for den integrerade. En fullstindig finansiering i
statens regi innebdr ocksa att en integrerad kreditgivning bor vara statlig.

Som praktiska forutsidttningar géller i dag att fyra organisationer med
timligen kort varsel kan borja med fullstindig och integrerad langivning
om pengar stills till forfogande och erforderliga regelindringar genom-
fors: de tre bottenlaneinstituten och bostadsmyndigheten.

Om inte forutsittningarna och reglerna for kreditférmedling dndras
radikalt i samband med genomférandet av en fullstindig och integrerad
finansiering kvarstir ungefir féljande monster. Bottenlaneinstituten an-
knyter utldningsvillkoren direkt till upplaningsvillkoren. Denna restrik-
tion giller emellertid inte fér staten som kan finansiera sin utlining med
lin av olika I6ptid eller pa annat sdtt. For lantagarens del dr det
emellertid i hog grad onskvdrt och ur bostadspolitisk synvinkel nod-
vindigt att en ldngivning sker pa enhetliga villkor. En sannolik kon-
sekvens dr att antingen bottenldneinstituten eller staten upphoér med
langivning.

4.2 Bostadsmyndighetens roll

Bostadsmyndighetens ansvarsomrade och arbetsuppgifter skulle komma
att férdndras, oavsett vilket av de angivna huvudalternativen som skulle
komma till anvindning: fullstindig eller integrerad finansiering i statlig
regi eller hos bottenlaneinstituten.

Om staten skall ha totalfinansiering om hand framstar det for oss mest
niraliggande att bostadsmyndigheten fullgdér uppgiften. Denna har er-
farenhet av line- och panthantering o d som bor utnyttjas. De erforder-
liga rutinerna torde relativt litt kunna utvecklas.

Vi vill erinra om att alternativet med en volymmassigt kraftigt utokad
laingivning hos bostadsmyndigheten inte pa nagot sitt behover eller bor
innebdra en Okning av den administrativa apparaten dven om dess
uppgifter skulle fordndras kraftigt.

Det motsatta fallet med bostadsmyndigheten frikopplad fran lane-
hanteringen innebir & andra sidan inte att dess bostadspolitiska roll skulle
minska. Det kan inte med framgang goras sannolikt att en kameral han-
tering i bostadsmyndighetens regi dr ett nddvindigt inslag fér att bo-
stadspolitikens intentioner skall kunna genomféras. Den bostadspolitiska
styrning och kontroll avseende kostnader, standard, utférande o d som
bostadsmyndigheten framdeles bér forutsittas utova bor kunna knytas
till den statliga kapitalkostnadssubventioneringen. Beslut om en sddan féar
forutsittas ske vid samma tidpunkt och huvudsakligen i samma former
som nuvarande lanebeslut. Som foérutsdttning for subvention bor som en

Sammanfattning
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konsekvens av detta alternativ ocksa gilla att bostadshuset finansieras
med ldn fran av myndigheten godtagen langivare.

4.3 Administrativ rationalisering

Ett enhetligt forfarande vid en fullstindig eller integrerad finansiering
kan innebdra vissa fordelar. Man skulle som invindning diremot kunna
anfora risken for vissa nackdelar, exempelvis att en lanesdkande inte
skulle ha mojligheter att vdnda sig till ett annat kreditinstitut efter avslag
pa laneansokning e d. Sddana synpunkter bygger sannolikt pi en outtalad
forestdllning om att nuvarande former ger dessa mojligheter. Lantagaren
kan knappast till sin fordel utnyttja att det finns flera institut — annat dn
mojligen i en situation med patagligt god tillgdng till kapital.

Sokande av statligt bostadslan kan efter avslag pa laneansdokning hos
linsbostadsnimnden anféra besvidr hos bostadsstyrelsen och ytterst hos
regeringen. Provning av ansokning om ett fullstindigt och integrerat lin
kan ske pa motsvarande sitt, dvs. i myndighets regi eller eljest vara
férenad med ett normalt forvaltningsrattsligt provningsforfarande.

Den svenska bostadskreditmarknaden &r inte och kan inte férvintas bli
sa differentierad att konkurrens i sig kommer att befrimja effektivitet i
nagon mairkbar utstrickning. En konventionell konkurrenssituation som i
vissa avseenden och i vissa situationer kan sporra till effektivitet férelig-
ger helt enkelt inte. Den kan inte heller simuleras pa ett meningsfullt sitt.

Detta bekriftas av den nuvarande situationen inte minst pa bottenlane-
marknaden. Utbudet av tjanster, dvs forst och frimst utlaningen, dr inte
till sin karaktir sidant att det i ndgon avgorande utstrickning kan
paverkas av nuvarande, ej heller av eventuellt dndrade konkurrensfor-
hallanden. De institutionellt givna och historiskt betingade férutsittning-
arna dr sadana att nagra storre fordndringar inte dr att vinta. Motsvarande
giller ocksa byggnadskreditgivningen.

4.4 Kreditmarknaden

Vid en totalfinansiering som innefattar bade fullstindig och integrerad
finansiering blir kreditvillkoren helt naturligt ytterst beroende av hur
bostadskrediterna finansierats och vilka subventionsatgdrder staten vid-
tar. Olika kombinationer av formellt kortfristig och langfristig upplaning
dr tdnkbara liksom olika kombinationer av obundna och bundna rinte-
villkor. Ytterligheterna representeras niarmast av en langfristig bunden
upplaning a ena sidan och en kortfristig obunden upplaning a den andra.
Upplaningsvillkoren far antas bli bestaimda huvudsakligen av kreditpoli-
tiska overviganden. Metoderna kan bli nagot olika beroende pa om staten
eller en institution som inte har myndighetskaraktdar utovar verksam-
heten.

Ett integrerat lan med bunden rinta fran forsta utbetalningstillfélle
kan framfor allt av kreditpolitiska skél vara svart att genomféra utan en
viss overgangstid. Ett 6nskemal kan vara att de nuvarande avlyftskderna,
ndra 10 miljarder kronor, avvecklas innan sadana integrerade lan infors.
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En mojlig 6vergangslosning dr att integrerade lan omedelbart kan borja
utgd med en till en borjan obunden rédntesats, nagot som gor det mojligt
att i viss utstrickning finansiera den integrerade langivningen pa penning-
marknaden. Riéntan kan ddrefter liggas fast nidr langfristig upplaning
finns tillginglig for kreditgivaren. De kortfristiga medel som hédrigenom
kan utnyttjas i en integrerad langivning blir i praktiken inte mer lasta dn
dagens byggnadskrediter. Om den statliga kapitalkostnadssubventionen
far verkan fran bostadshusets fiardigstdllande behéver inte lantagaren
belastas av eventuella hogre kostnader fér den obundna krediten och
“avlyftet” kan ske inom myndigheten eller institutet utan atgéirder fran
lantagaren.

Kreditpolitiska motiv kan darfor inte i sig motivera ett avstandstagan-
de fran integrerad eller fullstindig finansiering da sddana finansierings-
former kan tillimpas utan att kreditmarknaden behdver férdndras och
ocksé anpassas till skiftande kreditpolitiska forutsdttningar.

4.5 Ovrigt

Viara Overvdganden som leder fram till forslag om inférande av total-
finansiering dr baserade pa bostadsforsorjningens krav. Konsekvenserna
for kapitalmarknaden och institutionella frigor utreds av 1968 ars
kapitalmarknadsutredning. Dédrvid torde ocksa behovet av eventuellt mer
genomgripande forandringar saisom skapandet av en sdrskild bostads- eller
samhillsbyggnadsbank fa sin belysning.

Sammanfattning
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Ordlista

For att underldtta lasningen kompletteras betdnkandet med en inledande
ordlista. I denna férklaras vissa specialuttryck och andra termer som
aterges i betdnkandet. De anvdnda termerna ir avsedda att anknyta till i
sammanhanget vanligt sprakbruk. Detta dr dock ej enhetligt vilket dr
ytterligare ett skél for oss att soka forklara hur vi anvdnder uttrycken.

Ord/ordsammanstéllning

Forklaring, synonym, hdnvisning

Anciennitet

Amortering

rak amortering

Annuitet

Avlyft

avly ftsko

Bankinstitut

Bostadsfinansiering

Bostadskredit

Anciennitet innebir att byggnadskrediter ersdtts med
fastighetslan i tur och ordning efter vintetid.

Aterbetalning av 1an.

Rak amortering innebar att aterbetalningen sker med
lika belopp under ldnets hela 16ptid. Summan av
amortering och rdnta blir da hogst i borjan av lanets
I6ptid och minskar didrefter successivt om rinte-
satsen ar konstant. Se Annuitet.

Summan av amortering och rinta pa lan for viss tid,
vanligen ett halvt eller helt &r; anvdnds ofta i
betydelsen (och sammanstillningen) fast/lika/jaimn
annuitet. Hdrmed avses att amortering och rinta
tillsammans utgor ett fast belopp under linets hela
amorteringstid. Detta innebdr att rdntebeloppet till
en borjan dr hogt och amorteringen lag. Amorte-
ringen stiger didrefter successivt medan rintedelen
sjunker.

Avlyft sker nidr byggnadskredit ersitts med fastig-
hetslan.

Avlyftskon ar ett matt pa hur stora byggnadskrediter
som kvarligger i fardigstdllda hus. Till dessa har
fastighetsldn sdlunda inte utbetalats, vanligtvis pa
grund av brist pa langfristigt kapital.

Affirsbanker (bankaktiebolag), sparbanker och fore-
ningsbanker (fd centralkassor for jordbrukskredit
och jordbrukskassor).

Begreppet kan avse bade kreditgivning och statliga
kapitalkostnadssubventioner till bostadssektorn. Be-
greppets dubbla innebord kan delvis bero pa att
kapitalkostnadssubventionerna bl a relateras till det
statliga bostadslanets storlek.

Sammanfattande bendmning pa alla typer av krediter
till bostadssektorn. Bostadskrediter kan uppdelas i
byggnadskrediter och fastighetslan.
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Ord/ordsammanstillning

FForklaring, synonym, hinvisning

Bostadslan, statligt

Bostadsmyndighet

Bostadspris

Bottenlan

Bottenlaneinstitut

Bundet lan

Byggnadskredit

Courtage

Emission, emittera

Enhetslan

Fastighetslan (fastig-
hetskredit)

Finansieringsunderlag

Fullstindig finansiering

Med bostadslin forstas alltid statligt bostadslan — ett
fastighetslan med samre formansrittsldge dn botten-
lan och som lamnas av bostadsmyndigheten. Vissa
krav pa utforande, produktionskostnader m m ir
villkor for lanet. Lanets storlek faststills som en
andel, olika for olika lantagarkategorier, av ett
laneunderlag. Rintan faststdlls for ett 4r i taget.
Bostader fardigstillda efter ar 1957 med statliga
bostadslan far fn statliga kapitalkostnadssubven-
tioner.

Bostadsstyrelsen dr centralt ambetsverk med regiona-
la organ, lansbostadsnamnderna, som bla beslutar
om statliga bostadslan.

En Iopande (tex per ar) ersittning for att nyttja
bostaden; vid hyresritt hyra, vid bostadsritt avgifter
till bostadsrittsforeningen, samt vid dganderitt kost-
nader for kapital, underhall och drift. (Ett enskilt
hushalls bostadskostnad framkommer nidr bostads-
tilligg och skatteeffekter frandragits bostadspriset.)

Bendmns ocksa enhetslan eller hypotekslan. Botten-
lan dr ett fastighetslin mot sdkerhet i form av
pantratt i fastighet eller tomtrdtt inom 75 % av det
belainade objektets virde. Bottenlan édr vanligen
bundna och har som regel amorteringstider pa 60 ar
for flerfamiljshus och 40—50 ar fér enfamiljshus.

Institut som ldmnar bottenlan. Sadana lamnas i
huvudsak av stadshypoteksforeningarna och kredit-
aktiebolagen BOI'AB och Spintab.

Innebir att lanevillkor som amortering och riantesats
faststills for viss tid under vilken de inte kan
fordndras. Alternativt dr lanet obundet. For botten-
lan dr rantesatsen vanligen bunden i 10 ar.

Bendmns ocksa byggnadskreditiv eller byggnadslan.
Byggnadskredit dr ett obundet lan, vanligen fran
affirsbank eller sparbank, for att ticka kostnader
under produktionstiden. Byggnadskrediten skall er-
sattas av fastighetslan efter husets fardigstillande. Se
Avlyft.

Arvode, vanligen en andel av kopeskillingen, for
formedling av bl a obligationer mellan kopare och
siljare.

Obligationer emitteras ndr de for forsta gangen
utbjuds till forséljning.

Se Bottenlan.

Begreppet anvinds i betydelsen lan mot sikerhet i
form av pantritt i fastighet eller tomtritt eller
kommunal borgen, avseende fardigstillt bostadshus.
De vanligast forekommande fastighetslanen ar bot-
tenlan och statliga bostadslan.

Underlag f6r att bestimma storlck och/eller forméns-
rittslage for fastighetslan, t ex pa visst satt beraknat
totalt belaningsvirde.

Begreppet innebér att ett enda fastighetslan tacker
hela kreditbehovet for ett fardigstdilt bostadshus.



SOU 1975:12

Ord/ordsammanstallning

I‘orklaring, synonym, hinvisning

I'érdjupning

Formansritt

Foérmedlingsorgan

Forsdkringsinstitut

Hypotek
Hypoteksinstitut

Integrerad finansiering

Kapitalkostnad

Kapitalkostnadssubvention

Kapitalmarknad

Kommunal borgen

Kommunalt férmed-
lingsorgan

Det statliga bostadslanet kan under vissa omstandig-
heter fordjupas. Detta innebar att bostadsldnet blir
storre in normalt och faller inom bottenlinets for-
ménsrittsldge. I vissa fall kan bostadslanet ges till
belopp som svarar mot hela kreditbehovet och repre-
senterar da en form av fullstindig finansiering i
statlig regi.

Borgenidrers (fordringsagares) rdtt till betalning vid
utmitning eller konkurs regleras av fordringens
formansritt. Till sikerhet for bostadskrediter upplats
vanligen pantritt i fastighet eller tomtritt genom att
lantagaren overlimnar pantbrev pa lanebeloppet till
langivaren. Olika pantbrev har olika formansritt. Till
sikerhet for bottenlin limnas pantbrev inom 75 %
av fastighetens eller husets virde som det uppskattas
av langivaren. Sikerheten for det statliga bostads-
lanet har simre formansratt men ligger inom hogst
100 % av det av lansbostadsnimnden uppskattade
viardet, pantvirdet.

Se Kommunalt formedlingsorgan.

Allmanna pensionsfonden och forsakringsforetag
med svensk koncession.

Pantbrev som dverlamnas till sikerhet for lan.
Se Bottenlaneinstitut.

Begreppet innebidr att fastighetslan utbetalas i takt
med byggnadsarbetenas fortskridande. Behovet av
sirskilda byggnadskrediter bortfaller saledes.

Summan av amortering och rianta for viss tid.

Statlig dtgérd for att halla nere vissa kapitalkostnader
i forhallande till kreditmarknadsvillkoren. De fran
den 1 januari 1975 utgdende rintebidragen ar ett
exempel pd en kapitalkostnadssubvention.

Subventionerna kan vara villkorliga eller villkorsldsa.
I det forra fallet kan de aterkrivas om det finns
anledning till detta, i det senare fallet inte.

Utbud och efterfragan pa langfristig kredit. Se
Kreditmarknad.

Kommunal borgen ersitter eller kompletterar i vissa
fall pantritt i fastighet eller tomtritt som sdkerhet
for lan.

Kommunal borgen férekommer ofta som sakerhet
for byggnadskrediter till foretag som erhallit prelimi-
nirt beslut om statligt bostadslan.

Allmdnnyttiga bostadsforetag har dven mojligheter
att ersdtta pantrdtt till sdkerhet for det statliga
bostadslanet med kommunal borgen.

Kommunal borgen till ett belopp som motsvarar
40 % av bostadslanets storlek ar ett villkor for att
sidant lan skall utga till smahus som skall bebos av
lantagaren.

Kommunerna ir enligt lagen (1947:523) om kommu-
nala Aatgirder till bostadsforsorjningens frimjande
bl a skyldiga att formedla och yttra sig over ansok-
ningar om statliga bostadslan. Kommunens formed-
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Ord/ordsammanstiillning

I'orklaring, synonym, hinvisning

Konvertering
av obligationslan
av bottenlan

Kreditaktiebolag

Kreditavgift

Kreditinstitut

Kreditmarknad

Kreditpolitik

Lyft
Lyftningsplan
Laneunderlag

Lansbostadsnamnd
Loptid

Mellankredit

Obligation

bostadsobligation

lingsorgan dr kommunstyrelsen eller av kommunen
utsett annat kommunalt organ.

Utbyte av lan som f6rfaller till betalning mot nytt
lan.
Se Obligationslan.

Svensk Bostadsfinansiering AB (BOFAB) och Spar-
bankernas Intecknings AB (Spintab); akticbolag som
tillhandahaller bottenlan.

Avgift, vanligen 0,5-1 %, som erligges for beviljad
byggnadskredit. Dessutom erligger lintagaren riinta
for den vid varje tillfalle aktueclla skulden, dvs
disponerade delar av byggnadskrediten.

Sammanfattande bendmning for foretag som till-
handahaller krediter.

Utbud och efterfragan pa kredit. Kreditmarknaden
uppdelas med hidnsyn till krediternas 16ptid i pen-
ningmarknad (krediter med korta loptider) och
kapitalmarknad (krediter med langa loptider). Grins-
dragningen mellan penningmarknad och kapitalmark-
nad dr inte entydig.

Atgirder genom riksbanken for att paverka tillging
och pris (rdnta) pa kredit. Kreditpolitiken paverkar
framfor allt den totala efterfraigan pa varor och
tidnster och didrigenom frimst den ekonomiska
stabiliteten men ocksa inkomstfordelningen och for-
delningen av resurser mellan olika sektorer i sam-
hillet.

Tanspraktagande av beviljad byggnadskredit.

Plan oOver hur en beviljad byggnadskredit skall
disponeras av lantagaren i takt med att byggnads-
arbetena fortskrider.

Belopp som beraknas som underlag for att faststilla
det statliga bostadslanets storlek.

Se Bostadsmyndighet.

Den tid inom vilken lantagaren skall erldgga full
betalning for ett lan.

Byggnadskredit avscende vissa fardigstidllda hus for
vilka fastighetslan inte utbetalas. Mellankrediten dr
en relativt sillan forekommande lineform och l6per
med obunden riantesats som vid varje tidpunkt skall
motsvara bottenlaneinstitutens rinta for nya enhets-
lan.

Till innehavaren stélld skuldforbindelse pa en andel
av ett obligationslan.

Obligation som utges av bottenlaneinstituten for att
finansiera institutens utlaning. Bottenlaneinstitutens
nya obligationslan har en 16ptid pa 20 ar och en
annuitetsplan pa 50 ar. Endast en mindre del av lanet
amorteras salunda under I6ptiden. Nistan hela det
till obligationsinnehavarna efter 20 ar. [ stillet for
aterbetalning i pengar accepterar dessa ofta att byta
ut de forfallande obligationerna till nya (konverte-
ring). Obligationslédnens rintesats dr bunden for 10 ar
och kan alitsd justeras en gang under lanets 16ptid.
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Ord/ordsammanstillning

I‘orklaring, synonym, hinvisning

statsobligation

Obligationslan
Obundet lan

Pant
Pantvirde

Paritetslan

Penningmarknad

Prioritering

Prioriteringsregler

Rintebidrag

Topplan

Totalfinansiering

Underliggande kredit
Overkostnad

Staten utger genom riksgildskontoret rintelopande
obligationer, premieobligationer och sparobligatio-
ner. Med statsobligationer avses i dagligt tal rinte-
l6pande obligationer.

De rintelopande obligationslanens l6ptider kan varie-
ra avsevirt men Overstiger numera vanligen inte 10
ar. Lanen amorteras normalt inte under loptiden.
Rintesatsen brukar vara bunden under lanets 16ptid.

Lan mot skuldforbindelser i form av obligationer.

Innebidr att ldnet, omedelbart eller efter kort tid kan
uppsigas till betalning vilket mojliggor en forindring
av rdntesatsen, vanligen vid diskontodndring. Alter-
nativt dr lanet bundet.

Sikerhet for lan.
Se Hypotek.

Belopp som beriknas som underlag for att faststilla
det statliga bostadslanets formansrattslage.

Statligt bostadslin enligt bostadslanekungorelsen
(1967:552) for vilket kapitalkostnaderna omfor-
delades i tiden.

Utbud och efterfragan pa kortfristig kredit. Se
Kreditmarknad.

Angeligenhetsgradering av kreditbehov.

Prioriteringsregler dr ett av riksbankens medel att
styra krediter till olika sektorer i samhillet. Priori-
teringen sker med stod av eller i anknytning till lagen
(1974:922) om kreditpolitiska medel.

Vissa lantagare med statligt bostadslan far ridnte-
bidrag enligt bostadslanekungorelsen (1967:552) och
bostadsfinansieringsforordningen (1974:946).

I‘astighetslain med simre forménsritt @n bottenlan.

Sammanfattande bendmning for fullstindig finansie-
ring och integrerad finansiering, ibland tankemassigt
forknippad med en sddan kreditgivning genom ett
sarskilt kreditinstitut.

Lin med bittre formansritt dn statligt bostadslan.

Del av ett lancobjekts produktionskostnad som
dverstiger pantvirdet.
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1 Foregiende behandling av total-
finansieringsfragan

1.1 Inledning

Staten har varit engagerad i bostadslangivning av storre omfattning sedan
borjan av 1940-talet. Redan da ifragasattes om inte den statliga
langivningen borde tdcka bostadsbyggandets hela behov av fastighetskre-
diter. Institutioner fér primir- och sekundirkreditgivning fanns dock
sedan lang tid och tillgdngen pa sidana krediter var inte knapp. De statliga
insatserna kom bl a ddrfor huvudsakligen att avse toppkrediter.

Frigan om formerna for bostadssektorns kreditférsorjning har sedan
dess provats vid olika tillfillen, framfor allt nédr kredittillgdngen varit
otillfredsstillande. Den traditionella och historiskt betingade uppdel-
ningen pé olika laneformer och olika institut har dock i huvudsak
forblivit ofordndrad.

Sparbanker och affirsbanker limnar siledes byggnadskrediter som
efter bostadshusets firdigstillande ersitts med enhetslan fran stadshypo-
teksforening eller kreditaktiebolag, statliga bostadslan och i vissa fall and-
ra toppldn och/eller byggherrens eget kapital. Eget kapital anvénds i viss
utstrickning ocksa under byggnadstiden. Primdr- och sekundérkrediterna
sammanslogs ar 1966 till enhetslan. I samband med detta aktualiserades
en fusion mellan stadshypotekskassan och bostadskreditkassan. Den kom
till stand den 1 januari 1969. Kreditaktiebolagens roll i den langfristiga
bostadsfinansieringen har blivit mer betydelsefull under senare ar.

Bostadskreditgivningens former, dvs i detta sammanhang ndrmast
frigan om de olika fastighetsldnen bor sammanfdras (fullstindig finansi-
ering), om detta lan bor utbetalas redan i samband med byggandet
(integrerad finansiering) och hur langivningen bdr vara organiserad
(institutionella former) provades under 1960-talet av bostadspolitiska
kommittén och delegationen fér bostadsfinansiering.

Delegationens betinkande Bostadsbyggandets planering och kreditfor-
sorjning (SOU 1968:30), riksdagsbehandlingen av totalfinansierings-
fragan, vara tidigare stillningstaganden i Solidarisk bostadspolitik (SOU
1974:17), remissorganens synpunkter och departementschefens uttalan-
den i proposition 1974:150 ger utgangspunkter for var slutbehandling av
fragan.
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1.2 Bostadsbyggandets planering och kreditférsorjning
(SOU 1968:30)

Delegationen for bostadsfinansiering (DFB) inridttades ar 1966 och fick i
uppdrag att bereda och avge fOrslag i vissa fragor med anknytning till
bostadsbyggandets finansiering.

Ar 1968 avgav delegationen betinkandet Bostadsbyggandets planering
och kreditforsérjning (SOU 1968:30). I detta diskuterades faktorer som
forsvarade en rationell kreditférsorjning fér bostadsbyggandet och
atgirder for att undanrdja sidana svarigheter.

Delegationen ansag, att uppdelningen mellan byggnadskrediter och
langa fastighetsldn och de institutionella forhallandena pa bostadskredit-
marknaden hade sin bakgrund i en helt annan bostads- och byggnads-
marknad dn den da aktuella. Tidigare tog byggmistare ofta produktions-
initiativen. Bostadshuset sildes sedan av byggmistaren efter firdigstillan-
det. Byggforetagen var sma och ibland mindre stabila. En uppdelning av
langivningen i byggnadslan och fastighetsldn var under sidana omstindig-
heter naturlig liksom rdntedifferensen mellan lineformerna. Byggnads-
krediten medforde storre kreditrisker och var en rorelsekredit logiskt
separerad fran fastighetslanet.

Delegationen konstaterade, att de forhallanden som tidigare kunde
anfdras som skil fér en uppdelning av bostadskrediterna inte ldngre dgde
giltighet. Uppdelningen medfdrde ett ibland omstidndligt och tidskrdvan-
de arbete med anskaffande av byggnadskrediter och fastighetsldn i olika
penning- och kapitalmarknadsinstitut, en kostnadseffekt for lantagaren
pa grund av rintedifferensen och en otillfredsstillande samordning
mellan lanen (avlyftsproblem). Delegationen kritiserade sirskilt avlyfts-
principerna och den effektiva rintan pa byggnadskrediterna.

DFB pekade pa tre huvudonskemal i fraga om bostadsbyggandets
kreditforsérjning.

1. Kreditsystemet skall fungera s att bostadsbyggandet fir den andel av
det samlade kreditutbudet som svarar mot statsmakternas bostads-
byggnadsplaner, och med en tidsmissig och geografisk férdelning som
ar anpassad till den konkreta produktionsplaneringen.

2. De negativa effekterna av uppdelningen pa byggnadskredit och
fastighetslan bor elimineras.

3. Kreditgivningens former och villkor bor utformas si att de frimjar ett
rationellt byggande och underldttar genomforandet av stora, flerdriga
projekt.

Man konstaterade, att tillgdngen pa bostadskrediter varit tillfreds-
stdllande under den tid som forflutit mellan delegationens tillkomst och
promemorians avlimnande. Detta kunde bade ha berott pa delegationens
O6verenskommelser med kreditgivarna och pé det litta kreditmarknadsla-
get. Systemet med Overenskommelser borde enligt delegationen provas
dven under mindre gynnsamma forhéllanden innan man &vervigde andra
atgirder for att uppnd de angivna dnskemailen i friga om kreditférsdri-
ningen. Saledes kunde man genom férhandlingar séka fa till stind en ra-



SOU 1975:12 Foregaende behandling 25

tionellare avlyftsmekanism, en avveckling av systemet med sédrskilda av-
gifter for byggnadskrediter samt, i frdga om kreditforsorjningen till stora,
flerariga projekt, vidareutveckla formerna med konsortialavtal.

Delegationen diskuterade ocksa tva vdgar att forbéattra bostadsbyggan-
dets kreditforsorjning genom en integrerad finansiering. Den ena var att
bostadskreditkassan (stadshypoteksinstitutionen) borjade limna bygg-
nadskrediter som sedan avlyftes genom clearing inom institutet och
mellan institutet och bostadsstyrelsen. DFB anvisade praktiska 16sningar
for en sddan forindrad ldnepraxis och férmodade att ocksd andra
institutioner skulle soka utveckla ett likartat handlingsmonster. Sadana
former av reellt integrerad finansiering forutsatte saledes inga institutio-
nella forandringar.

Den andra diskuterade vdgen att forbdttra bostadsfinansieringen
forutsatte inrdttandet av en statlig bostadsbank. DFB anférde i denna
fraga bl a:

Tanken pé inrittande av ett sirskilt bostadskreditinstitut under statens
medverkan har forts fram vid olika tillfillen under arens lopp. Skilen
hiarfor kan sammanfattningsvis sdgas vara omsorgen om en trygg och
rationell kredittillforsel for bostadsbyggandet. De argument som anfdrts
mot ett sddant institut har i allmédnhet varit att det skulle rubba det
bestaende institutionella systemet och inte kunna tillféra bostads-
byggandet mera pengar dn vad som kan astadkommas med befintliga
kreditinstitut.

Dessa senare argument torde emellertid inte kunna hdvdas med sddan
styrka att de utgor skdl mot inrdttandet av ett nytt statligt kreditinstitut
for de syften som hédr dr aktuella. De sdrskilda inom bostadsfinansiering-
en verksamma kreditaktiebolagen, vilka sd sent som vid ingidngen 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 aren 1965—1967 for en fjardedel av nettodkningen av
bostadskrediterna, en andel som var storre #4n stadshypoteks- och
bostadskreditorganisationernas. Detta har veterligt inte betraktats som en
institutionellt eller for bostadsbyggandets kreditfdrsorjning stdrande
foreteelse.

I bilaga 13 till statsverkspropositionen ar 1969 férordade departe-
mentschefen att de problem delegationen patalat i forsta hand borde
angripas genom forhandlingar mellan delegationen och kreditinstituten.
Flertalet remissinstanser hade ocksa varit av samma mening. Departe-
mentschefen uttalade dock, att delegationens Ovriga torslag borde
Overvdgas pa nytt om inte sidana forhandlingar ledde till ett fran
bostadsbyggandets synpunkter godtagbart resultat.

1.3 Riksdagsbehandlingen av fragan om statlig
totalfinansiering m m
1.3.1 Inledning

Detta avsnitt behandlar vissa fragor om bostadsfinansieringen, dir
riksdagen efter ar 1966 gjort uttalanden. Fragor som redan fGranlett
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slutlig dtgird fran regeringens sida har inte medtagits och inte heller peri-
fera eller inaktuella stdllningstaganden.

Vi begrinsar ocksd redovisningen i detta avsnitt till de centrala fragor i
samband med totalfinansiering som vi behandlar i detta betdnkande. I
avsnitt 1.3.4 redovisar vi mycket kortfattat nigra andra fragor som ofta
anknyts till totalfinansiering.

Partibeteckningar anges s som de anvints vid 1974 ars riksdag.

Uttrycket statlig totalfinansiering har som ovan ndmnts i skilda
sammanhang anvints for att beteckna statlig bostadslangivning som
ticker hela kreditbehovet for firdigstdllda bostadshus, forskottsutbetal-
ning av lan for att ersitta byggnadskreditiv och ibland dven for en
administrativt enhetlig organisation for sddan ldngivning (bostadsbank,
bostads- och samhillsbyggnadsbank). Till sidana organisationsforslag har
ofta knutits i och for sig fristdende krav pa ’lag och fast rdnta”. Fragor i
anslutning hirtill har vickts genom motioner (vpk) och dven aktualiserats
genom en interpellation (s).

1.3.2 Fullstindig finansiering

Vid 1967 ars riksdag uttalade sig statsutskottet i anledning av motion bl a
om en vidgning av ldngivningen att omfatta ocksd sk primdr- och
sekundirkrediter. Utskottsmajoriteten (SU 1967:100, s 34) ansag att de
fordelar som fran bostadssektorns synpunkt dr forenade med en sidan
finansieringsordning synes utskottet sd patagliga att de bor avstas endast
av mycket tungt vdgande skdl”. Med hidnsyn till att erfarenheter av en
triffad dverenskommelse med kreditgivarna ansags bora avvaktas och till
att delegationen fO6r bostadsfinansiering bl a skulle utreda de tekniska
forutsittningarna for “totalfinansiering” ansag utskottsmajoriteten dock
att den slutliga langivningen tills vidare borde bibehalla sin tidigare
karaktidr. Reservanter (c, fp) ansag att det ”inte kunnat fOrebdras vdgande
skil for att staten skulle ha ansvaret for bostadsbyggandets kreditforsorj-
ning pé det sittet att den tillhandaholle hela den for bostadsbyggandet
erforderliga krediten” medan reservanter (m) helt avvisade tanken pa en
statlig totalfinansiering av bostadsbyggandet.

D4 motsvarande friga togs upp av 1968 éars riksdag hidnvisade
utskottsmajoriteten (s) (SU 1968:100, s 12) till 1967 ars majoritets-
uttalande, vilket sades vara fortfarande gillande. Reservanter (¢, fp, m)
férenades om meningen att det inte fanns vigande skil att begdra forslag
om statlig totalfinansiering.

Ar 1969 anslét sig inrikesministern till en av delegationen for
bostadsfinansiering redovisad uppfattning att det dnnu var for tidigt att
avgdra om systemet med Overenskommelser fungerade pa en stramare
kreditmarknad. Statsutskottets majoritet (s) (SU 1969:50, s 16) vidholl
ater sin tidigare deklarerade principiella uppfattning men forklarade sig
inte invinda mot en ytterligare provning av davarande finansierings-
former ”’for att — om metoden visar sig ohéllbar — Overvdga andra former
for bostadsbyggandets kreditforsdrjning”. Reservanter (c, fp, m) ansig
att kreditgivningen genom Overenskommelser med kreditgivarna kunde
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anpassas till att tjina en friktionsfri (integrerad) kreditgivning dven for de
stora flerdriga projekten,

Inrikesministern erinrade vid 1970 ars riksdag bl a om det beslutade
samarbetet mellan postbanken och Sveriges kreditbank och fann att
erfarenheterna av den fortsatta utvecklingen fick ldggas till grund tor
bedémningen av om andra atgdrder behdvdes — enligt utskottsmajori-
tetens nimnda uttalande ar 1969. Statsutskottets majoritet (s) (SU
1970:50, s 15) vidholl ater sin tidigare principiella instdllning och
uttalade att bedémningen av om andra atgirder behdvs borde ske mot
bakgrund av denna instillning och de fortsatta erfarenheterna. Reservan-
ter (¢, fp, m) anforde att “parterna” skulle Overvdga eventuellt
effekter pa kreditmarknaden i stort och papekade dven de effekter pa det
enskilda sparandet som lantagarnas kontakter med bankerna kan ge.

Vid 1971 ars riksdag dikterades civilutskottets mening (CU 1971:12,
s 25) av en majoritet (¢, fp, m) som inte fann skil att ytterligare dverviga
frigan om statlig totalfinansiering. Reservanter (s) vidholl ater statsut-
skottsmajoritetens tidigare principuppfattning utan att dock pakalla
sarskild dtgird, men en reservant (vpk) foreslog ett riksdagsuttalande till
forman for statlig totalfinansiering. Riksdagen foljde den socialdemokra-
tiska reservationen.

Vid 1972 éars riksdag fann civilutskottets majoritet (s) (CU 1972:9,
s 16) inte anledning franga de tidigare principuttalandena om fdrdelarna
med en statlig totalfinansiering. Utskottet citerade finansministerns
direktiv till utredningen om den kreditpolitiska beredskapslagstiftningen
och vad diri anférts att kreditmarknadsoverenskommelserna framstod
som ett naturligt inslag i bostadsbyggandets finansiering men framholl att
nir det gillde en total fastighetslangivning (salunda dven nuvarande
underliggande kredit) nagra storre tekniska svarigheter inte torde
foreligga. Reservanter (¢, fp) anslot sig till vad salunda anférts i de
nimnda direktiven och fann att Overenskommelserna fungerat tillfreds-
stillande och inte ”nu” gav anledning till initiativ fran utskottets sida.
Reservanter (m) vidholl uppfattningen att det inte fanns skal att
ytterligare dverviga fragan om statlig totalfinansiering.

I samband med debatten i anledning av civilutskottets sistndmnda
betinkande besvarade inrikesministern en interpellation (s), vari bl a
efterlystes redovisning av de utredningar i dmnet till vilka hédnvisats ar
1967. 1 svaret angavs att dessa utredningar ansags redovisade genom
delegationens for riksdagen anmidlda Overvdganden ar 1969. Vidare
anfordes att kreditférsérjningen beddmdes ha kunnat l0sas tillfreds-
stillande forhandlingsvdgen. Inrikesministern forklarade sig dock vara
beredd att ta initiativ till de atgdrder som kan behdvas om de fortsatta
erfarenheterna eller andra omstindigheter ger skl till dndrad stand-
punkt”.

Vid civilutskottets behandling 4r 1973 av denna fraga (CU 1973:19,
s 30) hinvisade majoriteten (s, ¢, fp, m) till utredningarna inom
bostadsomraddet medan en reservant (vpk) férordade att fragorna borde
behandlas med fortur i bostadsfinansieringsutredningen. Inom majori-
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teten tillade dock ledamoéter (s) att de limnade utredningsuppdragen inte
foranlett dem att franga tidigare stdllningstaganden.

1.3.3 Integrerad finansiering

Overvidganden av delegationen for bostadsfinansiering om uppdelningen
pa byggnadskrediter och fastighetslan redovisades {or 1969 érs riksdag.
Inrikesministern erinrade dédrvid om att dven pa denna punkt Overligg-
ningar med kreditinstituten inletts och att utgingen didrav borde
avvaktas. Statsutskottet-(SU 1969:50, s 16—17) anslot sig enhilligt till
denna mening. [ anslutning dértill togs upp den av delegationen inférda
fragan om en integrerad kreditgivning for bostadskreditkassans del, en
16sning som fOrutsatte férhandsavtal med allmidnna pensionsfonden om
dess placefingar i kassans obligationer. Utskottsmajoriteten (s) antog att
om en sadan kreditgivning introducerades av kassan skulle det leda till att
andra kreditinstitut utvecklade ett likartat handlingsmonster. I anledning
av motion (fp) uttalade reservanterna (c, fp, m) att en 6kad integrerad
finansiering borde provas dven hos andra kreditinstitut och pakallade
atgirder sa att alla kreditinstitut fick lika mojligheter att anvinda
AP-medel for en sadan finansiering.

Vid 1970 ars riksdag uttalade statsutskottet enhilligt i anledning av
motioner (fp) att en 6kad integration mellan byggnadslan och fastighets-
lan borde efterstrivas och att kreditinstituten hade mojligheter att verka i
sadant syfte. Erfarenheter av utvecklingen skulle fa visa om ytterligare
atgiarder behovdes.

Fragan om integrerad finansiering behandlades inte explicit vid 1971
ars utskottsbehandling. Ar 1972 uttalade civilutskottets majoritet (s) (CU
19729, s 16) — i anslutning till den redovisade standpunkten att nagra
storre tekniska svarigheter inte torde fOreligga i fraga om fastighetslanen
— att en totalfinansiering dock torde krdva ytterligare utredning.
Reservanter (c, fp) uttalade att strivanden mot en o6kad integrerad
finansiering borde fortsdtta och ta sikte pd Overenskommelser som inte
far negativa effekter pa det enskilda sparandet. Reservanter (m) syns i ett
allmédnt avvisande av ytterligare Overvidganden om statlig totalfinansiering
ha innefattat ocksa en integrerad finansiering. i

Ovan nidmnda hédnvisningar vid 1973 ars riksdag till pagaende utred-
ningar innefattade dven denna aspekt pa totalfinansiering.

1.3.4 Institutionella former m m

Som inledningsvis nimnts har totalfinansieringsfraigorna knutit an till
frigan om en statlig bostadsbyggnadsbank. Vid 1969 ars riksdag anslot
sig statsutskottets majoritet (s) (SU 1969:50, s 17) till delegationens och
inrikesministerns uppfattning att ett nytt statligt kreditinstitut skulle
utgdra den mest rationella 16sningen tor att fa en friktionsfri integrerad
finansiering, i forsta hand for stora flerdriga bostadsprojekt. R eservanter
(c, fp, m) utgick fran att syftena kunde nds genom Overenskommelser
med kreditinstituten om integrerad finansiering och fran att férhand-
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lingar fortsatte dven i sadant syfte.

Motionsyrkanden (vpk) om statlig totalfinansiering har knutit an till
en bostads- eller samhéllsbyggnadsbank. Fragorna om langivningen skulle
utstrickas dven till foljdinvesteringar har med nimnda stdllningstaganden
till huvudfragan inte behandlats sdrskilt. Till denna fraga ansluter dven
forslag i motionen (fp) om ett samordnat statligt finansieringssystem i
form av totala arliga ramar till kommunerna inom vilka statliga lan och
bidrag kunde erhéllas for kompletteringsinvesteringar. Statsutskottets
majoritet (s, ¢, m) hédnvisade ar 1970 (SU 1970:50, s 17) till f6rs6ken
med kommunalekonomisk langtidsplanering och till byggplaneringsut-
redningens arbete medan reservanten (fp) forordade utredning i @mnet.
Vid 1971 ars riksdag (CU 1971:12, s 23) hinvisade civilutskottets
majoritet (s, ¢, m, vpk) dven till slutférda och pagaende utredningar och
till genomférda provisoriska losningar och ansdg en sirskild utredning
inte nodviandig. Reservanter (fp) begidrde nu forslag i amnet.

I betinkandet CU 1972:28 (s 12—13) behandlades éter fragan i
anledning av motion (fp) om utredning angdende bl a mojligheterna att
fora in foljdinvesteringar i den prioriterade kreditsektorn. Utskottsma-
joriteten (s, ¢, m, vpk) fann inte skil att sdrskilt utreda fragan om
ytterligare kreditprioriteringar och forutsatte att erforderligt ytterligare
underlag fér bedomningar torde komma att ldggas fram av pagaende
utredningar.

I 1974 é&rs statsverksproposition behandlades inte totalfinansierings-
frigorna explicit. Bostadsministern (prop. 1974:1, bil 14, s 122—123)
redogjorde for bostadssektorns kreditférsorjning. Inte heller utskottet
(CU 1974:14) yttrade nagot i dessa fragor.

I proposition 1974:150 angaende riktlinjer for bostadspolitiken m m
hdnvisade departementschefen i fraga om totalfinansiering till pagaende
arbete dels i boende- och bostadsfinansieringsutredningarna, dels i 1968
ars kapitalmarknadsutredning (se ocksd avsnitt 1.6). I motionen
1974:907 (vpk) framférdes ater kravet pa bostadsfinansiering till lag och
fast rinta genom en bostadsbank. Utskottsmajoriteten (s, ¢, fp, m) hén-
visade (CU 1974:36, s 45) till pagadende utredningsarbete.

Utéver i detta avsnitt redovisade delproblem finns vissa andra fragor
som kan kopplas till totalfinansiering. Dessa behandlas i avsnitt 4.4.

1.4 Stallningstaganden i betinkandet Solidarisk
bostadspolitik

1.4.1 Inledning

Enligt direktiven har bostadsfinansieringsutredningen att prova fragan om
en totalfinansiering av bostadsbyggandet. Med totalfinansiering avser
direktiven ndrmast “en totalfinansiering som omfattar endast fastighets-
linen och en ordning som inbegriper &dven byggnadskrediterna i
totalfinansieringen”, d v s fullstdndig finansiering och integrerad finansie-
ring.
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Utredningarna har i ett tidigare betinkande endast gjort en kortfattad
och principiell bedémning av nigra aspekter pa totalfinansiering vad avser
fullstindig finansiering, integrerad finansiering och langivningens institu-
tionella former. Nedan éterges de sammanfattande avsnitten och en
avslutande kommentar pd dessa punkter, sd som de redovisats i Solidarisk
bostadspolitik, SOU 1974:17.

1.4.2 Fullstandig finansiering

Det forefaller oss nu naturligast att prova fragan om en fullstindig
finansiering mot bakgrund av vad vi anfort om bostadsfinansieringens
uppgifter och vara 6verviganden om lanesystem.

En utjimning over tiden av kapitalutgifterna underldttas onekligen
rent praktiskt om bostadshuset dr finansierat med i princip ett enda
langfristigt 1an,

Med en uppbyggnad med traditionella enhetslan som omfattar storre
delen av finansieringsunderlaget, rintor och annuiteter som dr olika vid
olika tidpunkter och for olika éargangar hus &dr en utjdmning av
kapitalutgifterna dver tiden likvdl mdjlig bade i teori och praktik. Skulle
det likvdl under den fortsatta behandlingen av denna fraga — eller i
praktisk tillimpning — visa sig att problem uppstdr i detta avseende,
kommer en 16sning som innebdr fullstindig finansiering att te sig bade
onskvidrd och nédvindig.

Det foérhaller sig i sjdlva verket sa att varierande kapitalkostnadsvillkor,
niagot som kan vara motiverat av kapitalmarknadsskdl — vilken senare
friga inte faller inom vart uppdrag att behandla — ytterligare under-
stryker behovet av omfordelningsmajlighet 6ver tiden. Uppgiften att fylla
detta behov kan endast utovas av staten. Dess avgdrande insats blir under
alla omstindigheter — om en rimlig hyra skall kunna erhallas och
forutsidttningar for likvirdiga kapitalutgifter bibehallas dver tiden — att
tillhandahélla 14n i hogt formansrittslige och svara for bostadspris-
sinkande atgirder med subventioner av olika utformning. Staten svarar
for risktagandet i samband med léngivningen och patar sig ocksa direkta
utgifter pd grund av de hdga kapitalkostnader som ges av kapitalmark-
naden.

Med de bostadspolitiska aspekter som vi har anledning att anldgga pa
frigan forefaller det oss siledes naturligast med en fullstindig finansi-
ering, en totalfinansiering med ett lan fran botten upp till toppen. Vi ar
medvetna om att denna synpunkt maste vdgas samman med andra,
framfor allt kreditmarknadsmaissiga. Vi ér dock inte frimmande for att
en totalfinansiering av hir angivet slag kan verka underldttande for en
utveckling mot friare former f&r Ovriga delar av kapitalmarknaden —
ndgot som kan ge effekter av annat slag dn vi har anledning att bedéma.
(SOU 1974:17, s 309 f).

1.4.3 Integrerad finansiering

Erfarenheterna fran de gingna aren, med de manga ganger provisoriska
och improviserade l0sningar som Kkrévs, visar att det kan vara svart att
klara bostadsfinansieringen med nuvarande system. En integrerad finansi-
ering skulle ha stora fortjinster. Den nuvarande uppdelningen synes
ocksd delvis vara historiskt betingad — anpassad till en gangen tids
forhallanden pa bostads(-byggnads)marknaden.

Vi har i detta betinkande anledning att sdrskilt betona de bostads-
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politiska aspekterna i fragan. Det dr da framfor allt tre synpunkter som vi
vill understryka.

Kreditforsérjningen under byggnadsperioden maste vara tryggad sa att
ndgra stérningar ej uppkommer vare sig nir det giller igdngsittningstid-
punkten eller under arbetsskedet.

Beslut om statlig finansieringsmedverkan till ett bostadsbyggnads-
projekt bor i princip kunna vara kopplat till en direkt anvisning om
kreditgivning. Bostadsbyggnadsplaneringen bygger ju pa en péa 6verord-
nad niva verkstdlld avvdgning och prioritering av vilka reala och
finansiella resurser som far anvidndas till bostadsinvesteringar — sett i
relation till andra sektorer inom samhillslivet.

Vi vill hirtill fasta uppmiérksamheten pa att den metod som
delegationen for bostadsfinansiering nyligen anvisat (Ds In 1973:14)
betriffande berdkning av bostadsbyggnadsprogram i ekonomiska termer
ger en klar indikation till vidare utveckling. Bostadsfinansieringsutred-
ningen har i remissyttrande tillstyrkt en 16sning i linje med den av
delegationen framtagna.

Om ndmligen bostadsbyggnadsprojekt regelmissigt — oavsett vilken
fordelningen dr mellan bostadslagenheter, komplement och lokaler samt
oavsett om projektet avser nybyggnad eller ombyggnad — redovisas i
pengar, som finansieringsbehov, kan ocksa kreditforsérjningsatgarder ldtt
kopplas till byggandet.

En planering i ekonomiska matt i stdllet for fysiska, sisom exempelvis
m?, ger ocksa bittre forutsittningar for avvdgning pa lokal niva mellan
olika bostadsforsorjningsindamaél. Detta innebédr samtidigt 6kade maojlig-
heter till reella kommunala 6verviganden (man behover inte “’snegla pa
ramen’’) och en markering av ansvaret pa den niva ddr de slutliga
investeringsbesluten fattas.

Kapitalférsdrjningen under byggnadsperioden bor kunna ske pa sadana
kapitalkostnadsvillkor att de inte ger stora skillnader i belastning pa den
slutliga produktionskostnaden for bostadsfastigheter som fardigstillts vid
olika tidpunkter.

Denna aspekt vdger dock inte sdrdeles tungt ddrest vad utredningen
anfort om nytt lanesystem vinner beaktande. I praktiken kommer da
ndmligen under dverskddlig tid inte ndgra mirkbara skillnader i de arliga
kapitalutgifterna att uppsta. Lantagarnas skulder utvecklas dock olika.
Det dr emellertid sannolikt att dessa skillnader dr sa sma, att de kan
férsummas i jamforelse med andra som utléses av andra faktorer, olika
prisforutsdttningar i Ovrigt, grad av skicklighet, ldges- och milj6férdnd-
ringar m m.

Slutligen bodr férsdrjningen av byggnadsldn och slutliga lin vara sd
organiserad att skarvproblem av administrativ och/eller kostnadsmassig
art ej uppkommer.

Den senare typen av problem med exempelvis vintetider och ddrmed
Okade kostnader kan kompenseras genom atgirder inom den statliga
langivningens ram. Detta kan sdledes komma att krdva subventioner som
av rent praktiska skél kan fa en annorlunda utformning dn i den reguljdra
statliga langivningen. Med det hidr anforda underforstas att sadana
Overgangsproblem mellan byggnadslan och slutliga ldn endast géller en
kortare tidsperiod for varje bostadsprojekt.

Vi har ovan velat redovisa négra synpunkter i friga om integrerad
finansiering. Vi lamnar ddremot ej direkta forslag.

Ytterligare Overvdganden torde fi ske under beaktande av langiv-
ningens institutionella former. Harfor erfordras ytterligare utrednings-
arbete. (SOU 1974:17, s 311 ff).
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1.4.4 Institutionella former — bostadsbank

Vad vi ovan redovisat ger klar anvisning om att de institutionella
formerna dr viktiga och att skdl foreligger for en omprdvning av den
nuvarande. Vara anforda synpunkter ger dock inte nagot entydigt utslag i
fragan om detta bor leda till att en sdrskild bostadsbank skulle behdva
skapas. En eventuell fordndring i denna riktning bor ockséd foregas av mer
djupgiende utredning dn vad vi hittills har haft mdjlighet att genomfora.
(SOU 1974:17,s 316 f)

1.4.5 Avslutande kommentarer

Vi har ovan diskuterat olika aspekter pa totalfinansiering betrdffande

fullstindig finansiering
integrerad finansiering
bostadsbank.

Vi har konstaterat att starka skl talar for en fullstindig finansiering
och angivit vilka krav man bor stilla pa en integrering mellan kortfristig
och langfristig langivning till bostadsbyggandet.

Forsorjningen av kapital for langivning till bostadssektorn behandlas av
den sittande kapitalmarknadsutredningen, som inom kort véntas avlimna
betinkande i bl a denna fraga. Eftersom de institutionella formerna,
fragan om en eventuell bostadsbank, kan ha samband med detta
problemomrade bor ytterligare utredningsarbete forega en slutlig beddm-
ning av dessa fragor. (SOU 1974:17,s 317).

1.5 Remissyttranden ver utredningarnas stidllningstaganden

1.5.1 Allmdnt

Flertalet remissinstanser som avgett yttrande 6éver SOU 1974:17 forordar
nagon form av totalfinansiering. Hit hor bl a nidstan samtliga ldnsstyrelser
och lidnsbostadsndmnder, LO, Svenska byggnadsarbetareférbundet och
Svenska kommunforbundet. Svenska bankforeningen och 1968 ars
kapitalmarknadsutredning dr i princip positiva till en fullstindig finansie-
ring i statlig regi. g \

De negativa remissinstanserna har, med nagot undantag, anknytning
till kreditmarknaden. Kritiska till utredningarnas diskussioner &r saledes
bl a bankinspektionen, Konungariket Sveriges stadshypotekskassa, Svens-
ka sparbanksféreningen och postbanken.

Enligt LO och Svenska byggnadsarbetareférbundet, vilka forutsitter
att kapitalmarknadsutredningen snarast Overviager utformningen av en
statlig totalfinansiering, talar Overvigande skil for en Gvergang till statlig
totalfinansiering av bostadsbyggandet. En statlig totalfinansiering skulle
underldtta en omfoérdelning av kapitalkostnaderna i tiden samt darigenom
dven motverka uppkomsten av inflationsvinster for fastighetsédgarna och
skulle 6ka mojligheterna att garantera en jimn tillforsel av langfristigt
kapital till bostadssektorn. Vidare skulle nuvarande komplikationer som
beror pa statslanets och fastighetslanets olika langa 16ptid elimineras. Ett
ytterligare skdl for en statlig totalfinansiering utgdrs av den Onskvdrda
formen for kanalisering av subventioner till bostadssektorn, nidmligen
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nedsittning av den nominella rinta som utgar for fastighetslinen. De
friktioner i avlyften av byggnadskrediter som nu regelmissigt férekom-
mer torde vidare avhjdlpas genom statlig totalfinansiering, férutsatt att
finansieringen sker over statsbudgeten. Aven omfattningen av verksamhe-
ten talar for bugetfinansiering. Om utlaningen finansieras 6ver statsbud-
geten foreligger alltid garantier att den erforderliga volymen krediter kan
uppbringas. Inga friktioner behdver uppsta av finansiella skil for att det
av statsmakterna faststdllda byggnadsprogrammet skall uppfyllas.

Enligt bankinspektionen dr den nuvarande arbetsférdelningen mellan
bankinstituten, bottenlaneinstituten och statliga bostadsorgan i grunden
rationell. Tack vare bankernas medverkan kan bottenlaneinstitutens
organisation och driftkostnader hallas vid ett minimum och dirmed deras
rdntemarginaler begrdnsas till négra tiondels procent. Aven den statliga
bostadsldneorganisationen kan i betydande man falla tillbaka p4 banker-
na och didrmed begrdnsa vissa omkostnader. Bankinstituten 4r ocksa vil
rustade att handha bostadskreditgivning och dirmed férenade formed-
lingsuppgifter.

1.5.2  Fullstandig finansiering

En statlig totalfinansiering vad giller de linga fastighetsldnen synes enligt
kapitalmarknadsutredningen — som framhéller att den inte ir beredd att ta
slutlig stdllning till fragan forrdn i samband med sina 6verviganden av den
svenska kapitalmarknadens langsiktiga utveckling — fordelaktigt fran
flera synpunkter. En siddan finansiering bor innebira en viss administrativ
férenkling sd till vida att antalet 1dn och dirmed antalet betalningstrans-
aktioner minskar. Dirtill kommer att de 6verforingar, som féljer av att
det statliga toppldnet nu fungerar sésom “’buffert’” fér omfordelningen av
lanekostnaderna i tiden, inte skulle behova goras. I den mén statsmakter-
na kommer att vilja att sinka kapitalkostnaderna genom rintesubventio-
ner i enlighet med de av kapitalmarknadsutredningen angivna principerna
skulle redovisning och administration av dessa subventioner ocksa
forenklas om hela det paritetsbelanade bostadsbestdndet vore samlat i ett
institut.

Svenska bankforeningen framhaller att en fullstindig finansiering i
statlig regi skulle kunna medféra positiva verkningar fér kreditpolitiken
och kapitalmarknaden. Sasom utredningarna papekar skulle staten
ndmligen kunna finansiera bostadskrediterna genom emission av statsobli-
gationer som en del av den totala statsuppliningen. Denna kan
betriffande omfattning och villkor anpassas till det aktuella liget pa
kapitalmarknaden och till de kreditpolitiska kraven i stort. Hirigenom
skulle man befria kreditpolitiken och kapitalmarknaden frin de begrins-
ningar som foljt av kravet pa kapitalforsérjning av bostadssektorn till
férmaénliga réntor.

Konungariket Sveriges stadshypotekskassa anser att utredningarnas
resonemang i fraga om lénetekniska detaljer Zger sin riktighet men anser
att dessa administrativa skl inte vdger sirskilt tungt. En omliggning till
fullstindig finansiering vare sig den sker via staten eller via ett eller flera
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kreditinstitut paverkar i och for sig inte den totala uppldningsvolymen pa
kapitalmarknaden. Aven for statens vidkommande torde samma regler
om likviditetsplanering komma att gilla som f n giller for hypoteksinsti-
tuten. Med hinsyn till de omfattande aterverkningar pa kreditmarkna-
den, institutionellt och p& annat sitt, som en omlédggning till fullstindig
finansiering skulle medfora vill Konungariket Sveriges stadshypotekskassa
understryka utredningarnas slutsats att ytterligare utredningar dr ndédvin-
diga. Hirvid torde bora ingéende belysas pa vilket sdtt upplaningen
limpligast bor ske. Det framstar ingalunda som sjilvklart att en uppléning
via staten dr att foredra. Enligt kassastyrelsen dr stadshypoteksinstitutio-
nen sirskilt limpad att, om si befinns dnskvirt, handha en fullstindig
finansiering inte minst med tanke pa det fortroende som kassans
obligationer atnjuter.

1.5.3 Integrerad finansiering

Svenska kommunforbundet framhaller att en integrerad finansiering
torde ha stora administrativa fortjinster och visentligt medverka till att
kreditgivningen kan ske i smidiga och dndamalsenliga former.

Konungariket Sveriges stadshypotekskassa framhaller att integrerad
finansiering fér stadshypoteksinstitutionens del varit aktuell sedan
institutionen &r 1964 fick mojlighet att limna byggnadskreditiv. Pa grund
av att efterfrigan pa langfristiga krediter vuxit fran ar 1964 och fram till
dags dato har det inte funnits mojligheter att vid sidan av den sedvanliga
bottenldngivningen limna byggnadskrediter. En sadan kreditgivning har
beddmts splittra institutionens resurser och ytterligare forlanga vinteti-
derna pa linga lan. Stadshypotekskassan anfor vidare att den sa sent som
i februari 1973 ingdende provade forutsittningarna for sidan kreditgiv-
ning och kom fram till att férutsidttningar for sidan kreditgivning da inte
foreladg. Stadshypotekskassan framhéller emellertid att en integrerad
kreditgivning kan sittas igdng utan dréjsmédl under fOrutsidttning att
statsmakterna stiller erforderliga medel till forfogande eller garanterar
erforderliga medel.

Svenska sparbanksforeningen anfdr att sparbankerna i samarbete med
sitt inteckningsbolag Spintab utvecklat finansieringsmetoder som med-
fort att nagra friktionsproblem mellan den kortfristiga och langfristiga
bostadsfinansieringen inte lingre kan sdgas forekomma for den del av
bostadsfinansieringen dir sparbankerna och Spintab medverkar. Finansie-
ringsfrigorna bor enligt féreningen kunna l9sas utan en statlig totalfinan-
siering.

Bankinspektionen anfor att byggnadskreditgivningen kriver kontinuer-
lig Overvakning och medverkan frén kreditgivarens sida under hela
byggnadsskedet. Den lokala nirheten till bankkontoren och dérav
féljande mojligheter till forhandlingar direkt pa platsen mellan kreditta-
gare och kreditgivare under medverkan av virderingsmén och byggnads-
kontrollanter, tex vid kreditavlyft, har varit en oundginglig forutsitt-
ning fér att bostadskreditgivningen skall fungera smidigt och med minsta
mojliga forlustrisk for kreditgivarna. 1
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Liknande tankegangar aterfinns ocksd i yttrandet frdn Svenska
bankforeningen, som anser att det starkaste argumentet for en bestdende
uppdelning av kreditgivningen pa byggnads- och fastighetsldn ligger i det
nuvarande systemets vdlutvecklade och bepréovade mdojligheter att fortlo-
pande kontrollera att bostadsprojektet ros i hamn. Nir det giller
utredningarnas 6nskemal att kreditgivningen under byggnadstiden maste
vara tryggad anser bankfOreningen att de érliga Gverenskommelserna
mellan delegationen for bostadsfinansiering och bankinstituten innebir
att byggnadslanen sikerstills pa ett tillfredsstdllande sitt. De byggnads-
projekt som inte kunnat f& byggnadslan dr sidana som ekonomiskt sett
varit mycket tveksamma. De dr dessutom en forsvinnande liten andel av
det totala antalet. Betrdffande utredningarnas 6nskemal att finansiering-
en av bostadsbyggandet bor ske pa siadana villkor att de inte fororsakar
stora skillnader i kostnaderna for fastigheter som uppfors under olika ar
framhaller foreningen bl a att integrerad finansiering i och for sig inte
skulle innebdra att kreditvillkoren blir lika mellan olika &argangar
bostider. Aven pa de langfristiga fastighetslinen sitts olika rintor
beroende pa vilken rintenivd som giller pd kapitalmarknaden nir det
langa lanet ges. Vidare framhaller féreningen att nuvarande avlyftspro-
blems orsak, ndmligen bristen pa langfristigt kapital, inte skulle férsvinna
genom en integrerad finansiering. Diremot skulle sannolikt problemen
forsvinna om man Overgick till en fullstindig finansiering av de linga
bostadskrediterna via statsbudgeten, eftersom kapitaltillférseln da delvis
kan ordnas oberoende av forhallanden pa obligationssidan.

Ocksd postbanken berér de nuvarande avlyftsproblemen. Enligt
banken har uppdelningen pa byggnadsldn och fastighetsldn under manga
ar av brist pa langfristigt kapital inneburit en flexibilitet, eftersom nya
byggnadskrediter i stor utstrickning limnats, trots att den langfristiga
finansieringen av fardigstéllda objekt ej kunnat ordnas utan lang vintetid.
Ansvillningen av kreditbeloppen for fiardigstdllda ej avlyftade objekt ar
ett uttryck for denna flexibilitet. Vid en integrerad finansiering skulle
den otillriackliga tillférseln av langfristigt kapital vara annu mera kidnnbar,
eftersom den da direkt skulle paverka krediterna till nya byggen. Om
tillforseln av langfristiga medel 6kas pa det sitt som erfordras for att
medge integrerad finansiering skulle dven nuvarande organisation av
kreditgivningen fungera tillfredsstédllande.

1.5.4 Institutionella former — bostadsbank

LO och Svenska byggnadsarbetareforbundet erinrar om att delegationen
for bostadsfinansiering i betinkandet Bostadsbyggandets planering och
kreditforsorjning (SOU 1968:30) framholl att ett statligt bostadsinstitut
bor kunna fa en mycket enkel organisation. En betydande del av det
administrativa arbetet, som hantering av pantbrev, virdering och inspek-
tion av fastigheter samt avisering av rintor och amorteringar borde enligt
delegationen kunna handhas av kommunala organ, linsbostadsnimnder
och bostadsstyrelsen.

Svenska bankféreningen anfor att av uttalanden i betinkandet framgar
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att utredningarna anser att skilet for att eventuellt skapa en bostadsbank
ir att en sddan skulle underlidtta ett inforande av fullstindig eller
integrerad finansiering. Det innebir enligt féreningen att fragan om en
eventuell bostadsbank inte kan behandlas som ett separat problem utan
forst kan bli aktuell om man beslutar sig for att 6verga till fullstindig
eller integrerad finansiering. Foreningen vill dock understryka att en
eventuell overging till dessa finansieringsformer skulle kunna ske inom
ramen for redan existerande institutioner utan att ndgon ny bostadsbank
skapas. En fullstindig finansiering, som enligt féreningen som nimnts
skulle kunna medféra positiva verkningar for kreditpolitiken och
kapitalmarknaden skulle sdlunda kunna administreras av exempelvis
bostadsstyrelsen och de lokala organen. Det innebér enligt foreningen att
en Overgang till fullstindig finansiering uppenbarligen inte krdver att en
ny bostadsbank skapas. Vidare framhaller fOreningen att om hela
kreditgivningen overtogs av en statlig bostadsbank skulle en mycket
kostnadskrivande organisation med kreditbedomning, radgivning, gransk-
ning, besiktning m m behova byggas upp parallellt med den expertis som
redan finns i bankerna.

Konungariket Sveriges stadshypotekskassa anser att de uttalanden som
den gjorde i remissyttrandet 6ver bostadspolitiska kommitténs betdnkan-
de Bostadspolitiskt kreditstdd (SOU 1966:44) fortfarande dger giltighet.
Kassastyrelsen yttrade hirvid att konsekvenserna for kreditmarknaden
och riksbankens méjligheter att bedriva en effektiv penning- och
rintepolitik synes ytterligt svirbeddmbara, om bostadsfinansieringen helt
skulle avskirmas och Overtagas av staten. Inte ens en grundlig specialut-
redning i Amnet torde helt kunna klargora dessa konsekvenser. Styrelsen
vill dirfér bestimt avrdda fran det experiment, som inrdttandet av en
statlig bostadsbank méste anses innebira. Skapandet av en dylik bank
skulle inte 6ka kapitalmarknadens resurser och skulle darfor inte heller
16sa det nuvarande dilemmat, nimligen att man inte i en bristsituation
kan finansiera marginalbyggandet annat 4n pa bekostnad av andra
investeringsbehov, som kan gora sig gillande med samma eller t o m dnnu
storre styrka.

1.6 Proposition 1974:150

I proposition 1974:150 anférde departementschefen i frdgan om total-
finansiering (s 423):

For egen del vill jag understryka att det nu inte dr mdjligt att ta
stillning till de av boende- och bostadsfinansieringsutredningarna aktuali-
serade frigorna. Ytterligare utredningsarbete och konkretiserade forslag
till 16sningar 4r nodvindiga for ett stillningstagande. Vidare bor
erfarenheterna av fortsatta Overenskommelser mot bakgrund av den
foreslagna nya kreditpolitiska lagstiftningen kunna ge ett bittre underlag
fér framtida stillningstaganden. For det fortsatta arbetet i savil
bostadsfinansieringsutredningen, som boér bedéma frigorna ur frimst
bostadspolitisk synvinkel, och kapitalmarknadsutredningen, som av
naturliga skil kommer att gora sin bedomning fran allméinna kreditpolitis-
ka utgingspunkter, bor remissyttrandena vara av virde och silunda
kunna bidra till de fortsatta dvervigandena i friga om bostadsbyggandets
kreditforsdrjning.
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2 Bostadssektorns kreditforsdrjning

2.1 Inledning

Under delar av efterkrigstiden har bostadssektorn varit prioriterad
framfér vissa andra investeringsomraden. Arten och graden av den
offentliga kreditstyrningen har vdxlat. Prioriteringen har bl a skett genom
kreditpolitisk lagstiftning. Delvis med stod av denna lagstiftning har ock-
sé frivilliga 6verenskommelser triffats mellan myndigheter och kreditin-
stitut. Kredittillflédet till bostadssektorn har hédrigenom under de se-
naste dren mojliggjort ett bostadsbyggande enligt de av riksdagen fast-
stillda ramarna. Det har ddremot visat sig svart att na en tillfredsstdllande
fordelning mellan korta och langa krediter. Avlyftskdéerna har vixt sedan
mitten av 1960-talet och uppgar f n till ndra 10 miljarder kr. Inom den
totala ramen har ocksé i vissa fall uppstatt problem med kreditforsorjning
av enskilda projekt.

Krediter till bostadssektorn transfereras via flertalet institutioner pa
kreditmarknaden. Institutionella forhallanden har i viss utstrickning styrt
langivningens former. Omvént har langivningens former, betingade av en
historisk verklighet, delvis paverkat de institutionella forhéallandena.

De typer av objekt som kan belanas inom bostadssektorn dr férutom
bostadshus dven gemensamhetsanldggningar och serviceanordningar av
olika slag. Lan kan sdlunda limnas till exempelvis barnstugor, lokala
affirscentra, integrerade skolbyggnader och bibliotek.

2.2 Institutionella former

2.2.1 Byggnadskrediter och topplin

Det dr i huvudsak affirsbankerna och sparbankerna som svarar for
byggnadskreditgivningen.

Byggnadskrediter skall i princip ersdttas av langfristiga ldn ndr
byggnaderna fardigstillts och i forekommande fall uthyrts. Detta sker
genom att byggnadskrediter blir avlyfta av bundna bottenldn och
vanligen dven av statliga bostadslan.

Dessutom behdvs ibland sirskilda topplan som i regel utanordnas av
det institut som svarat for byggnadskrediten.

37
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2.2.2 Bottenldingivning

Bottenlan som ofta bendmns enhetsldn utlimnas av stadshypoteksinstitu-
tionen och av kreditaktiebolagen. I nagon utstrickning bedriver dven
forsdkringsbolagen direkt utlaning av bottenldn. Tidigare var ocksa
sparbankernas och postbankens bottenlangivning av betydelse.

Stadshypoteksinstitutionen dr organiserad pa sa sitt att ett centralt
organ, Kungariket Sveriges stadshypotekskassa, svarar for upplaning av
medel som i sin tur ldnas ut av 20 regionalt verksamma stadshypoteks-
foreningar till fastighetsdgare och tomtrattshavare. Verksamheten regleras
av forfattningsbestimmelser (SFS 1968:576 och 654). Stadshypoteks-
institutionen har sedan ar 1964 ritt att ge byggnadskrediter, en ritt som
annu inte utnyttjats.

Stadshypotekskassans styrelse bestar av nio ledamdéter, varav tva utses
av regeringen, en av riksgidldsfullmdktige och sex av ombud for
stadshypoteksforeningarna. Styrelsens ordférande och vice ordférande dr
utsedda av regeringen respektive riksgildsfullmiktige. Av kassans fyra
revisorer utses en, tillika revisionens ordférande, av bankinspektionen, en
av riksgdldsfullméktige och tva av ombud for stadshypoteksforeningarna.
Stadshypoteksforeningarna utser arligen hogst fem ombud som pa
ombudsstdmma tar stdllning till fragor om ansvarsfrihet, val av styrelse
od.

Medlemmar i stadshypoteksforeningarna ér alla lantagare hos forening-
arna. Dessa har ritt att delta pa den éarliga foreningsstimman, dir beslut
fattas om val av styrelse och revisorer, storleken av ldntagarnas
forvaltnings- och fondbidrag till foreningen m m. De av lidntagarna
laimnade sdkerheterna forvaras hos foreningarna under tillsyn av offent-
ligt ombud som utses av lansstyrelsen. Inom verksamhetsomradet dr
foreningarnas verksamhet centraliserad; de har inga lokalkontor e d.

For stadshypoteksinstitutionen giller ett sammanlagt fondkrav om
minst 2 % av utestaende skulder. Vid é&rsskiftet 1974/75 uppgick de
sammanlagda egna fonderna till ca 1,5 miljarder kr. Dessutom har staten
till stadshypotekskassans forfogande stdllt en grundfond om fn 5
miljarder kr. Kassans uppldning dr maximerad till tio ganger grundfon-
den.

De kreditaktiebolag som ger bottenladn dr fran arsskiftet 1972/1973
Svensk Bostadsfinansiering Aktiebolag (BOFAB) och Sparbankernas
Inteckningsaktiebolag (Spintab), vilket senare bolag dgs av Sparbankernas
Bank AB. Spintab dger ett dotterbolag, Hélsingborgs Intecknings Garanti
Aktiebolag (Higab), vars verksamhet 4r av mindre omfattning. I viss
utstrackning ger Spintab och Higab ocksa byggnadskrediter.

Tidigare verkade ytterligare tre kreditaktiebolag som bottenldngivare,
ndmligen Svenska Intecknings Garanti Aktiebolaget (Sigab), Goéteborgs
Intecknings Garanti Aktiebolag (Gigab) och Svensk Fastighetskredit
Aktiebolag. Dessa bolag upphorde med langfristig fastighetsbeldning den
1 januari 1973 sedan avtal slutits mellan de statliga bankerna, Sveriges
kreditbank och postbanken, @ ena sidan och de privata affirsbankerna
inklusive Jordbrukets Bank 4 andra sidan, om att berdrda affirsbanker
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intridde som hilftenigare i det av kreditbanken och postbanken tidigare
samidgda BOFAB. Avtalet kom till efter diskussioner som kommit till
stdnd pa initiativ av finansdepartementet.

BOFAB och Spintab har inga egna regionala organisationer utan
representeras lokalt av affirsbankerna respektive sparbankerna som
handhar vissa praktiska frigor i samband med lan.

For BOFAB:s och Spintabs vidkommande giller bolagsordningar som
faststillts av regeringen. Aktiekapital och reservfond uppgick ar 1974 till
48 mkr f6r bada bolagen.

Det fondkrav som giller for kreditaktiebolagen 4r i princip samma som
for stadshypoteksinstitutionen, dvs fondtickningen (eget kapital och
fonder) maste vara minst 2 % av skulderna. Till eget kapital och fonder
riknas, forutom aktiekapital och reservfond, forlagslan, garantifond och
balanserade vinstmedel. Forlagsldn fir upptas till ett belopp som hogst
motsvarar aktiekapitalet medan garantifonden ar maximerad till fem
ganger aktiekapitalet.

For bottenldn giller likartade regler fér stadshypoteksinstitutionen
och kreditaktiebolagen avseende belaningsobjekt och lanegranser. Léngiv-
ning far siledes ske betriffande bostads-, affirs- och kontorshus med eller
utan statliga bostadslan mot sdkerhet av pantbrev i fast egendom eller
tomtratt fér belopp som ligger hogst inom 75 % av institutets eget
uppskattningsvirde. Aven andra objekt far beldnas om de finansieras med
stéd av statligt lan. Spintabs verksamhet dr framfor allt inriktad pa
enfamiljshus.

2.2.3 Statlig langivning

Den statliga langivningen omfattar ett flertal olika laneformer. Med
statliga 1&n avses i detta ssmmanhang bostadslin med formédnsritt efter
enhetslan.

Laneverksamheten handhas av bostadsstyrelsen, linsbostadsndmnderna
och kommunerna. Kommunstyrelsen eller annat kommunalt organ som
utses av kommunen #r kommunens férmedlingsorgan, dvs svarar for
kommunens lanefdrmedling. Bostadsstyrelsen, lansbostadsnimnderna
och férmedlingsorganen svarar ocksd for en rad andra uppgifter &n de
som direkt hdér samman med langivning, bl a bostadsbyggnadsplanering
och administration av bostadstilligg. Deras uppgifter kan sidgas vara
betingade av att statsmakterna ser bostadsldngivningen som ett av flera
medel att nd bostadspolitiska méil och darfér har samlat de olika
bostadspolitiska uppgifterna i ett administrativt system. Kommunernas
medverkan sker med stéd av lagen (1947:523) om kommunala &tgérder
till bostadsférsorjningens framjande.

Tvé typer av linedrenden férekommer, ettbeslutsédrenden och tvabe-
slutsirenden. Ettbeslutsirendena giller en- och tvafamiljshus som skall
bebos av lanesdkanden och tvibeslutsirendena flerfamiljshus och 6vriga
en- och tvafamiljshus.

Lanebeslut i ettbeslutsirenden fattas av linsbostadsndmnd fore igdng-
sittning. Lénet kan utbetalas i forskott och dédrmed utnyttjas som
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byggnadskredit.

Linsbostadsndamnden fattar i 6vriga fall ett preliminért och ett slutligt
lanebeslut. I det prelimindra beslutet anges med vilket belopp och under
vilka villkor i 6vrigt 1an kan komma att beviljas. En forutsittning for att
lanet skall beviljas ar att ldnesdokanden fatt eller med sidkerhet kan
pardkna tillracklig underliggande kredit p& godtagbara villkor. Tvabesluts-
dendena forutsdtter ett dubbelt ansokningsforfarande.

Ansbkan om ldn gores hos formedlingsorganet som yttrar sig om
ansOkningen och sidnder handlingarna i drendet till linsbostadsnimnden.
Namnden fattar beslut om lan inom ramar som stillts till férfogande av
bostadsstyrelsen.

Under byggnadstiden ansvarar formedlingsorganet for byggnadskon-
troll och besiktning. Har kommunerna limnat borgen for byggnadskredi-
ter vilket dr normalt vid statlig belaning avgor dessutom férmedlingsorga-
net ofta hur byggnadskrediter far disponeras.

Om lan beviljats skall lantagaren hos férmedlingsorganet gora fram-
stillning om utbetalning av ldn. Till framstdllningen fogas intecknings-
handlingar etc. Férmedlingsorganet sidnder framstillningen och till denna
fogade handlingar till linsbostadsnimnden. Nimnden beslutar om lanets
utbetalning varefter bostadsstyrelsen betalar ut ldnet. Férmedlingsorga-
net har sedan ett visst ansvar for att bevaka sikerheten for linet.
Linsbostadsndmnden handhar i Ovrigt pantvird, bevakar till betalning
forfallna fordringar m m.

Linsbostadsndimndens beslut kan Gverklagas hos bostadsstyrelsen, vars
beslut kan 6verklagas hos regeringen.

2.3 Kreditpolitisk lagstiftning

2.3.1 Allmant

Tidigare gidllde tre kreditpolitiska lagar, lagen (1962:256) om likviditets-
kvot och kassakvot for vissa kreditinrdttningar, lagen (1962:257) om
placeringskvot for vissa kreditinrdttningar och lagen (1962:258) om
rintereglering och emissionskontroll. Lagarna var tidsbegrinsade.

Utredningen om den kreditpolitiska lagstiftningen limnade i bérjan av
ar 1974 ett forslag till ny kreditpolitisk lagstiftning i betinkandet
Kreditpolitiska medel (Ds Fi 1974:2). P4 grundval av detta avgav
regeringens forslag i fragan i proposition 1974:168. Riksdagen biféll i
huvudsak regeringens forslag. En ny kreditpolitisk lagstiftning tridde
ddrigenom i kraft den 1 januari 1975.

2.3.2 Tidigare lagstiftning

Den tidigare kreditpolitiska lagstiftningen var av fullmaktskaraktir.
Efter framstdllning av fullmiktige i riksbanken kunde regeringen férordna
om lagstiftningens tillimpning.

Regler om likviditets- och kassakvoter i likviditets- och kassakvotslagen
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var ett komplement till kreditpolitiska instrument som diskontopolitik
och marknadsoperationer. Deras syfte var att paverka den totala
kredittillgngen och i viss utstrickning ocksé krediternas fordelning.

Affirsbanker, sparbanker och centralkassor for jordbrukskredit kunde
alidggas likviditetskvotsrestriktioner medan kassakvotkrav endast kunde
avse affarsbanker.

Likviditetskvoten var i princip relationen mellan pa visst sitt berdkna-
de likvida tillgdngar (netto) och férbindelser. Till likvida tillgangar
riknades bl a statsobligationer och bostadsobligationer vilket naturligtvis
Okade bankernas bendgenhet att gora siadana placeringar. Lagen gav
riksbanken vissa mdojligheter att paverka berdkningen av likvida tillgdngar
genom tillimpningsforeskrifter. Riksbanken bestimde vilken likviditets-
kvot som skulle tillimpas. Den var dock maximerad till 50 % for
affarsbanker och 25 % for Gvriga av lagen omfattade institut.

Med kassakvot avsags relationen mellan medel i riksbanken och
forbindelser. Riksbanken faststillde kassakvot inom maximitalet, 15 %.

Placeringskvotslagen skulle trygga statens och bostadsbyggandets
behov av langfristigt kapital fér den hdndelse det var omajligt att triffa
godtagbara 6verenskommelser med de placerande instituten.

Lagen omfattade forsdkringsbolag, sparbanker och allmdnna pensions-
fonden.

Placeringskvoten var en marginell kvot som angav en ldgsta tilliten
relation mellan prioriterade placeringar och totala placeringar under viss
tid. Som prioriterade placeringar riknades bl a statsobligationer, bostads-
obligationer och lan eller egna nettotillgangar avseende ny bostadsbebyg-
gelse. Riksbanken kunde genom tillimpningsforeskrifter ange vissa andra
placeringar inom bostadssektorn som prioriterade.

Placeringskvoten var maximerad till 80 % och faststilldes av regering-
en.

Ranteregleringslagen gav riksbanken mdojligheter att bestimma maximi-
rantor for utldning, maximi- och minimirdntor for inlaning och att reglera
obligationsemissioner m m.

2.3.3 Ny kreditpolitisk lagstiftning

Genom lagen (1974:922) om kreditpolitiska medel som tradde i kraft
den 1 januari 1975 upphivdes likviditets- och kassakvotslagen, placerings-
kvotslagen och rdnteregleringslagen.

Den nya lagen dr i likhet med de édldre tidsbegrdnsad och av
fullmaktskaraktér. Kreditpolitiskt medel far anvindas av riksbanken med
tillstand av regeringen efter framstédllning av fullmidktige i riksbanken.
Med kreditpolitiska medel avses i lagen likviditetskrav, kassakrav,
utlaningsreglering, emissionskontroll, allmén placeringsplikt, sdrskild pla-
ceringsplikt och rédntereglering. Utlaningsregleringen och den sirskilda
placeringsplikten har inga motsvarigheter i den tidigare lagstiftningen.

I motsats till den é&ldre lagstiftningen dr lagen sa utformad att den
endast anger ramar och riktlinjer for de kreditpolitiska medlens tillaimp-
ning. En ndrmare precisering skall ske genom féreskrifter fran riksban-
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ken, som atminstone i formellt avseende hirigenom far vidgade kreditpoli-
tiska befogenheter.

Utlaningsreglering, allmin och sérskild placeringsplikt samt rinteregle-
ring dr avsedda att endast tillgripas i undantagsfall medan 6vriga medel
betraktas som mer reguljéra inslag i kreditpolitiken.

Likviditetskravet som avser bankinstituten dr i princip konstruerat som
den tidigare likviditetskvoten. I lagen anges att bla stats- och
bostadsobligationer alltid skall riknas som likvida tillgangar.

Den allmédnna placeringsplikten avser bank- och férsdkringsinstitut
inklusive AP-fonden. Den skall trygga statens och bostadsbyggandets
behov av langfristig kredit och motsvarar satillvida dldre regler om
placeringskvot. Placeringsplikten omfattar i motsats till dessa dven
affirsbanker, vilket paverkat placeringspliktens konstruktion. Placerings-
plikten kan saledes uttryckas bade som en marginell och en genomsnittlig
kvot for bankinstituten. For forsakringsinstituten giller endast marginella
kvoter. Riksbanken anger vilka placeringar som dr prioriterade och hur
placeringsplikten i ovrigt skall berdknas. v

Den sirskilda placeringsplikten, som saknar motsvarighet i tidigare
lagstiftning, skall trygga tillgdngen pa byggnadskrediter. Sdrskild place-
ringsplikt avser bankinstituten, som kan ges skyldighet att limna
byggnadskredit till sdrskilt angivet byggnadsprojekt om det uppfors med
statligt stod och kommunen &r borgensman for krediten.

De krav pa bankinstitutens engagemang pa kapitalmarknaden, vilka
bla lagen om kreditpolitiska medel dr ett uttryck for, har foranlett
forandringar i banklagstiftningen betriffande obligationsvirdering. En for
bankerna mer formanlig virderingsmetod inférdes siledes i samband med
beslutet om ny kreditpolitisk lagstiftning.

2.4 Riksbankens tillimpning av den kreditpolitiska
lagstiftningen

2.4.1 Allmant

Av de dldre kreditpolitiska lagarna har endast likviditets- och kassakvots-
lagen varit i kraft. Sedan mars 1969 gillde férordnande om likviditets-
kvot och sedan juli 1969 foérordnande om kassakvot for affdarsbanker.
Riksbanken har dock mot bakgrund av hela den kreditpolitiska lagstift-
ningen utfirdat rekommendationer och triffat 6verenskommelser med
kreditmarknadsinstituten. Rekommendationer om likviditetskvoter for
affarsbanker gillde saledes fran lagens tillkomst.

Overenskommelser om placeringskvoter har triffats sedan ar 1969 med
sparbankerna, postbanken, AP-fonden och forsikringsbolagen. Ar 1972
ersattes overenskommelserna om placeringskvoter med sparbankerna och
postbanken av overenskommelser om likviditetskvoter. Detta far bl a ses
mot bakgrund av 1969 ars samordnade banklagstiftning som syftade t111
konkurrensneutralitet mellan olika bankinstitut.

Emissionskontrollen for de bostadsfinansierade instituten har sedan ar
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1966 haft innebdrden att instituten fritt kunnat emittera obligationer
under forutsittning att en stor andel, 90 %, av deras utldning avsett vissa
prioriterade dndamal som angetts av riksbanken.

Ar 1966 tillkallades delegationen for bostadsfinansiering som i viss
utstrickning handlagger fragor inom riksbankens traditionella kompe-
tensomrade nir det giller bostadsbyggandets kreditférsorjning, se avsnitt
245,

2.4.2 Prioriteringsregler

De regler for prioriterade placeringar som gillt i anslutning till dverens-
kommelser om placeringskvoter anslot i stor utstrackning till placerings-
kvotslagen. Som prioriterade placeringar angavs dir

kassa, checkar och banktillgodohavanden minus bankskulder, statsobli-
gationer och andra statsskuldférbindelser,

obligationer utfirdade av hypoteksbanken, stadshypotekskassan, bo-
stadskreditkassan och kreditaktiebolag for bostadsfinansiering,

14n mot inteckning i fastighet eller tomtrdtt med bebyggelse Overvidgan-
de bestdende av bostdder, om utlimnade lan avser ny bebyggelse

1in med kommunal garanti for nya bostadsfastigheter och vissa lan,
som liamnats till kommun, samt

kreditinrittnings egna fastigheter bestaende av nya bostadsfastigheter
efter avdrag for inteckningar i fastigheterna.

Sidrskilda prioriteringsregler har géllt fér bottenldneinstitutens utla-
ning. De prioriterade dndamalen har utvidgats vid flera tillfdllen de senare
aren, framfor allt betriffande serviceanldggningar och ombyggnadspro-
jekt. Prioriterade dr f n krediter avseende produktionskostnader for hus
som nybyggs, ombyggs eller tillbyggs med statligt stéd, samt bostadshus
som nybyggs utan statligt stod. Till utgangen av dr 1974 prioriterades
dessutom flerfamiljshus som ombyggdes utan statligt stod men dér
linebostadsnimnden utfirdat intyg om att ombyggnadsarbetenas om-
fattning inte endast var ringa. For de sistndmnda fallen var inga sédrskilda
standardkrav, maximikostnader etc foreskrivna; man avsag framfor allt
att undvika beldning av 16pande underhall.

2.5 Delegationen for bostadsfinansiering

Delegationen for bostadsfinansiering (DFB) tillkallades i september 1966
som en kommitté under inrikesdepartementet. Den bestar nu av
representanter for riksbanken, bostadsstyrelsen, arbetsmarknadsstyrelsen
och finans- och bostadsdepartementen.

Ursprungligen hade delegationen uppgifter med anknytning till det
bostadsbyggande som kunde fid forhandsbesked om bostadslan. Vidare
skulle den samordna kreditforsorjningen med bostadsbyggandets fordel-
ning i rum och tid. Det senare uppdraget far ses mot bakgrund av
situationen under aren 1965 och 1966 ndr bristen pa byggnadskrediter
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hotade den planerade igangsittningen. Uppgifterna i samband med
forhandsbeskeden har sedermera 6verforts till bostadsstyrelsen.

Delegationen har utarbetat ett betdnkande, Bostadsbyggandets plane-
ring och kreditforsérjning (SOU 1968:30).

Betdnkandet har refererats i avsnitt 1.2. Efter f6rslag i 1969 ars
statsverksproposition, bilaga 13, fick DFB i uppdrag att séka losa de
problem som patalats i betinkandet genom forhandlingar med kredit-
marknadsinstituten.

I en kommuniké hosten 1969 redovisade DFB, bankféreningen,
sparbanksforeningen och stadshypotekskassan den 6verenskommelse som
traffades i anledning av regeringens sirskilda uppdrag. Kommunikéns
sammanfattande avsnitt lyder: ”Overenskommelsen syftar till att forbatt-
ra bostadsbyggandets finansieringsforutsdttningar i olika avseenden.
Formerna och villkoren fér byggnadskrediter dndras sa att dagens stora
variationer i fraga om kreditkostnader elimineras. Konsortier bildas vid
stora kreditbehov. Avlyft skall ske efter anciennitet och sirskilda
atgarder vidtas vid lang vidntetid. Enighet har ratt om malsdttningen att
forkorta vintetiderna for langa fastighetslan. For stora, flerariga bostads-
projekt forbdttras finansieringsbetingelserna visentligt. Parterna avser att
vid framtida Overldggningar prova erfarenheterna av den nu ingéngna
6verenskommelsen och Gverviga vilka eventuella fordndringar som da kan
vara erforderliga.”

Redan ar 1967 hade delegationen pa regeringens uppdrag inlett
forhandlingar med bankinstituten om byggnadskrediter till det planerade
bostadsbyggandet. Forhandlingarna resulterade i en Overenskommelse
som innebar att bankerna stillde erforderliga krediter till nyproduktio-
nens forfogande. Liknande Overenskommelser har sedan dess triffats
arligen.

F n omfattar 6verenskommelsen byggnadskrediter for statligt belanad
ny- och ombyggnad enligt arets bostadsbyggnadsplan och krediter till
kommuner for tomrdttsmark. Ddrutover har bankerna pa eget initiativ
forklarat sig villiga att ge byggnadskrediter till bostadsbyggande utan
statliga lan.

Till ledning fér bankernas byggnadskreditgivning utarbetar bostadssty-
relsen listor Over placerade statligt belanade bostadsbyggnadsprojekt
under dret, dock ej styckebyggda enfamiljshus, med uppgifter om
berdknade igangsattningstidpunkter.

Delegationen och bankerna har bildat en sérskild expertgrupp for att
l6sa problem som kan uppkomma vid tillimpningen av 6verenskommel-
serna. Arbetet i expertgruppen avser framfor allt de projekt som trots
overenskommelsen far svarigheter med byggnadskrediter. Dessa svarighe-
ter har under senare ar framst gillt vissa enfamiljshus och ombyggnader.

Mot bakgrund av en kraftig nedgidng i affirsbankernas forvirv av
bostadsobligationer under aren 1971 och 1972 inledde delegationen
forhandlingar med affiarsbankerna om deras engagemang i den langfristiga
bostadsfinansieringen. I juni 1973 triffades en uppgdrelse med innebor-
den att affarsbankerna under aret skulle gora nettofdrvirv av bostadsobli-
gationer for 1,5 miljarder kr och i egen portfslj omvandia 1 miljard kr i
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vanliga byggnadskrediter till s k mellankrediter. Senare erholl delegatio-
nen under hand utféstelser om obligationsforvérv fran allménna pensions-
fonden, sparbankerna och postbanken. Forsdkringsbolagen var redan
bundna till vissa obligationsforvdrv genom 6verenskommelser om place-
ringskvoter med riksbanken.

Ar 1974 triffade delegationen och bankinstituten en dverenskommelse
om att instituten under aret skulle stdlla 4 miljarder kr till forfogande for
langfristig bostadsfinansiering.

Dirutdéver har DFB utarbetat tva promemorior, Lokalbyggandet i
samband med den statliga bostadslangivningen (Ds In 1971:17) och
Ekonomiska ramar for det statligt stodda bostadsbyggandet (Ds In
1973:14).

Promemorian Ekonomiska ramar f6r det statligt beldnade bo-
stadsbyggandet behandlades i proposition 1974:150. Departementschefen
anslot sig till syftet med DFBs forslag till ramkonstruktion. Denna skulle
mojliggoéra en forbéttrad berdkning av investeringsvolym och kreditbehov
inom bostadssektorn och en smidig utbytbarhet mellan ramar for
nybyggnad och ombyggnad. For att uppna dessa syften har
bostadsstyrelsen fatt i uppdrag att géra en Oversyn av det nuvarande
ramsystemet.

2.6 Byggnadskrediter

2.6.1 Former och villkor

Bankerna skaffar erforderliga medel for byggnadskreditgivning
huvudsakligen genom direkt inldning. Tekniskt dr byggnadskrediten en
sk kredit i rdkning, beviljad pa grundval av forhandsvdrdering och
utlimnad mot sdkerhet av kommunal borgen eller pantbrev i den
egendom vard byggnaden uppférs. Byggherren disponerar krediten i s k
lyft allteftersom byggnadsverksamheten fortloper. I vissa fall sker
besiktning av husbygget infor varje lyft for att kreditgivaren skall kunna
bedéma hur stora lyft som skall tillatas.

Langivaren betingar sig for beviljad byggnadskredit (byggnadskreditiv)
dels en kontraktsrinta (kreditavgift) om 0,5 till 1 % pa beviljat belopp
dels en dispositionsrinta om f n (vid ett diskonto pa 7 %) 7,75—10,5 %
pa disponerat belopp. Nidr kommun tecknar borgen fér en byggnadskre-
dit blir rintevillkoren fordelaktigare f6ér lantagaren dn vad som eljest
skulle ha varit fallet. F n utgar hos flertalet kreditgivande institut for
byggnadskredit avseende flerfamiljshus med kommunal borgen som
sikerhet kreditavgift om 0,5 % och dispositionsrinta om 8,75 %. Kom-
munal borgen férekommer i princip nir statligt bostadslan beviljats for
objektet. Hos flertalet institut faller kreditavgiften bort i och med
fiardigstillandet men samtidigt hojs i stédllet dispositionsrdntan med i regel
0,75 %. Rintor och kostnader, exempelvis besiktningskostnader, debite-
ras under lanetiden kreditivkontot. For flerariga objekt kan byggnadskre-
diten dels upp i markkredit, anldggningskredit och husbyggnadskredit.

Under de sista aren har bankerna i begriansad utstrdckning omvandlat
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vanliga  byggnadskrediter avseende férdigstdllda hus till sk
mellankrediter, som ocksa betraktas som byggnadskrediter, bla i
statistiska sammanhang. I motsats till vanliga byggnadskrediter far dock
mellankrediter ridknas som likvida tillgdngar vid tillimpning av
likviditetskrav enligt den kreditpolitiska lagstiftningen. Mellankrediterna
I6per med en obunden rdnta som vid varje tillfille skall motsvara
bottenlaneinstitutens rintevillkor fér nya enhetslan.

2.6.2 Omfattning

Omfattningen av byggnadskreditgivningen 4r svar att bedéma pa grundval
av den statistik som finns tillgdnglig. Man kan inte helt isolera
bostadskrediterna fran krediter till annan byggnadsproduktion. Det &r
likasd svart att 4astadkomma en genomgiende uppdelning pa
byggnadskrediter och annan langivning mot sidkerhet av pantbrev i
bostadsfastigheter. Foreliggande uppgifter kan silunda endast ge en
ungefirlig uppfattning om storleken av dessa krediter, tabell 2. 1.

Av de utestdende byggnadskrediterna svarar affirsbankerna for ca tva
tredjedelar och sparbankerna for ca en tredjedel.

2.6.3 Aviyftsko

I angivna belopp for utestaende byggnadskrediter ingir inte bara
krediter avseende objekt under byggnad utan dven krediter avseende
objekt som fardigstdllts. Ndgon automatik i friga om avlyft kan inte sigas
ha varit fér handen sedan mitten av 1960-talet. Sedan dess har
efterfrigan  pa  langfristiga  krediter  Overstigit tillgdngen pa
kapitalmarknadsmedel. Detta har fort med sig besvirande kébildningar
inom bostadslanesektorn. En viss belysning limnas av tabellerna 2.2 och
23

Tabell 2.1 Byggnadskreditgivningen, miljarder kr.
1970 1971 1972 1973 1974

06-30
Utbetalade byggnadskrediter 1250, 11,9 121 14,5 7.3
Dirav till bostader 10,2 10,1 102 11,9 6,0
Utestaende byggnadskrediter 14,1 14,6 17,3 18,6 19,1
Dirav till bostader 1243 125 14,7 15,4 16,0
Kalla: AP-fonden
Tabell 2.2 Byggnadskrediter avseende firdigstillda bostadshus, miljarder kr.
1972 1973 1974
06-30
Utestaende byggnadskrediter till bostidder 14,7 154 16,0
Dirav fardigstéllda bostader 8,5 9.2 9,4
Andel i % 58 60 59,

Killa: AP-fonden
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Tabell 2.3 Avlyftsituationen och dess forindringar, miljarder kr.

1970 1971 11972 1973 1974

06-30
Utbetalade byggnadskrediter
till bostader 10,2 10,1 10,2 15189 6,0
Avlyftade byggnadskrediter
till bostader 8,4 9.9 8,0 1152 5.4
Foriandring av avlyftskon +1,8 () S U] +0,7 +0,6

Killa: AP-fonden

Tabell 2.4 Avlyftens fordelning pa olika kreditkallor, procent.

1970 1971 1972 1973 1974

06-30
Obligationsemissioner? 68 77 83 71 89
Statliga bostadslan, direktavlyft
av banker m mP 32 23 17 29 11

@ Arsmedeltal tor perioden: 75.
b Arsmedeltal f6r perioden: 25.
Killa: AP-fonden.

Det O6kande beloppet utestiende byggnadskrediter till bostider kan
inte forklaras av volym- och prisforandringar i bostadssektorn utan beror
pa en 6kande brist pa langfristigt kapital.

I tabell 2.4 redovisas den langfristiga finansieringens férdelning pé
olika kreditkillor.

Avlyftssituationen belyses i viss utstrickning av forindringen av
lanekderna i bottenlaneinstituten.

I tabell 2.5 redovisade uppgifter, som fore juni 1973 avser
statshypoteksinstitutionen och dérefter ocksé BOFAB, dr emellertid
inget matt pa den totala avlyftskon eftersom vissa ldnesékanden stér i ko
hos bada institutionerna.

Avlyftskon foér bostdder kan uppskattas till ca 9,6 miljarder kr
arsskiftet 1974/75. Detta innebédr att vintetiden foér utbetalning av
beviljat langfristigt lan for ndrvarande uppgar till i genomsnitt ca 1 &r
inom stadshypoteksinstitutionen och BOFAB.

Overenskommelsen mellan DFB och affirsbankerna om bankernas
obligationsforvédrv under ar 1974 har medverkat till att avlyftssituationen
— efter en kontinuerlig forsamring sedan mitten av 1960-talet — inte
ytterligare forsamrats det senaste aret. Detta foérhallande innebidr dock
inte att det finns underlag ens for en positiv bedomning av avlyftssitua-
tionens utveckling pa kort sikt.

Spintab kan i allménhet utbetala beviljade langfristiga lan direkt efter
husets fardigstdllande. Detta dr vidsentligen en foljd av s k budgetavtal
som kan tecknas mellan sparbankerna och Spintab. Sparbankerna kan
forsikra sig om avlyft hos Spintab mot 16fte om obligationsférvirvy och



48  Bostadssektorns kreditforsorining SOU 1975:12

Tabell 2.5 Bottenlaneinstitutens lanekder, mkr.

Tidpunkt Prioriterade Oprioriterade Totalt
objekt? objekth
1966-01-10 1739 412 25l
-10-26 2216 381 21597
1967-02-17- 1924 325 2 249
-12-31 3108 436 3544
1968-06-30 3 247 358 3 605
1969-01-31 4 365 394 4759
-06-30 4 445 380 4 825
1970-01-31 3750 342 4092
-06-30 3791 419 4210
1971-01-31 3582 563 4145
-06-30 3 803 631 4 434
1972-01-31 4 682 1174 5 856
-06-30 5328 1271 6 599
1973-01-31 6474 1426 7 900
-06-30 10 896 2182 13 078
1974-01-31 11552 2352 13 904
-06-30 13117 2578 13 695
-11-30 10 935 2 564 13 499

a Avser bostadshus t o m ar 1971.
b Avser affirshus t o m &r 1971.
Kalla: Konungariket Sveriges stadshypotekskassa och BOFAB.

teckning av garantifondbevis. Obligationsképen och garantifondteckning-
arna omfattade i 1974 ars budgetavtal 45 respektive 2 % av byggnadskre-
diter som avlyfts om avlyften avsag statligt beldnade smihus. For vissa
andra laneobjekt var procenttalen hégre. Om inte Spintab har langfristig
upplaning tillginglig for utlaning nidr avlyft ska ske enligt avtal tar
Spintab upp reverslin och utbetalar sedan ett sk interimslan till
lintagaren. Detta 1dn 16per med obunden ridnta i hogst sex manader
varefter rintan binds. Systemet innebir ocksa att sparbankerna hinvisar
laneobjekt, som inte omfattas av budgetavtal till annat bottenlaneinstitut
an Spintab.

Flerfamiljshus med tomma ldgenheter har sirskilda avlyftsproblem.
Beviljade lan utbetalas i princip inte om mer &n 10 % av ligenhetsytan ir
outhyrd. Bottenlan pa tillhopa 200—300 mkr ir till f61jd hirav f n dnnu
inte utbetalda.

Enligt 6verenskommelse i september 1969 mellan DFB och kreditinsti-
tuten skulle byggherrar som fatt vianta pa avlyft mer 4n sex manader efter
det alla for utbetalning erforderliga handlingar blivit firdiga kunna
anmila detta forhallande till bostadsstyrelsen. Dessa anmilningar skulle
sedan foras vidare till langivarna. Anmilningsférfarandet avvecklades
under ar 1974 da det inte visat sig ge nagra positiva effekter.

2.7 Bottenlian

2.7.1 Former och villkor

Bottenlaneinstitutens upplining sker som ovan nimnts genom obliga-
tionsutgivning. F n dr obligationsrdntan 8 %, vilket dverstiger riksbankens
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diskonto med 1 procentenhet. Obligationer siljs antingen genom banker-
nas formedling eller direkt fran instituten. K6pare av obligationer har
mojlighet att vdnta med att betala obligationerna upp till tre manader.
Med hidnsyn till risken for rdntedndring maste obligationsemittenten
emellertid lana ut belopp som tecknats omgaende utan att avvakta likvid
for obligationerna. Upp- och utlaning maste korrespondera med varandra.
For att bl a kunna ldana ut medel utan dréjsmal har instituten ritt att lana
upp medel kortfristigt genom reversupplaning. Obligationskdparna depo-
nerar vanligen sitt innehav av obligationer hos emittenten i utbyte mot
certifikat.

Den typ av obligation som f n siljs av bottenladneinstituten har en
16ptid av 20 ar och amorteras enligt annuitetsprincipen efter en 50-drig
amorteringsplan. Efter 10 ar sker en justering av rintan enligt vissa regler
till aktuellt rdnteldge. Numera finns det maojligheter att bade hdja och
sinka rdntan vid detta tillfdlle. Motsvarande 4ndring av rintan maéste i
forekommande fall ske i institutens utlining. Efter 20 4ar inldses
obligationerna och da forfaller samtidigt motsvarande fastighetslan.
Eftersom annuitetsprincipen tillimpas kvarstdr d& storre delen av
obligationsldnet och dédrmed dven fastighetsldnen. Om en 50-drig amorte-
ringsplan anvidnds for ett 7 %-lan utestar efter 20 ar ca 90 % av det
ursprungliga beloppet. Anvinds en 60-arig plan, ar motsvarande procent-
tal ungefdr 95. Det sdger sig sjdlvt att fastighetslantagarna som regel inte
har mojlighet att betala tillbaka sin skuld pa slutbetalningsdagen. Regeln
ar darfor att lantagaren erbjuds omséttning av sina forfallande 14n till nya
lan med de villkor som géller vid omséttningstillfillet, se avsnitt 3.7.2.

Bostadslaneinstitutens utlaning sker som nimnts pa i princip samma
villkor som upplaningen med ett paslag vanligen pa 0,2 procentenheter.
Hirvid giller for kreditgivaren att de hypoteksldn som sammanlagda
svarar mot ett visst obligationslan skall ge samma rdnta och amortering
som krivs enligt obligationslanet. Kreditgivaren har sidledes mojlighet att
differentiera utlaningen pa Onskvirt sdtt. F n varieras amorteringstiderna
savitt giller olika typer av belaningsobjekt pa sa sdtt att olika
amorteringsplaner tillimpas: for nybyggda flerfamiljshus 60 ar, for
nybyggda sméahus 50 eller 40 ar och for affars- och kontorshus 40 eller
30 ar. Andra amorteringsplaner kan ocksa férekomma. Vidare differen-
tieras rdntan pa olika typer av lan sa att oprioriterade lan l6per med
0,25 % hogre rdnta dn prioriterade lan. Differentieringen hdnger samman
med att obligationerna siljs med en underkurs om 0,25 %. Tidigare
upplades sirskilda obligationsldan for den prioriterade resp oprioriterade
utlaningen. Obligationslan inom den oprioriterade sektorn I6pte med
0,25 % hogre rdanta. Sedan mars 1973 emitteras endast obligationslan av-
sedda for savil prioriterad som oprioriterad utldning. Obligationslanen
sdljs i stdllet till en sddan underkurs att den effektiva avkastningen &r
ofdrindrad.

Vid samma tillfidlle fordindrades amorteringsreglerna fér nya obliga-
tionslan. Dessa kan endast amorteras efter utlottning. Amortering far
sdledes inte ske genom att emittenten koper upp obligationer for
makulering.
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2.7.2 Omfattning

Utestdende 14n till bostdder vid slutet av ar 1974 var hos stadshypoteksin-
stitutionen 41,3 miljarder kr, hos BOFAB 6,9 miljarder kr, hos Spintab
13 miljarder kr och hos institut som upphért med nyutldning (Sigab,
Gigab och Svensk Fastighetskredit AB) drygt 15 miljarder kr.

Utvecklingen pa bostadsobligationsmarknaden framgar nedan, tabeller-
na 2.6 och 2.7.

Det mest uppenbara draget i de senaste arens utveckling pa bostadsob-
ligationsmarknaden dr de kraftiga fluktuationerna i placerarnas forvérv.
Utredningen om den kreditpolitiska lagstiftningen konstaterade (s 111):

En slutsats av de senaste drens erfarenheter ar att en tillrdcklig
tillgdng pé langfristiga bostadskrediter forutsitter stora och jimna bidrag
fran allmidnna pensionsfondens sida, men ocksa en betydande insats av
bankinstituten genom att dessa 6kar sina behallningar av bostadsobliga-
tioner.

2.7.3 Konverteringsfragor

Begreppet konvertering anvidnds i kreditsammanhang for att beteckna
olika férfaranden. Som konvertering synes man ursprungligen ha beteck-

Tabell 2.6 De storre placerarnas nettoforvirv av bostadsobligationer m m, mkr.

1971 1972 1973 1974

AP-fonden 4618 21977 3999 4061
Affarsbanker 662 371 1861 2179
Storre sparbanker 655 1419 914 1265
Foreningsbanker 8 12 18 80
Forsakringsbolag 1628 1419 1321 2011
Totalt 7571 6171 8113 9596

Kalla: SM N 1975:12.

Tabell 2.7 De storre placerarnas nettoforvirv av bostadsobligationer i procent av
totalt nettoforvirv av obligationer?

1971 1972 1973 1974
AP-fonden 63 45 52 58
Affirsbanker 39 41 40 95
Storre sparbanker 64 104 66 82
Foreningsbanker 6 9 6 25
Forsakringsbolag 103 63 65 58
Totalt 64 55 51 66

@Procenttal dver 100 forekommer nar nettoforvdrv av bostadsobligationer oversti-
ger nettot av alla obligationstransaktioner.
Kalla: SMN 1975:12.
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nat en ritt till fortidsinlosen av obligationer vid en pd férhand bestimd
tidpunkt under obligationslanets 16ptid. Genom en séddan konverterings-
ratt, som vanligen dr ensidig till obligationsemittentens férmén, kan ett
obligationslan, som vid konverteringstidpunkten 16per med hogre rinta
dn marknadsridntan, inldsas och bytas ut mot ett obligationslan som l6per
med den ldgre marknadsrdntan. Harigenom blir det exempelvis ocksa
mojligt att sdtta ner rdantan pd de hypoteksldn som finansierats pé
grundval av det konverterade obligationslanet. Konverteringar av detta
slag var inte ovanliga till och med 1940-talet. Fran 1950-talet synes
obligationsemittents konverteringsrdatt inte ha kommit till anvindning
beroende pa den successivt stigande rantenivan.

Med konvertering av obligationslan avses i dag vanligen det foérhallan-
det att obligationslanet enligt obligationsvillkoren forfaller till inldsen,
varvid hela lanet eller del av ldnet utestir obetalat. I denna situation
maéste obligationsemittenten anskaffa medel for att 16sa in de forfallande
obligationerna. Detta kan ske genom att dessa obligationer byts ut mot
nya obligationer till den marknadsrdnta som giller vid inlésningstidpunk-
ten. Ar det inte mgjligt att trdffa avtal om konvertering, maste nya
obligationer forséljas pa annat sitt.

Eftersom hypoteksinstitutens utlining maéste ske till samma villkor
som upplaningen, innebdr en konvertering av obligationsldn att motsva-
rande hypoteksldn ocksa maste omsidttas. Aven fér sidana omsittningar
av hypoteksldn anvinds i dagligt tal begreppet konvertering. For
lantagarna innebdr en sddan konvertering att det forfallande lanet betalas
igen genom att ett nytt lan samtidigt tas upp pad samma belopp och till de
villkor som giller vid omséttningstillfillet.

Konverteringar av forfallande obligationsldn och dirmed dven av
forfallande hypotekslan utgdr ett vixande problem foér bottenlaneinstitu-
ten. Under ar 1974 har hos dessa till betalning forfallit obligationslan pa
drygt 2 miljarder kr. Detta belopp kommer att 6ka i framtiden. Salunda
har frdn 4r 1966 pa bostadssektorn utgivits obligationsldn med 20-arig
16ptid och med amortering enligt annuitetsprincipen innebirande att
efter 20 ar 6ver 90 % av den ursprungliga ldneskulden kvarstar obetald.
For de senaste dren uppgar det arliga obligationsbeloppet till nirmare 10
miljarder kr. Vid 16ptidens slut maste siledes i det nirmaste hela detta
ursprungliga lanebelopp aterbetalas till obligationsplacerarna. Nagon
garanti for att dessa kommer att g8 med pd en konvertering av sitt
obligationsinnehav finns inte. Obligationsemittenterna maste emellertid
se till att de har medel for att mgjliggéra en omsittning av de férfallande
hypoteksldnen. Det ar ndmligen i praktiken otdnkbart att samtidigt
aterfordra dessa lan.

For att underldtta konvertering har riksbanken sedan slutet av ar 1973
medgivit att innehavare av obligationer som skall konverteras far
tillgodogora sig en extra underkurs pd 0,5 % pa nya obligationer under
vissa forutsdttningar. Motsvarande utlédning sker darfor till 0,05 % hogre
rdnta under en tioarsperiod.

Arbetet med konvertering av obligationer och hypotekslan hos
bottenlaneinstituten &4r praktiskt sett tdmligen omfattande. Det &r i



52 Bostadssektorns kreditforsorjning SOU 1975:12

synnerhet omsittningen av hypotekslantagarnas lanereverser som &r
administrativt betungande.

2.8 Bostadslan och statsbudget

2.8.1 Inledning

I denna redogorelse for den statliga bostadslinegivningen och dess
budgetmissiga konsekvenser utgdr vi fran forhallandena fore den 1
januari 1975 och redovisar de foérindringar det nya statliga bostadsfinan-
sieringssystemet medfor.

Ar 19609 tillsattes en utredning for att goéra en Gversyn av det statliga
budgetsystemet m m. Budgetutredningen Overlimnade sitt betédnkande
Budgetreform (SOU 1973:43, 44, 45, 46) i september 1973. Betdnkandet
har remissbehandlats men nigon proposition har dnnu ej avgivits i fragan.
En #indring av budgetsystem och redovisningsprinciper i enlighet med
utredningens forslag skulle komma att paverka nuvarande metoder i hog
grad.

Riksstaten bestar av driftbudget, kapitalbudget samt totalbudget. En
ledande tanke vid inférandet av det nuvarande systemet med drift- och
kapitalbudgetar var, att alla férdndringar i statens formogenhet skulle
redovisas dppet och i foérsta hand via kapitalbudgeten, som i princip var
lanefinansierad. Driftbudgeten skulle vara skattefinansierad och tédcka de
l6pande utgifterna. Driftbudgeten fick Over- eller underbalanseras,
beroende pi konjunkturliget. P& sikt borde driftbudgeten vara balanse-
rad, si att inte statens férmdgenhet skulle paverkas av konjunkturpoli-
tiken.

Denna syn pd budgeten har gradvis fordndrats. Man uppritthéller i
praktiken inte lingre distinktionen mellan drift- och kapitalbudgetarna si
till vida att ingen skillnad féreligger mellan skatte- och lanefinansierade
budgetar. Sedan &r 1956 upprittas en totalbudget, dir drift- och
kapitalbudgetarna slagits ihop. Den presenteras from dar 1966 i
riksstaten.

Inkomsterna utgors av
skatter, avgifter m m
inkomster av statens kapitalfonder
avskrivning och Ovriga kapitalmedel inom fonderna
Ovrig kapitalaterbetalning.

Utgifterna utgdrs av
totala anslag dver drift- och kapitalbudgetarna
beriknad &vrig medelsférbrukning.

2.8.2 Ldnefonden for bostadsbyggande

For 1an till bostadsbyggandet, vilka formellt skall ge normal forrdntning
och amorteras, ges anslag Gver kapitalbudgeten, nirmare bestimt over
lanefonden for bostadsbyggande.
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Kostnader for bostadsmyndigheternas administration, bostadstilldgg
mm gir diremot som utgifter Gver driftbudgeten. Detsamma giller
rintebidrag enligt proposition 1974:150.

Inkomster frin lanefonden for bostadsbyggande i form av ridntor
redovisas pa driftbudgetens inkomstsida. Staten har fr o m ar 1968 ett
formellt krav pa full forrintning av lan som utlimnats efter ar 1957. Det
innebdr, att lanefonden fo6r bostadsbyggande till den del som ér
lanemedelsfinansierad skall ge en avkastning under ar 1975 pa 8,25 %
med undantag for de 1an som limnats fore ar 1958 till bunden rénta.

Omfattningen av langivningen till bostadsbyggandet regleras genom
kalenderarsvis av riksdagen faststdllda ramar fér beslut om lan. Pa
budgeten registreras endast utfallet av denna langivning i form av
utbetalda lan.

Anslagsframstdllningen gors av bostadsstyrelsen.

Anslagsbelastningen utgors av
utbetalning av:
bostadslan
rantebdrande delar av forbattringslan
skuldékning pa paritetslan
rantelan
tomtrittslan
lan for hyresforluster
forskott pa beviljade lan, netto

Avgar:
amorteringar och inlésen

Anslagen for skuldokning pa paritetslan och rianteldn bortfaller fr o m
budgetdret 1975/76 och ersitts av ett anslag fér rdntebidrag pa
driftbudgetens utgiftssida.

Linefonden f6r bostadsbyggande ar en revolverande fond, vilket
innebdr att amorteringarna pa utestidende lan anvinds for ny utlaning
utan att redovisas 6ver statens budget.

Bedémningen av anslagsbehovet gors inom bostadsdepartementet.
Denna resulterade iett forslag till investeringsanslag pa ndra 1,7 miljarder
kr till linefonden fér bostadsbyggande for budgetéret 1975/76.

Lanefonden for bostadsbyggande uppgick den 30 juni 1974 till 27 634
mkr, varav 25 202 mkr finansierats Over kapitalbudgeten. Differensen
utgors av den del av utlaningen som finansierats 6ver driftbudgeten som
avskrivningsmedel. Eftersom rdntan pd de statliga bostadslanen i princip
var en underrdnta i forhallande till statens normalrinta dnda till dess
paritetsldnesystemet inférdes, gjordes namligen tidigare indirekt avskriv-
ning av den sk investeringsférlusten (det kapitaliserade virdet av
skillnaden mellan fullt och faktiskt forrantningskrav). Denna del finansie-
rades Over driftbudgeten och skulle med tidigare tillimpad budgetsyn i
princip tdckas med skatter.

Utldnade medel och ridnteinkomster budgetdren 1963/64—1973/74
framgar av tabell 2.8.



54  Bostadssektorns kreditforsorjning

SOU 1975:12

Tabell 2.8 Lanefonden for bostadsbyggande. Statens kapitalfordran vid budgetarets
slut samt under budgetaret redovisade rinteinkomster, kr.

Budgetar Utlanade medel Rinteinkomster
1963/64 9499 187 898 307 941 983
1964/65 10 219 819 850 335 765 541
1965/66 11 375 916 559 367 794 713
1966/67 12 622 123 652 420 726 178
1967/68 13 393 256 229 470 220 494
1968/69 14 685 988 349 722 750 597
1969/70 17 128 520 527 645 688 257
1970/71 19 678 788 755 1 102 044 870
1971/72 22 362 936 097 1274 877 879
1972/73 25084 376 707 1450 386 718
1973/74 27 634 221 179 1 655485 785

Kdlla: Bostadsstyrelsen

Drygt 90 % av de utestidende lianen vid det senaste budgetdrsskiftet
avsdg lan enligt bostadslanekungorelsen (1967:552) eller tidigare motsva-
rande kungorelser samt rantelanekungorelsen (1967:553).

2.9 Vissa icke statliga bostadskrediter

Under ar 1974 uppgick nyutlaningen till bostadssektorn till ca 18,3 mil-
jarder kr exkl byggnadskrediter, skuldokning pé paritetsldn och ridntelan.
Av detta belopp avsdg ca 75 % krediter tOr nya investeringar och ca 25 %
krediter i samband med Overlatelser m m. Av krediterna till nyinveste-
ringar utldnades ca 1,6 miljarder kr fran staten, 2,6 miljarder kr fran
bankerna, 9,0 miljarder kr fran bottenlaneinstituten samt 0,3 miljarder kr
fran forsdkringsbolagen.

Det ir inte majligt att fordela lan fran banker och torsdkringsbolag pa
olika typer av krediter (bottenldn, topplan etc) om man utgar fran den
officiella statistiken. Ddremot registreras krediternas dndamal. Av de to-
tala nyinvesteringskrediterna fran bankerna var de stOrsta dndamals-
grupperna lan till icke statligt belanade om- och tillbyggda smahus (909
mkr) statligt belanade nya sméhus (663 mkr) och icke statligt beldnade
nya smahus (655 mkr). Av forsdkringsbolagens utlaning till nyinveste-
ringar (317 mkr) avsdg drygt 45 % icke statligt beldnade nya flerfamiljs-
hus. Huvuddelen av bankernas krediter torde ha relativt korta amorte-
ringstider och 16pa med relativt héga, obundna rintor.

Krediter vid 6verlatelser m m tillhandahalles huvudsakligen av banker-
na. Vi har inget underlag for att bedoma kreditvillkoren inom denna sek-
tor.
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3 Intikter och kostnader vid bostads-
kreditgivning

3.1 Byggnadskrediter

3.1.1 Allmdnt

Rintan pi byggnadskrediter skall férutom till inldningsrdnta f6r mot-
svarande medel bedémas i relation till forvaltningskostnader, kostnader
for att halla den likviditet kreditgivningen forutsdtter och kreditrisker.

Bankernas forvaltningskostnader dr svdrbedombara och torde variera
inom relativt vida grinser, bl a beroende pa laneobjektets storlek och
lantagarens erfarenhet av byggnadskreditfragor. De kommunala fdrmed-
lingsorganens praxis i samband med kommunala borgensataganden
paverkar ocksd bankernas forvaltningskostnader.

Med likviditetskostnader avser vi de kostnader kreditgivarna har for
eventuellt intidktsbortfall till foljd av att delar av icke disponerade
krediter inte kan goras fullt rintebdrande. Bankerna placerar vanligen
icke disponerade delar av byggnadskrediter i s k dagsldn mellan bankerna
och i skattkammarvixlar med 16ptider som Overensstimmer med berédk-
nade lyftplaner. Under normala omstindigheter ger sddana placeringar en
ldgre avkastning dn vanlig utlaning.

Kreditriskerna ar huvudsakligen av tva slag, dels sddana risker som
hinfor sig till tiden fore firdigstillandet, dels sddana som avser tiden
mellan firdigstillande och utbetalning av fastighetslanen.

Risker fore fiardigstillandet giller framfor allt forhallandet att ldntaga-
rens iterbetalning kan dventyras till f6ljd av att huset inte fardigstillts pa
ritt sitt, i ritt tid e d. Kreditgivarens mojlighet att minimera sidana
risker ligger huvudsakligen i att kontrollera att atgidrder for vilka kredit
skall lyftas verkligen blivit utfdrda eller med sikerhet kommer att utforas
och saledes representerar en realsikerhet for lanet. Hiri ingdr ocksd en
allmin beddmning av produktionskostnaderna. Vid statlig beldning méaste
dirvid beaktas att linsbostadsnimnden kan avsld slutlig ansdkan om
bostadslan om kostnaderna blir for hoga.

Kreditrisker foér tiden mellan firdigstillandet och utbetalningen av
fastighetslan kan vara svarare att bedoma och ocksd svarare att paverka
da ju byggnadskrediten redan utbetalats. Risken géller de situationer som
kan uppstd om lantagaren inte klarar sina dtaganden mot kreditgivaren.
Sadana situationer kan uppsta t ex vid bristande betalningsformaga till
f6ljd av allmint svag ekonomi hos lantagaren, uthyrningssvarigheter e d,

39
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som i och for sig ocksa kan medféra att fastighetslén inte beviljas eller
utbetalas. Ar da realsikerheten otillfredsstillande och lantagarens betal-
ningsforméga i Ovrigt otillricklig uppstar en forlust for l1dngivaren.

Av det sagda foljer att kreditprovningen maste ta sikte pd ldntagarens
samlade betalningsformaga i hogre grad dn pé realsikerheten i det for
lanet pantsatta objektet.

Kreditriskbedomningar blir dock av underordnat intresse fér bankerna
om kommunen tecknat borgen for byggnadskrediten, vilket som nimnts
sker i normala fall om huset uppférs med statligt stdd. Nadgon kreditrisk
foreligger dé inte. I vissa fall torde dock kommunal borgen forutsitta en
kreditprévning av byggnadskreditgivaren. Bankerna kan ocksi ha ett eget
intresse av att géra en kreditprévning dven om inte byggnadskrediten ir
férenad med risker. Detta dr t ex fallet om gildenirens férméaga att infria
andra forbindelser paverkas av det aktuella byggnadsprojektet.

Den effektiva rdntan pa byggnadskredit med kommunal borgen for ett
hus som fardigstills pa ett ar och dér byggnadskrediten sedan ligger kvar
under ytterligare ett ar, blir i genomsnitt ca 9,6 % per &r pa disponerat
belopp under gillande rinteférutsittningar om krediten lyfts likformigt
under byggnadstiden.

Den genomsnittliga skillnaden mellan intdkts- och kostnadsrintor i
affarsbankvidsendet dr f n ca 2,3 %. Marginalen pa byggnadskrediter torde
inte avvika frdn de genomsnittliga talen pd ndgot anmirkningsvirt sitt
vilket i absoluta tal skulle innebdra ca 350 mkr per ar for utestdende
byggnadskrediter till bostdder.

Det bdr dock uppmirksammas att en del byggnadskrediter omvandlas
till mellankrediter efter fardigstdllandet. Mellankrediterna har en rorlig
rdnta som vid varje tidpunkt skall 6verensstimma med bottenldneinstitu-
tens rintesatser for nya enhetslan. Denna understiger f n den vanliga
byggnadskreditrdntan efter fardigstdllandet med 1,3 procentenheter.

Léantagaren redovisar normalt kostnader fér byggnadskredit som en
produktionskostnad.

3.1.2 Byggnadskreditrintor och statlig belining

Kostnader for byggnadskreditrintor som i huvudsak avser byggnadspe-
rioden ingar i det schablonmissigt berdknade laneunderlaget for statliga
bostadslan och kan salunda regelmissigt beldnas.

For flerfamiljshus och smahus som uthyrs eller uppldts med bostads-
ritt utgar dessutom statliga 1an till rintekostnader efter firdigstillandet
genom ett tilldgg for vissa rintekostnader som inte ingér i ldneunderlagets
grundbelopp.

Det tilligg som hédr avses utgdr en form av ersidttning fér enligt dldre
bestammelser utgédende kreditivtilligg och retroaktivt rintebidrag.

Efter utbetalning av det statliga bostadslanet tillgodogérs ldntagaren
rintesubventioner. Dessa omfattar ocksa aterstdende delar av byggnads-
krediten om bottenlan inte utbetalats.
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3.2 Stadshypoteksinstitutionen

Stadshypoteksinstitutionen 4r som namnts organiserad i ett centralorgan,
Konungariket Sveriges stadshypotekskassa, och 20 regionalt verksamma
stadshypoteksforeningar.

Kassan tar upp obligationslin och lanar ut upplanade medel till
foreningarna, som bedriver langfristig utlaning inom respektive forenings
verksamhetsomrade.

3.2.1 Stadshypotekskassan

Stadshypotekskassans uppldning och utlaning sker pa samma villkor.
Kassan féar sdledes inte nédgra intdkter av denna verksamhet. Hypoteks-
foreningarna ersidtter inte heller fn kassan i annan form for dess
kostnader for upp- och utlining eller for annat dndamal. Ett undantag
frdin den nimnda principen om lika villkor vid upp- och utlaning
forekommer. En del dldre obligationer med 1ag rédnta har en lingre 16ptid
in motsvarande utldning. Vid omsittning av bottenldnen har rdntesatser-
na justerats efter obligationsrdntan vid omsittningstillfdllet. Stadshypo-
tekskassan har darfér nettointikter for sadana lan.

Stadshypoteksinstitutionen som helhet skall ha egna fonder till lagst
2 % av utestaende skulder. Inom institutionen dr fondkravet i princip
uppdelat s& att kassan haller ldgst 1 % i sin reservfond och fdéreningarna
lagst 1 % i sina sdkerhetsfonder. Kassan placerar reservfondsmedel i den
normala utliningsverksamheten. Réntor pa lan fran reservfonden ger
kassan betydande nettointédkter.

Kassan redovisar ocksa intdkter till f6ljd av kursvinster. Kursvinsterna
uppstar genom att kassan pa marknaden kOper upp egna obligationer till
marknadsvirdet, vilket kan understiga deras nominella virde och sedan
verkstiller amorteringar pa obligationslan genom att makulera obliga-
tioner i egen dgo. Skillnaden mellan marknadsvdardet och det nominella
virdet dr kursvinsten. For obligationslan som emitterats sedan mars 1973
foreligger inte denna mojlighet till kursvinst i och med att amortering
endast sker efter utlottning.

De kostnader for kassans verksamhet som ndrmast dr av intresse dr
forvaltningskostnader och kursdifferenser. Kostnadsposten kursdifferen-
ser avser skillnaden mellan forsiljningskurs och nominellt virde pa de
obligationsldn, som siljs under aret. Kassan séljer ndmligen nya obliga-
tioner till underkurs, for niarvarande 99,75 % av det nominella vdrdet.
Underkursen ir en kompensation till obligationskdparna for att utlaning-
en till en mindre del (10 %) sker till 0,25 % hogre rdnta dn obligations-
rintan. Den hogre rintan tas ut betriffande lan inom den oprioriterade
sektorn. Kostnaden f6r kursdifferensen balanseras diarfor pa sikt av
intdkter.

Overskott av kassans verksamhet tillfors reservfonden.

Vissa uppgifter om kassans rikenskaper ar 1973 framgér av nedansta-
ende tabld (belopp i mkr).
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Stadshypotekskassan

Rinteintdkter (netto) 13332
Kursvinster 9,3
Forvaltningskostnader ¢ 5,4
Kursdifferenser 13,6
Overskott b 108,3
Utlaning (netto) 3418,0
Reservfond per 1231 747,0
Utlanade medel per 1231 36 483,3

@ Ay forvaltningskostnaderna avsdg 1,4 mkr virderingskostnader som tidigare
uttagits av lintagarna.
b pire bokslutsdispositioner men efter skatt, som uppgick till 14,9 mkr.

3.2.2 Stadshypoteksforeningarna

Stadshypoteksforeningarna ldnar ut medel pa upplaningsvillkoren med
ett paslag for férvaltnings- och fondbidrag. Forvaltnings- och fondbidrag
utgdr normalt fér bostadshus med 0,2 % och for affdrs- och kontorshus
med 0,4 % av utestdende lan. I nédgra fall dr procentsatsen differentierad
sd att smahus belastas med en nagot hdgre och dldre objekt med en nagot
lagre bidragsprocent.

Stadshypoteksforeningarnas nettointdkter kommer i allt vdsentligt fran
rintor pa fonderade medel samt férvaltnings- och fondbidrag.

Overskott av foreningarnas verksamhet tillfors deras sikerhetsfonder.
Sdkerhetsfondernas medel placeras foretrddesvis i kassans obligationer.

Vissa uppgifter om foreningarnas rdkenskaper ar 1973 har samman-
stillts i nedanstdende tabld (belopp i mkr).

Stadshypoteksféreningarna

Rénteintidkter (netto) 33,5
Forvaltnings- och fondbidrag 71,8
Forvaltningskostnader 134
Overskott @ 87,3
Sidkerhetstonder per 12—31 528,0

2 F6re bokslutsdispositioner.

3.2.3 Kassan och foreningarna

Uppgifter for stadshypoteksinstitutionen som helhet ar 1973 redovisas i
nedanstaende tabla (belopp i mkr).

Stadshypoteksinstitutionen

Riénteintdkter (netto) samt

forvaltnings- och fondbidrag 238:5
Forvaltningskostnader 18,8
Overskott 195,6
Utlaning (netto) 4 3418,0
Fonder per 12-31 12750
Utldnade medel per 12—31 4 36 483,3

@ Avser kassan.
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Fonderna motsvarade vid utgdngen av ar 1973 3,5 % av skulderna.
Fondkravet 4r som nimnts 2 %. Arets dverskott, 195,6 miljoner kr, som
tillfordes fonderna utgjorde 5,7 % av utldningsokningen. Fonderna 6kade
hirigenom med drygt 125 miljoner kr mer dn utlaningen i sig motiverade.
Aven utan forvaltnings- och fondbidrag skulle stadshypoteksinstitutionen
som helhet under det aktuella aret redovisa en proportionellt storre
fondokning dn nettolanedkning.

Kreditriskerna foér stadshypoteksforeningarnas utlaning till statligt
beldnad produktion &r avhidngiga principerna for statens agerande vid
bristande betalning. For det bostadsbestand som tillgodogdrs rintebidrag
maste staten vid ett ev exekutivt forfarande ofta antingen acceptera att
hela det statliga 1anet gér forlorat eller inropa fastigheten eller huset till
ett pris som tdcker den statliga fordringen, alternativt att forhindra en
exekutiv forrittning genom motsvarande ekonomiska insatser, se nedan
avsnitt 3.4. Om staten viljer den senare vigen har hypoteksinstituten inga
kreditrisker men nagon principiell linje i frdgan har dnnu inte deklarerats
frin statligt hall. Man far ddrfér rdkna med vissa kreditrisker dven for
statligt beldnade ldneobjekt, framfor allt i omraden med vikande
bostadsefterfrigan. Fondkravet pd 2 % av utldningen far ses som en
skonsmissig bedomning av kreditriskerna.

3.3 BOFAB och Spintab

BOFAB och Spintab ir affirsbankernas respektive sparbankernas heldgda
kreditaktiebolag. Medel f6ér bolagens utldning anskaffas huvudsakligen
genom obligationsutgivning.

Vid utlaning tillgodogor sig bolagen ett rintepéslag som i normala fall
Sverstiger den aktuella obligationsrintan med 0,2 procentenheter for
prioriterade objekt och 0,4 procentenheter for oprioriterade objekt.
Denna rintemarginal och avkastning pa eget kapital och fonder dr
institutens dominerande intdktskéllor. For Spintabs vidkommande fore-
ligger dven mojligheter till intdkter till foljd av omséttning av dldre lan
och kursvinster.

De huvudsakliga kostnadsposterna avser forvaltningskostnader, bok-
foringsmassigt uppdelade i rorelsekostnader och administrationskostna-
der.

I nedanstdende tabld redovisas vissa ekonomiska uppgifter om kredit-
aktiebolagen for ar 1973. Det bor observeras att uppgifterna om BOFAB
och Spintab inte dr helt jaimforbara med varandra eller med motsvarande
uppgifter fér stadshy poteksinstitutionen. Belopp i tablan redovisas i mkr.
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BOFAB Spintab o
Rinteintikter (netto) 7,4 25,8
Forvaltningskostnader (netto) 519 8,6
Overskott @ 1,5 10,3
Utlaning (netto) 25280 2 067,0
Eget kapital och fonder 12—31 88,00 240,6 ¢
Utldnade medel per 12-31 317352 11 332,6

a p'ore bokslutsdispositioner men efter skatt, som for Spintab uppgick till 6,9 mkr.
b Forlagslan, aktiekapital och reservfond.
¢ Forlagslan, garantifond, aktiekapital, reservfond och balanserade vinstmedel.

Av Spintabs belopp for forvaltningskostnader avsdg ca 1,5 mkr
ersittning till sparbankerna fér deras ldnehantering (75 kr per lan).
BOFAB hade inga motsvarande kostnader for ersdttningar till afférs-
bankerna.

Vid utgingen av ar 1973 motsvarade det egna kapitalet och fonderna
for BOFAB 2,4 % och for Spintab 2,1 % av utlinade medel. Overskotten
for aret motsvarade lingt ifrin ett hypotetiskt marginellt fondkrav pa
2 % av utlaningsdkningen inom respektive bolag. Saledes skulle BOFAB:s
och Spintabs 6verskott med ndra 50 mkr resp drygt 30 mkr ha Overstigit
det faktiska f6r att tdcka ett sddant marginellt fondkrav. Kreditaktie-
bolagens utldningsékning under ar 1974 har krdvt en 6kning av det egna
kapitalet eller fonderna. Pa kort sikt kan inte BOFAB eller Spintab klara
en sidan okning med egna Overskott utan dr beroende av tillskott under
ett tillvixtskede. Under ar 1974 har BOFAB: aktiedgare tecknat
garantifondbevis pé tillhopa 60 mkr. Spintabs garantifondbevis tecknas
framfor allt av sparbankerna.

Betriffande kreditrisker giller i huvudsak vad som sagts om stadshypo-
teksinstitutionen. Det dr dock att observera att Spintab i hogre grad én
de andra bottenldneinstituten ér inriktat pa smahusbeldning.

3.4 Statlig bostadslangivning

Fram till 4&r 1958 vara rintan for merparten av den statliga utlaningen till
bostider 3 % och bunden under ldnets 16ptid. Ar 1958 hojdes den till 4 %
och gjordes samtidigt i princip obunden.

Bostadspolitiska kommittén féreslog ar 1966 att den rinta som staten
betingar sig for bostadsldnen inte skulle innefatta nagra subventioner.
Statens normalrinta foreslogs bilda utgangspunkt.

Statens normalrinta utgdrs av medeltalet av rintan — berdknad pa
emissionskursen och till jimna 0,25 % — for de av ‘staten under de
niarmast féregdende 10 dren upptagna ldnen mot obligationer och reverser
med en ursprunglig 16ptid av minst 10 ar. Dartill 1dggs 0,25 procenten-
heter for att ticka forvaltningskostnader och med utlaningen férenad
normal kreditrisk. Normalrintan kan inte understiga 4 %.

I proposition 1967:100 féreslogs med avsteg fran kommitténs forslag
att rintan borde motsvara den rinta som géller for langfristiga statsobli-
gationer 6kad med 0,25 procentenheter. Syftet med denna dkning var att
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tdcka statens administrationskostnader for utlaningen. Riksdagen fattade
beslut i enlighet med propositionen.

Riksgidldskontoret fick Kungl Maj:ts uppdrag att yttra sig i detta
drende och har tolkat innebdrden i proposition 1967:100 pa f6ljande
sdtt:

Rintesatsen skall motsvara den effektiva rdntan berdknad pa emis-
sionskursen pa rinteldpande statsobligationslan med en 16ptid av minst
10 ar 6kad med 0,25 procentenheter. I det fall ndgon statlig laneemission
av nu avsett slag icke pagér vid beslutstillfillet eller skett inom rimlig tid
dessférinnan torde dock férefinnas en négorlunda klar uppfattning om
vad en dylik emission skulle betinga i rinta. Aven ridntan vid en eventuell
samtidig forsiljning av bostadsobligationer kan tjdna till ledning.

Riintan pa bostadsldn bestims av regeringen for ett ar i taget.

Fore den 1 december varje ar skall riksgdldskontoret i skrivelse till
bostadsdepartementet yttra sig 6ver rantesatsen for kommande kalender-
ar i enlighet med ovan redovisade principer.

Vid en jiamforelse mellan ridnteinkomster och rianteutgifter i den
statliga bostadslangivningen bor de rdnteinkomster, som redovisas under
lanefonden for bostadsbyggande, stéllas mot fondens nettokapital.

Enligt tabell 2.8 var rinteinkomsterna fran lanefonden for bostads-
byggande budgetaret 1973/74 1 655 mkr. Det motsvarar 6,6 % pa
skulden till riksgdldskontoret, som den 30 juni 1974 var 25 202 mkr.

Differensen mellan 6,6 och da gillande bostadslanerdnta 7,25 % beror
huvudsakligen pé att dldre lén till l4g bunden rédnta fortfarande &r
utestdende. Till en mindre del beror den dessutom pa att rénta for de
under 16pande budgetdr utbetalda linen endast delvis gottskrivs lane-
fonden for bostadsbyggande samma ar.

Statens kostnader for sin upplining kan betraktas pa skilda sitt.
Ytterligheterna torde representeras av a4 ena sidan det nuvarande sittet
att bestimma bostadslanerdntan, d vs att den skall motsvara den
effektiva rintan pad den aktuella emissionskursen pd ridntelépande
obligationer med en 16ptid av minst 10 &r 6kad med 0,25 procentenheter,
och 4 andra sidan medelrdntan pa statsskulden. Statens normalrénta, vars
berikningsprinciper innebér att man utgr frdn medeltalet for rintan pa
de senaste tio arens langfristiga obligationsemissioner utgor i jaimforelse
med dessa bada betraktelsesitt ett mellanting.

Den statliga bostadslangivningen handhas av bostadsstyrelsen, ldnsbo-
stadsndmnderna och de kommunala férmedlingsorganen. Kompetensfor-
delningen dem emellan har redovisats i avsnitt 2.2.3. Som ndmnts ovan ar
bostadslangivningen en uppgift bland flera for samhillets bostadspolitiska
organ. Det dr ddrf6r svért att isolera forvaltningskostnader for langivning
fran andra forvaltningskostnader. I speciellt h6g grad giller detta om man
har ambitionen att sdrskilja de kostnader som betingas av bostadspolitiskt
motiverade kvalitets- och kostnadskrav pa belaningsobjekten fran andra
kostnader for langivningen. Kostnader for kvalitets- och kostnadskontroll
forutsdtter vi namligen foreligga oavsett om de formellt hdnfors till
langivningen eller till nidgot annat regelsystem. I praktiken kan vi inte
genomfora en sddan kostnadsseparering.
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Kostnaderna for bostadsstyrelsens och liansbostadsnimndernas verk-
samhet tdcks genom anslag fran statens driftbudget. Kommunernas
kostnader for laneférmedlingen tdcks i sin helhet av kommunerna sjilva;
nagra statsbidrag eller dylikt kommer salunda inte kommunerna till del
for denna verksamhet.

De totala utgifterna for bostadsstyrelsens administration var 13,1 mkr
budgetaret 1973/74. Motsvarande utgift for linsbostadsnimnderna var
26,6 mkr.

Under varen 1974 undersokte bostadsstyrelsen tidsatgangen for olika
arbetsuppgifter pa linsbostadsnimnderna. Undersékningen ger endast en
grov bild av situationen dé& bl a sidsongmissiga variationer inte kunnat
studeras och antalet slutliga beslut om 1an till gruppbyggda sméahus, och
dirmed ocksa antalet utbetalade ldn, var av mindre omfattning 4n
normalt. En grov uppskattning pa grundval av denna undersékning ger
vid handen att 60 a 70 % av tidsatgangen pa linsbostadsnimnderna avser
uppgifter i anslutning till bostadslangivningen. En motsvarande relation
synes inte osannolik for bostadsstyrelsen. Hérav skulle folja att statens
administrationskostnader for langivningen kan uppskattas till 25 a 30
mKr per ar.

Kommunernas kostnader for langivningen kan inte berdknas pd samma
sitt. De totala kostnaderna for formedlingsorganen dr inte kdnda och
uppgifter i samband med langivningen kan férenas med andra kommuna-
la uppgifter, t ex enligt byggnadslagstiftningen och kontrollverksamhet
foranledd av borgensataganden. Som en jimforelse kan emellertid
ndmnas att bostadstilliggsgruppen i promemorian Bostadstilligg —
inkomstprévning och administration (Ds B 1974:1) angivit kommunernas
administrationskostnader for bostadstillagg till ndra 21 mkr per ar.

Riéntepaslaget pd 0,25 % for forvaltningskostnader ger fn staten en
intdkt pa ca 60 mkr per ar.

Medel for forvaltningskostnadstdckning ingar i de totala rdnteintidkter-
na fran lanefonden for bostadsbyggande som redovisas pd den statliga
driftbudgetens intdktssida men sérredovisas inte.

Det dr oklart om detta paslag bor anses inkludera kostnader for
forluster pa lan. Kreditriskaspekterna maste bedémas fran speciella
utgangspunkter ndr det giller den statliga bostadsldngivningen. Vi har
tidigare berort problemen, bla i betdnkandet Lédgenhetsreserv (SOU
1974:57). Dir anfors bl a (s 95) ’Statens kreditgivning i hogt risklage ar
motiverad av bostadspolitiska skidl. En tillfredsstdllande forsoérjning av
riskvilligt kapital har varit en forutsdttning fér en omfattande bostads-
produktion. I den statliga langivningens natur ligger saledes en relativt
generés bedomning av kreditrisker for att frimja bostadsforsorjningen.”

Till de statliga lanen har rent tekniskt knutits olika subventionsformer.
Det dr atminstone i detta sammanhang likgiltigt om kapitalkostnaderna
halls nere i borjan av lanens 16ptid genom paritetslan, ndgon annan form
av utjamningslan eller genom rédntebidrag. Subventioneringen innebir i
praktiken att staten tills vidare helt eller delvis avstar fran avkastning pa
bostadslanet.

Vid bristande betalning péa fastighetslan blir det ofta erforderligt att
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sinka avkastningsanspraken pa fastigheten. En hel eller partiell eftergift
av fordringsritt till bostadslanet medfor dock inte kapitalkostnadssdank-
ningar pa kort sikt till foljd av den med det statliga lanet forenade
subventionen.

I betinkandet Lidgenhetsreserv anfordes ett mojligt betraktelsesdtt i
friga om bostadsforetag med betalningssvéarigheter till foljd av hyresfor-
luster (s 96): ”En hel eller delvis avskrivning av statens fordran i samband
med en konkurs behover séledes inte fordndra det kalkylméssiga behovet
av hyresintikter i det drabbade bostadsbestindet. Under saddana omstan-
digheter ter det sig underligt om inte staten sOker bevara sin fordran
genom att undvika konkurs fér foretaget. Pa sikt tar staten ett bittre
ansvar for bostadsférsdrjningen och undviker forluster pa bostadslan om
de foretag som drabbas av ldgenhetsGverskottet hjélps till positiva
16sningar av de ekonomiska problemen.”

3.5 Kommentarer

I jimforelse med t ex frigorna om den allméinna rintenivans inverkan pa
bostadssektorn och bostadssektorns krav péd kreditvolym och kreditfor-
delning har frigan om vilka kreditférmedlingskostnader som ar bostads-
politiskt acceptabla inte behandlats lika ingaende. Ett allmént uttryckt
krav om att dessa kostnader skall minimeras har dirfor ingen given
konkret innebdrd betriffande t ex rdntemarginaler och former for
bostadskreditgivningen.

Som bakgrund till vara foljande Gvervdganden kommenterar vi vissa
problem som dr forenade med en precisering.

3.5.1 Byggnadskrediter

Delegationen for bostadsfinansiering framholl ar 1968, att de negativa
effekterna av uppdelningen pa byggnadskredit och fastighetslan borde
elimineras. Man avsag da huvudsakligen den enligt delegationen omotive-
rat hoga effektiva rintan pa byggnadskrediter i jaimforelse med fastighets-
lain. Delegationens Overldggningar ar 1969 med foretrddare for bla
bankinstituten innebar att rintedifferensen minskade. Under dren 1972
och 1973 var rinteskillnaderna mellan byggnadskrediter och fastighetslan
obetydliga till f6ljd av andra omstdndigheter. Byggnadskrediterna har
under 4r 1974 ater blivit dyrare én fastighetslanen darfor att diskontohdj-
ningarna slagit igenom fullt for byggnadskrediter men endast till hélften
for bottenlan.

Kostnadseffekterna av uppdelningen mellan byggnadskrediter och
fastighetsldn har under senaste tiden ocksd paverkats av att byggnads-
kreditgivarna i viss utstrickning omvandlat vanliga byggnadskrediter till
mellankrediter efter laneobjektets fardigstdllande. Mellankrediterna har
en obunden rinta som vid varje tidpunkt skall motsvara bottenlaneinsti-
tutens rdntor p4 nya enhetsldn. Med nuvarande relationer mellan lang och
kort rinta dr mellankreditvillkoren relativt forménliga for lantagaren.
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Skillnader i kreditkostnader mellan byggnadskrediter och fastighetslan
kan naturligtvis uppkomma dven med konstruktionen med mellankredi-
ter, om dessa gors till ett mer eller mindre permanent inslag pa
marknaden. I en sadan situation blir skillnaderna mer slumpartade och
inte till entydig fordel for vare sig langivare eller lantagare. I ett
sjunkande rdnteldge har lantagaren ekonomiska fordelar av ett obundet
l1an och vice versa.

Kostnadsskillnader mellan byggnadskrediter och fastighetsldn kan
ocksd paverkas genom ett statligt subventionssystem. Detta praktiserades
i viss utstrickning inom paritetslanesystemet ndr byggnadskreditrintor
omfordelades fr o m bostadslanets utbetalningsdatum. Motsvarande kost-
nadssinkande effekter erhalls med de rintebidrag som utgér frin samma
tidpunkt till foljd av 1974 ars riksdagsbeslut. Det dr i princip mojligt att
tillimpa en statlig rdntegaranti ocksd fore bostadslanets utbetalning eller
alternativt i nagon form tidigareldgga denna.

En direkt kapitalsubvention, en gentemot lantagaren villkorslds sub-
vention av den typ som giller fran den 1 januari 1975, baseras emellertid
péd en outtalad forutsittning att staten anser, att den gillande ridntenivan i
nagon mening 4r skilig. Staten kan annars inte ta pa sig kostnader for
rintebidrag utan att samtidigt krdva att kreditgivarens avkastning skall
reduceras. En sadan bedomning kan genomfGras relativt enkelt betridffan-
de bottenlan.

Kostnaderna for byggnadskrediter kan beddmas i tva olika avseenden.
Eftersom byggnadskreditkostnad under alla omstindigheter inriknas i
produktionskostnaden bor ddrmed dess skilighet bli bedomd i samband
med provning av beslut om statligt bostadslan. I de fall byggnadskrediter
kvarligger under borjan av brukningsskedet, ndgot som nu regelmassigt ar
fallet, d4r ocksa kostnaden av intresse vid avvigningen av en eventuell
kapitalkostnadssubvention.

3.5.2 Bottenldn

Bottenlaneinstitutens péslag vid utléning har i allminhet inte ifrdgasatts.
Paslagen dr f n smé i relativa tal eller ca 0,2 procentenheter. Icke desto
mindre representerar utlaningsvillkoren inom denna sektor ett besvirligt
problemkomplex. Detta sammanhinger bla med att bottenldnemark-
naden dr utpréglat oligopolistisk. Med detta avses en marknad dir sa fé
foretag svarar for utbudet att ett foretags pris- och utbudspolitik direkt
paverkar hela marknadens funktion.

Stadshypoteksinstitutionen har en fondstillning som tills vidare
mojliggdr en utlaning till uppléningsvillkor. BOFAB och Spintab kan
diremot inte av egen kraft klara sddana utlaningsvillkor men har
dgareintressen, affarsbankerna resp sparbankerna, som i en hypotetisk
konkurrenssituation knappast skulle lata sina foéretag upphdra med
utlaning eller forsoka genomfdra en utldning till simre villkor 4n
stadshypoteksforeningarna.

En frivillig reduktion av bottenlaneinstitutens péaslag ar osannolik av
flera skidl. Forsdkringsbolagen, som &r betydelsefulla obligationskopare,



SOU 1975:12 Intékter och kostnader 65

bedriver ocksa egen utlaning pa samma marknad som bottenlaneinstitu-
ten. De har ddrigenom ett direkt intresse av att obligationsemittenterna
uppehdller vissa marginaler vid utladning. Stadshypoteksinstitutionen #r
beroende av att kunna lana upp korta pengar i bankinstituten bla i
samband med fo6rsiljning av obligationsldn. Medvetandet inom instituten
om konkurrenternas direkta och indirekta resurser hindrar ocksa en
konkurrens betrdffande rdntevillkor eftersom nuvarande institutionella
forhallanden pa ldangre sikt forutsitter ett péaslag av ungefir den aktuella
omfattningen.

Nagra ekonomiska incitament for en fordndrad organisation av
bottenlangivningen foreligger saledes inte. Instituten kan naturligtvis var
for sig ha ambitionen att driva en rationell forvaltning, men eventuella
fordelar av en sadan kan av ovan angivna skil endast komma lantagarna
till godo i mycket begrinsad omfattning.

Exempel pa resultat av en begrinsad konkurrens mellan instituten ar
att stadshypoteksinstitutionen inte langre debiterar lantagare virderings-
kostnader som inte forelegat hos BOFAB och Spintab. Ett annat ar att
instituten numera sjdlva erldgger courtage.

Den kapitalbildning inom stadshypoteksinstitutionen som de nuvaran-
de konkurrensférutsdttningarna medfér dr dock inte till direkt nackdel
for bostadssektorn. Till f6ljd av de regler som giller for stadshypoteks-
institutionens placeringar utnyttjas 6verskott for ny utlaning.

En i och for sig mojlig sdnkning av marginalen mellan in- och
utlaningsvillkor vid en foérindrad organisation av bottenlanemarknaden
skulle inte paverka bostadskostnaderna i det bestdnd som omfattas av
rintegarantisystemet. Fordelarna av sdnkta marginaler skulle komma
kollektivet av skattebetalare till del om inte effekten isolerades inom
bostadssektorn genom en sinkning av den garanterade rintan.

3.5.3 Statliga bostadslin

De ovan nimnda problemen om ridntegarantins effekter giller dven en
diskussion om den statliga bostadslanerdntan. Savidl metoden att bestim-
ma bostadslaneridntan som administrationskostnadspaslagets storlek och
dess redovisning kan ifragasdttas. Man kan t ex se paslaget som en intdkt
av bostadsstyrelsens och ldnsbostadsndamndernas verksamhet, eventuellt
med avdrag for vissa kostnader for riksgdldskontoret. En reduktion av
bostadslanerdntan far under alla omstindigheter samma effekter pé
bostadskostnaderna som en reduktion av bottenlaneinstitutens marginal.
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4 Overviganden och forslag

4.1 Vara utgangspunkter

Begreppet bostadsfinansiering — och kanske ocksa totalfinansiering — ges
i den allmédnna debatten en vid tolkning och ett skiftande innehall. Vi vill
darfér dgna nagot utrymme att i detta inledande avsnitt redovisa véra
utgdngspunkter, dvs hur vi vill relatera olika delfrégor till varandra och
hur vi avgrinsar framstéllningen i detta betdnkande.

4.1.1 Bostadspolitikens mdl och medel

Bostadspolitikens 6vergripande mal dr att ge alla minniskor tillging till
en god bostad till rimliga kostnader.

De bostadspolitiska medel som omprévades vid genomférandet av
bostadsreformerna under dren 1967 och 1968 var framfor allt markpoli-
tiken, bostadsfinansieringen, hyreslagstiftningen och bostadsbidragen.
1974 ars riksdagsbeslut innebdr en ytterligare foérindring av dessa
bostadspolitiska medel.

I sammanfattning kan statsmakternas bostadspolitiska styrinstrument
anges pa foljande sitt.

Planering och beslut om bostadsbyggandets totala omfattning och
inriktning. :

Byggnadslagstiftning med bl a krav pa bostadsmiljons och ligenheter-
nas utformning.

Markpolitik med lagstiftning och statligt finansieringsstod.

Finansieringsstod till ny- och ombyggnad av bostider och till detta
knutna subventioner.

Bostadsbidrag till hushéll med svag ekonomisk birkraft.

Hyreslagstiftning.

Sanktioner (tvangsférvaltning, upprustningséliggande o d).

Forutom ovanstaende styrinstrument 4r regler som giller beskattning
av bostdder av stor betydelse for mojligheterna att forverkliga bostads-
politiska intentioner.

Vir allmidnna uppfattning av hur det 6vergripande mélet bOr preciseras
och olika bostadspolitiska medel utformas har vi i viss utstrickning
behandlat i vara féregidende betinkanden.



68 Overviganden och forslag SOU 1975:12

Totalfinansiering d&r mot denna bakgrund ett medel bland flera — en
mojlig metod att bidra till att uppfylla det bostadspolitiska malet. Detta
innebdr inte att fragan ar av liten betydelse for bostadsforsorjningen.
Tvirtom. Formen for bostadskreditgivningen dr en forutsdttning som
paverkar genomforandet av bostadsinvesteringar. Vi befinner oss nidr vi
behandlar dessa fragor i en skédrningspunkt mellan den traditionella
bostadspolitiken och andra verksamhetsomraden. Skall vi lyckas fa en
god bostadsférsdrjning maste alla metoder kunna omprovas. De maste
ocksa bringas att samverka.

4.1.2 Statens ansvar

Statens bostadslangivning och subventionering av kapitalkostnader dr
viktiga instrument i bostadspolitiken.

Statens medverkan i bostadsfinansieringen kan i tva visentliga avseen-
den inte Overtas av nagon annan. Dels atar sig staten att svara for en
topplanerisk, dels blir kapitalkostnaderna for nyligen byggda bostdder
som en foljd av statliga kapitalkostnadssubventioner visentligt ligre dn
vad som skulle f6lja av marknadsvillkoren.

Kapitalkostnadssubventioner

Kapitalkostnadssubventionernas uppgift ar framfor allt att péaverka
prisférutsdttningar i bostadssektorn. Pa bostadspolitiska grunder kan
subventionerna utnyttjas t ex for att ge forutsdttningar for bostadspriser
av viss storlek i nyproduktionen, paritetspriser i bestindet m m.

De erforderliga kapitalkostnadspaverkande atgarderna dr traditionellt
forbundna med de statliga bostadslanen. Den frdn den 1 januari 1975
tillimpade ordningen med ridntebidrag innebér att kapitalkostnadssdnk-
ningen astadkoms med hjélp av direkta subventioner. En av kopplingarna
mellan ldneutformning och subventioner kan belysas med att amorte-
ringsforhallandena for de statliga lanen till flerfamiljshus kommer att bli
beroende av allmint rinteldge och subventionsniva.

Med de rintebidrag som utgar fran den 1 januari 1975 ir delar av
bostadssektorn — under vissa idealiserade fOrutsdttningar — avskdrmad
frdn effekten av marknadsrintan, i forsta hand fran marknadsridntans
fluktuationer. Om marknadsrintan daremot blir patagligt hogre i en
framtid kan naturligtvis den garanterade rdntenivin komma att avvigas
efter det aktuella statsfinansiella utrymmet for kapitalkostnadssubven-
tioner. Denna fraga hinger dock inte samman med ridntebidragens
tekniska konstruktion utan dr av 6vergripande politiskt slag.

Rintekostnader utdver en viss grins for det subventionerade bestandet
birs enbart av staten. I detta avseende har intrédffat en forindring jaimfort
med situationen t o m ar 1974. Med paritetslanesystemet f6ljde nimligen
att kapitalkostnaderna omfdrdelades i tiden varfor bostadskonsumen-
terna pa ldngre sikt ocksa avsags fa bdra hela kostnaden for bostddernas
kapitalforsorjning.

De statliga insatserna for att sdnka bostddernas kapitalkostnader och
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ddrmed paverka bostadspriserna nedat dr betydande. For det innevarande
budgetéret 1974/75 beriknades utgifterna i proposition 1974:150 till ca
1350 mkr. 1974 ars riksdagsbeslut innebédr att kostnaderna kan
uppskattas oka till ca 2 200 mkr for budgetéret 1975/76.

Bostadskrediter

En bostadspolitisk kontroll av bla bostddernas utformning och kost-
nader dr forutsittningar for att statliga ldn skall utgd. Under de
senaste aren har aktualiserats en Overforing av vissa regler, bla av
byggnads- och bostadsteknisk art fran denna langivning till allmént
verkande normer, t ex byggnadslagstiftningen. Aven om denna utveckling
kan vintas fortsdtta, finner vi det vara rimligt att samhallet i utbyte mot
exempelvis formanliga kapitalkostnadsvillkor for byggherren kan stilla
speciella krav pa de bostdder som uppfors med statligt stod. Forutom att
limna de traditionella toppkrediterna medverkar staten ocksa i viss
utstrickning med 14dn i bottenlanens formansrattsldge. I vissa fall sker en
sk fordjupning av bostadslinet, om ldntagaren ej kunnat erhélla
erforderlig underliggande kredit. I dessa fordjupningsfall har saledes inte
bottenléneinstituten velat eller av formella skl inte kunnat limna lan i
den omfattning som normalt férutsdtts. Dessutom medges fordjupning
alltid i vissa fall nir lanebeloppet dr litet, ndgot som ndrmast kan ses som
en administrativ forenkling.

Virdet av den statliga insatsen ligger emellertid inte enbart i
finansieringsmedverkan som sadan. Visentligare dr att staten ger en av de
nddvindiga forutsdttningarna for en social bostadsférsérjning genom att
ikldda sig stora kapitalrisker.

Statens engagemang kan knappast genomfdras utan att forluster
uppkommer. Ovriga bostadskreditgivare, frimst bottenldneinstituten och
bankerna, maste uteslutande se till lintagarens och laneobjektets kredit-
virdighet vid langivningen. For bottenlaneinstituten géller dédrjamte att
langfristiga 1an endast far limnas upp till en viss grins av fastighetens eller
husets belaningsviarde. De forluster som uppstatt for dessa kreditmark-
nadsinstitut under den senaste tjugoarsperioden dr sma dven samman-
tagna och ndrmast forsumbara sedda mot den totala utlaningens volym.

4.1.3 Den nuvarande beldningsprocessen

Infér starten av ett nytt bostadsprojekt med statligt stod (tvabesluts-
drende) skall byggherren limna in en preliminidr ansékning om bostadslan
till formedlingsorganet. Projektet skall beskrivas noggrant i tekniskt och
ekonomiskt avseende. Formedlingsorganet yttrar sig over ansdkningen
och vidarefordrar den med yttrandet till ldnsbostadsnimnden. Pa
grundval av den prelimindra ansdkningen kan kommunen ocksd bedéma
fragan om kommunal borgen for byggnadskredit.

Byggherren skall ocksd séka byggnadskredit i ett bankinstitut. Aven
dédr skall projektet beskrivas i tekniskt och ekonomiskt avseende. Banken
inhdmtar ocksa uppgifter om lantagarens mojligheter att stélla tillaggs-
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sikerheter for lanet utover pantbrev i den egendom pé vilken byggnaden
skall uppforas.

Nir bankinstitutet beviljat byggnadskredit och ldnsbostadsnimnden
fattat preliminért beslut om lan kan byggnadsarbetena paborjas. Om inte
kommunal borgen limnats for byggnadskrediten maste byggherren ta ut
pantbrev vid inskrivningsmyndigheten och Gverlimna dem som sidkerhet
for disponerad kredit. Krediten disponeras i lyft i takt med byggherrens
utgifter for byggnadsarbetena. Infor varje lyft sker en besiktning av
husbygget for att kreditgivaren, eller vid kommunal borgen kreditgivaren
och/eller det kommunala férmedlingsorganet, skall kunna bedéma hur
stora lyft som skall tillatas. Nir linsbostadsnimnd meddelat preliminért
beslut om lan har formedlingsorganet en generell skyldighet att folja
byggnadsarbetena.

Nir projektet narmar sig fardigstédllande inldmnar byggherren ansok-
ning om enhetslédn till ett bottenlédneinstitut. Ansékning om bottenldn
sker ofta genom byggnadskreditgivarens forsorg. For flerfamiljshus soks
numera ofta bottenlan hos bade stadshypoteksforening och BOFAB.
Vintetiderna for utbetalning av enhetslanet kan ndmligen variera mellan
instituten och det &r svart att pa férhand veta i vilket institut man kan fa
det snabbaste avlyftet. Tekniska och ekonomiska beskrivningar inldmnas
till bottenlaneinstituten, som sedan fattar beslut om lan. BOFAB och
Spintab gor inga sjalvstindiga vdarderingar av statligt belanade objekt utan
utnyttjar pantvirdet. Stadshypoteksinstitutionen anser sig diremot beho-
va gora egna varderingar.

Nir projektet fardigstdllts inldmnas slutlig ansOkning om statligt
bostadslan till férmedlingsorganet, som med yttrande Gversdnder ansok-
ningen till linsbostadsnimnden. Ar inte avvikelserna frin den preliminira
ansOkningen alltfér stora betriffande projektets tekniska utférande och
kostnader beviljar linsbostadsnimnden det statliga lanet. Efter ansokning
fran lantagaren utbetalas lanet.

Om sidkerheten for det statliga lanet dr pantritt i fastigheten maste i
allmidnhet de pantbrev som tidigare uttagits utbytas hos inskrivnings-
myndigheten och nya utstillas pa férindrade belopp.

Nir si sméaningom enhetsldn kan utbetalas vixlar byggnadskredit-
givaren och bottenlanegivaren pengar och pantbrev.

Detaljerade uppgifter om projektet skall alltsd behandlas tva ganger av
férmedlingsorgan och linsbostadsnimnd och en gang av bankinstitut och
av en eller flera bottenlangivare. Varderingsbesiktningar utfoérs en eller
flera ganger av samma instanser med de undantag som angetts ovan.
Sdkerhetshandlingar hanteras mellan de olika langivarna och pantbrev tas
ofta ut i dubbla omgangar. Speciella svarigheter uppkommer nidr ett
byggnadsprojekt finansieras av flera byggnadskreditgivare och bottenlane-
institut.

Det dr uppenbart att beldningsprocessen ér forhallandevis komplicerad
och medfor forseningar, kostnader och administrativa svarigheter i
varierande omfattning, dven for byggherrar med betydande rutin i
beldningsfragor. Svarigheterna dar naturligtvis koncentrerade till beldnings-
skedet, men vissa problem kan dven uppkomma i férvaltningen sedan den
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slutliga belaningen har genomforts.

Bankernas forvaltningskostnader etc och 6verskott vid byggnadskredit-
givning kan f n uppskattas till ca 350 mkr arligen.

Bottenldneinstitutens forvaltningskostnader uppgar arligen till drygt
30 mkr medan deras 6verskott tillhopa Sverstiger 200 mkr. Bottenldne-
institutens overskott 4r som en f6ljd av de nuvarande institutionella for-
hillandena mycket ojamnt fordelade.

For den del av statens forvaltningskostnader som avser bostadslangiv-
ning kan kostnaderna f n uppskattas till 35 2 30 mkr arligen. Till detta
kommer kostnader fér de kommunala formedlingsorganen. Statens rinte-
paslag for forvaltningskostnader kan uppskattas ge intdkter pd ca 60 mkr.

Byggnadskredit- och bottenldngivarnas kreditrisker for hus med
statliga 1an dr obetydliga i ett totalt perspektiv. Detta giller ddremot inte
den statliga lingivningen vars bostadspolitiska uppgift delvis adr att
tillhandahéilla riskvilligt kapital for att hoja bostadsstandarden. De
statliga uppoffringarna kommer dock i hogre grad till uttryck genom
kompletterande ekonomiska insatser, t ex hyresforlustlin och eftergift av
fordringsritt till sidana, 4n genom forluster pa bostadslén.

4.1.4 Vissa kreditpolitiska forutsdttningar
Rénta och kredittillging

Fordelningspolitiska ambitioner spelade tidigare en visentlig roll i den
svenska kreditpolitiken. Bostadspolitiska krav, framfér allt betriffande
kredittillging och rinta, var avgorande forutsittningar for kreditpoli-
tiken. Bla hinsyn till hyresliget holl rintenivan nere och begrinsade
mojligheten att féra en rorlig rintepolitik. Trots att rdntan foérdubblats
under den senaste 20-arsperioden har de fordelningspolitiska inslagen i
kreditpolitiken begrinsat dess stabiliseringspolitiska effekter, dock i
hogre grad under den tidigare 4n under den senare delen av perioden.

De stabiliseringspolitiska kraven pé kreditpolitiken har gradvis vidgats.
Externa balansrubbningar kriver ingripanden som numera bla sker i
form av kreditpolitiska atgirder. Framfor allt rdntepolitiken har gett
effekter inom bostadssektorn. Det dr nu ett timligen allmdnt omfattat
Snskemal, att rintepolitiken skall kunna foras utan speciell hinsyn till
férhallandena inom bostadssektorn. En av bostadspolitikens uppgifter
blir dirfor att kompensera vissa negativa verkningar av rantepolitiken.

Bostadsbyggandets omfattning regleras i bostadsbyggnadsplaner som
drligen faststills av riksdagen. Av dessa framgar total produktionsvolym,
fordelning pa nybyggnad och ombyggnad samt fordelning pa bostads-
produktion med och utan statligt stdd. Inom de ramar som fastliggs av
riksdagen sker sedan genom beslut av bostadsstyrelsen och lénsstyrelserna
en fordelning pa regional och kommunal nivd. Kommunerna fattar beslut
om investeringarnas férdelning pa objekt etc inom de av statsmakterna
angivna ramarna. Enligt vdrt synsitt skall dirmed samhillets beslut om
olika bostadsinvesteringar styra bostadssektorns kreditférsorjning.

Kraven pa en tillricklig kreditvolym till bostadssektorn och en rimlig
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fordelning av krediterna har en bred férankring och en konkret innebord.
Marknadsteoretiska forestillningar om en renodlad rintestyrd kreditfor-
delning har haft litet inflytande pa kreditpolitiken. Bl a férdelningspoli-
tiska skdl har motiverat att rintan kompletterats med andra instrument
for kreditstyrning. Detta har varit och 4r framdeles en férutsittning for
en hdjd bostadsstandard.

Totalfinansiering och kapitalmarknad

Olika former av totalfinansiering har féresprakats av bade bostadspolitis-
ka och kreditpolitiska skdl. Man har bl a menat att férindrade uppla-
ningsformer pa kapitalmarknaden skulle ge bittre forutsittningar att
transformera medel frdn penningmarknaden vilket skulle bidra till att
undanrdja de nuvarande problemen med den langfristiga fastighetsbeld-
ningen.

I yttrande Over betdnkandet Kreditpolitiska medel (Ds Fi 1974:2)
redovisade Svenska bankfdreningen sin principiella syn pa kreditpoliti-
kens utformning. Bankf6reningen framhaller att anvindningen av kredit-
politiska instrument maste anpassas si mjukt som mdojligt till konjunktur-
vixlingarna. Den naturliga rollférdelningen mellan kreditpolitik och
finanspolitik maste ddrfor enligt bankfGreningen iakttas i hogre grad in
som skett under senare ar. Foreningen framhaller bl a att statsmakternas
krav pa bibehallen prioritering av bostadssektorns kreditbehov ocksa i
atstramningstider medfort skadeverkningar fér lintagare inom andra
samhillssektorer genom att dessas langsiktiga planering allvarligt forsva-
rats. Resonemanget utmynnar i asikten att det vore bittre att subventio-
nerna bostadssektorns kostnad Sver statsbudgeten i stillet for att losa
problemet genom ransonering och prisreglering pa kreditmarknaden.
Bankforeningen framhaller vidare att de generella penningpolitiska
medlen — O6ppna marknadsoperationer, inkl statsskuldspolitiken, och
diskontopolitik — i forsta hand maste anvidndas for att kreditpolitiken
skall bli ett effektivt instrument i stabiliseringspolitiken.

Bla som en konsekvens av denna principiella syn pd kreditpolitiken
har bankforeningen férordat en Gverging till en fullstindig finansiering i
statlig regi men avstyrkt en integrerad finansiering.

I motsats hirtill har bl a anforts att konsekvenserna for kreditmark-
naden och riksbankens mojligheter att bedriva en effektiv penning- och
rintepolitik ar ytterligt svarbedombara, om staten skulle finansiera en
fullstdndig langivning genom en uppléning pa villkor som inte korrespon-
derar med utlaningsvillkoren.

4.1.5 Avgransning av utredningarnas uppdrag

Vart uppdrag anges i bostadsfinansieringsutredningens direktiv. Departe-
mentschefen anfér dir féljande om totalfinansiering.

Riksdagen har vid flera tillfdllen i enlighet med uttalanden av statsut-
skottet och civilutskottet givit uttryck for uppfattningen att de férdelar
som fran bostadssektorns synpunkt dr forenade med en statlig total-
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finansiering av bostadsbyggandet — varmed avses att statslanet tdcker
hela kreditbehovet intill den 6vre lanegrinsen — dr sa patagliga att de bor
avstas endast av mycket tungt vigande skdl. Grunden t6r denna uppfatt-
ning har frimst varit att bostadsbyggandets finansiering hdrigenom skulle
underlittas. Jag vill i detta ssmmanhang peka pa att en totalfinansiering
skulle skapa gynnsammare forutsittningar for omfordelning av kapital-
kostnaderna och ha visentlig betydelse for bl a avvdgningen av amorte-
ringstiden. Samtidigt bor dock beaktas att dverenskommelser har triffats
mellan foretridare for kreditinstituten och regeringen for att sikerstilla
kreditgivningen under byggnadstiden. Vidare har 6verenskommelse ny-
ligen triffats om bildande av ett for de statliga bankerna och vissa afférs-
banker m fl gemensamt hypoteksinstitut for att skapa en rationellare ord-
ning for den langfristiga fastighetsfinansieringen, varigenom méojligheter-
na till friktionsfria avlyft av byggnadskrediter kommer att forbéttras.
Friagan om totalfinansiering inom bostadsbyggandet bor tas upp till prov-
ning av utredningen mot denna bakgrund. Prévningen bor grundas pa in-
gaende kartldggningar och Overvdganden av konsekvenserna i olika hédn-
seenden av en totalfinansiering. Hédrvid bor de sakkunniga bl a belysa
skillnaderna mellan en totalfinansiering som omfattar endast fastighets-
lanen och en ordning som inbegriper dven byggnadskrediterna i total-
finansieringen. Jag vill erinra om att delegationen for bostadsfinansiering
i betinkandet (SOU 1968:30) Bostadsbyggandets planering och kredit-
forsorjning har redovisat vissa utredningar i fragan om totalfinansiering.
Vidare bor de sakkunniga pd denna punkt samrada med kapitalmarknads-
utredningen.

Bla med hidnsyn till att 1968 érs kapitalmarknadsutredning skall
behandla bostadssektorns kreditférsorjning fran kreditpolitiska utgangs-
punkter har inte vi ansett oss behdva gdra mer ingdende beddmningar av
de effekter vara forslag kan medfora pa kreditmarknaden. Detta utesluter
inte att vi har anledning att beakta vissa kreditpolitiska aspekter. Vart
uppdrag dr grundat pa kravet att olika medel som samhillet forfogar dver
i gorligaste man skall utnyttjas for den sociala bostadsforsorjningen.

Arbetsfordelningen mellan boende- och bostadsfinansieringsutred-
ningarna a ena sidan och 1968 ars kapitalmarknadsutredning @ den andra
sidan har varit f6remal f6r underhandskontakter.

4.1.6 Krav pa bostadskreditgivningens former

Delegationen for bostadsfinansiering formulerade ar 1968 krav pa
bostadsbyggandets kreditforsorjning som forttfarande dar aktuella. Delega-
tionen anforde, att kreditsystemet skall fungera sa att bostadsbyggandet
far den del av det samlade kreditutbudet som svarar mot statsmakternas
bostadsbyggnadsplaner med en tidsmissig och geografisk fordelning som
dr anpassad till den konkreta produktionsplaneringen. Vidare anforde
man, att de negativa effekterna av uppdelningen pa byggnadskredit och
fastighetslan borde elimineras. Riksdagen har vid flera tillfillen uttryckt
liknande synpunkter, se avsnitt 1.3.

[ betinkande Solidarisk bostadspolitik (SOU 1974:17) betonade vi tre
synpunkter pa byggnadskreditgivningen, nimligen att kreditforsorjningen
under byggnadstiden
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maste vara tryggad si att nagra storningar ej uppkommer vare sig nir
det giller igangsiattningstidpunkten eller under arbetsskedet;

bor kunna ske pa sadana kapitalkostnadsvillkor att den inte ger stora
skillnader i belastning pa den slutliga produktionskostnaden for bostads-
fastigheter som fardigstallts vid olika tidpunkter;

bodr vara si organiserad att skarvproblem av administrativ och/eller
kostnadsmissig art ej uppkommer i samband med forsdrjningen med slut-
liga lan.

I friga om den ldngfristiga fastighetsbelaningen noterade vi bla
foljande synpunkter

kapitalmarknaden har under senare ar inte formatt klara finansieringen
utan friktioner;

om en absolut koppling kan undvaras mellan villkoren foér utlaning (till
bostidder), och villkoren f6ér upplaning (fran kapitalmarknaden) kan detta
medfdra vissa fordelar;

ett enda 1an medfdr administrativa férdelar f6r savil lantagare som lan-
givare; i

en omfordelning Over tiden av kapitalutgifterna underldttas av om bo-
stadshuset 4r finansierat med ett enda 1an

Fran bostadspolitisk synpunkt dr det angeldget att — med givna
forutsittningar i frdga om kreditpolitiken — tillgdngen pa kapital dr
tryggad for de bostadsinvesteringar som fOrutses genom sambhillets
beslut, savil under byggnadstid som under brukningsskedet. Ddrutdver
bér man sdka begrinsa kreditkostnader och administrativa problem
genom en rationellt ordnad bostadskreditgivning. Ytterst paverkar
formerna for bostadskreditgivningen produktionskostnader och kapital-
kostnader och dr harigenom av intresse for de boende.

Vi anser att féljande allmdnna krav kan anvindas som utgangspunkt
foér en forindring av ldngivningen till ny- eller ombyggnadsprojekt som
kommer till stand med statligt stod.

Lantagare som fatt en bostadsinvestering provad och godkdnd och ett
ldnebelopp faststillt skall fa ett fastighetslan utbetalt i takt med att
byggnadsarbetena fortskrider.

Vi forutsdtter att de ramar som faststills for bostadsbyggandet
uttrycker bostadsbyggandets andel av samhillets reala och finansiella
resurser. Dirfor foljer av det allmdnna kravet att andra atgdrder,
exempelvis av kreditpolitisk art, skall anpassas att uppfylla detta.

Alla férslag till forindrade former f6r bostadskreditgivning paverkar de
institutionella forhdllandena pa kreditmarknaden. Detta behdver dock
inte alls innebira att penning- och kapitalfléden samtidigt rubbas. Givna
institutionella férhdllanden representerar i alla sammanhang hinder for
att genomféra forindringar. Kreditmarknadsinstituten dr anpassade till
gillande arbetsvillkor och anser, med undantag av bankfGreningen som
vill begrinsa affirsbankernas placeringar i bostadsobligationer, att férind-
ringar inte dr av noden. De stiller gdrna det kdnda och sdkra mot ett
okint men formodat kaotiskt framtida tillstand. Samhillet har dock i
allminhet visat sig kunna anpassas till férdandrade forhallanden, t o m till
forindringar som innebir forbdttringar. Detta torde gélla dven betriffan-
de laneformer och institutioner pa bostadskreditmarknaden.
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4.2 Fullstindig finansiering

4.2.1 Nagot om fragestillningen

Med fullstindig finansiering kan avses fastighetens hela finansiering med
langfristigt fastighetslin, oavsett lanets totala storlek i férhallande till
produktionskostnaden och oavsett gillande férhdllanden med uppdelning
efter formansrittslige, l16ptider etc. For var fortsatta framstéllning
begrinsar vi emellertid termen fullstdndig finansiering till att omfatta det
nuvarande enhetsldnet, d vs lan i bdsta formansréttsldge och det statliga
bostadslanet, vars storlek och formansrittsplacering bestdms efter sir-
skilda regler.

For att slutligt lanebeslut om statliga lan skall kunna meddelas krivs
att lanesdkanden erhdllit eller med sidkerhet kan parikna underliggande
kredit. Bostadslinet kan numera ocksd utbetalas utan att bottenlanet
dessférinnan utanordnats. Vi skall nu inte nirmare analysera skilen till
att krav pé underliggande kredit stélls. Visentligt torde vara att staten
med utgdngspunkt i de gillande férhallandena velat forsdkra sig mot att
en lantagare skulle ta statliga medel i ansprdk men samtidigt genom
forsumlighet med 8vrig finansiering kunna Oka statens forlustrisk. Det
finns didremot inte anledning anta att statsmakterna velat tillméta
bottenldneinstitutens lineprdvning ett sjdlvstindigt virde i den meningen
att avslag hos dessa ocksa skulle utlsa avslag pa ansdkan om statligt lan.
Staten har tvirtom genom s k fordjupning efter vissa regler mojliggjort
bostdders finansiering i fall nir underliggande kredit inte kunnat erhéllas i
tillricklig omfattning. De genom riksdagsbeslut dndrade reglerna fran juni
1974 for stadshypoteksvisendet vidgar dess langivningsmajlighet frén att
omfatta s k hilsovardstitort till i princip hela riket. Bottenlaneinstituten
kan dirtill limna 1an for dndamal till vilka statliga 1an ej utgar.

Vad vi hidr anfért kan i viss utstrickning vara en formell bekriftelse av
det grundliggande synsitt som vi anlagt, nimligen att det dr de statliga
lanebesluten som i forsta hand ger forutsdttningar for bostadssektorns
kreditforsorjning.

Det foreligger numera stor torstdelse for tanken att en fullstindig
finansiering #r att foredra framfor den nuvarande ordningen med
fastighetsldn frdn &tminstone tva langivare. Frdgan dr snarast om en
Svergang till fullstindig finansiering innebidr sadana problem framfor allt
for kreditpolitiken, att man av sddana skil har anledning att avstd fran
forandringar.

4.2.2 Ndgot om konstruktionen av fullstindigt lin

Enhetslan och statliga bostadslan dr forbundna med olika villkor.

Nuvarande regler om placering av sikerhet for 1an i olika formansratts-
ligen innebir en formell skillnad mellan linen. Denna dr emellertid i
detta sammanhang av underordnad betydelse. Av storre betydelse dr vilka
reala fdrpliktelser som ett statligt godkdnnandebeslut skall antas med-
fora.
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De bada nuvarande fastighetslanen har skilda kapitalkostnadsvillkor,
d v s avseende 16ptid, amorteringssitt och rinta.

From dr 1968 har skillnaden mellan rintan pa bostadslan och
underliggande enhetsldn varit relativt liten. 1967 Aars riksdagsbeslut
innebar ndmligen bl a att rdntan varken reellt eller formellt skulle vara
subventionerad. Férhallandena kan exemplifieras med féljande tabla.

Ar Riinta pa statligt Rinta? pa nytt enhetsldn
bostadslan — for flerfamiljshus fran
procent stadshypoteksforening per

den 1 jan — procent

1968 6,00 6,70
1969 6,25 6,20
1970 7,50 7,45
1971 7,50 7,45
1972 7,25 7,20
1973 7,25 7,20
1974 7,25 7,20
1975 8,25 8,20

@ Inklusive forvaltnings- och fondbidrag.

Nir det giller 16ptid och amorteringssitt kan inte jimfdrelsen
sammanfattas lika enkelt. Enhetslinen uppliggs med fasta annuiteter
under den tid som rdntan dr bunden. Enhetsldn frin stadshypoteksfore-
ning for flerfamiljshus forutsitts numera bli amorterade pa 60 ar och for
smahus pd 40-50 &r. Bostadslinen kunde under aren 1968—74 pa
lantagarens begidran ges pa s k nominella villkor for en- och tvafamiljshus
som skulle bebos av lantagaren. Dessa villkor innebar att 1an amorterades
med lika belopp under 30 ar. I flertalet fall, fér paritetsbelanade hus,
kunde emellertid inte ndgon exakt 16ptid anges i forvig och dirmed inte
heller amorteringarnas storlek. For de bostadslain som beviljas fr o m
1975 ars ingang giller, att ldn till en- och tvafamiljshus som ska bebos av
lintagarna amorteras pa 30 ar medan amorteringstiden for 1an till Gvriga
hus inte kan anges i forvig.

Jimférelserna ovan ger inte stod for tanken att skillnaderna mellan de
béda olika lanen i sig skulle bilda hinder mot en sammanslagning.

Vi har vid tidigare tillfdllen, i SOU 1974:17 och 32, uttalat oss fér en
16ptid om 60 ar for statliga lan avseende nybyggnad. Mot den
bakgrunden och med beaktande av de forutsittningar i dessa avseenden
som ges av 1974 drs riksdagsbeslut och gillande I6ptider for enhetslan
kan I6ptiden for ett fullstindigt lan beridknas uppgé till mellan 50 och 60
dr. Detta torde innebdra att kapitalets omloppstid inte skulle férindras
visentligt jaimfort med dagsldget. En exakt beridkning som innebir
forutséttningar om den framtida utvecklingen kan liggas fast. Nigon
storre avvikelse fran de ovan angivna siffrorna kan knappast vintas.

Det ligger utanfor var uppgift att ange eller beddma om rintan for
fullstindiga lan skall vara obunden eller bunden f6r viss tid. Denna fraga
blir i hog grad beroende av kreditpolitiska dverviganden.
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4.2.3 Overviganden

Den nuvarande uppdelningen av den langfristiga finansieringen av ett
bostadshus i tva fastighetslan framstar som foga rationell. Enligt var
uppfattning finns det anledning att nu aktualisera fordndringar.

Av den foregaende framstillningen framgar nagra av de forhallanden
vilka for bostadsforsorjningen &r orationella och leder till onddiga
kostnader. Vi vill darfor endast kortfattat uppehélla oss vid nagra
punkter.

Beslut om statligt bostadslan ger garantier for att bostadsprojekt, ny-
eller ombyggnad, kommer till utférande. Bottenlangivningen kan diarmed
— dven om den volymmissigt d&r den mest omfattande — nédrmast
uppfattas vara av kompletterande karaktdr. Det forhallande att tva organ
provar ett bostadsprojekts utformning, kostnader m m ger inte i sig
underlag till en biéttre samlad bedomning. Bottenlaneinstitutens utla-
ningsvillkor péaverkas direkt av samhillsbeslut pa grund av kopplingen
mellan upplanings- och utlaningsvillkor och de regler som obligations-
emissioner dr underkastade. I Ovrigt avgor bostadsmyndigheten vilka
villkor som kan godtas.

Bade for lantagaren och sett i ett storre perspektiv ter det sig darfor
onodigt krangligt att ansoknings- och beslutsforfarande skall tillgripas for
tva langfristiga lan.

Det statliga lanet kan i overvdgande antal fall fordjupas om erforderlig
underliggande kredit inte kan erhallas av ett eller annat skidl. Varken
finansieringsbehovet eller risken for kapitalforlust fordndras totalt sett
men o6verfors delvis fran bottenlangivare till staten.

Eftersom bottenlaneinstituten i allmdnhet inte med sdkerhet kan ange
ndr avlyft kan ske dr en ofta tillimpad ordning att ansékan om bottenlan
laimnas till mer dn en bottenlangivare. Férutom det dubbla forfarande
som orsakas av uppdelningen i tva lan far lantagaren etablera kontakter
med flera bottenldngivare i samma drende.

Uppdelningen av lan har sin motsvarighet i uppdelning av sédkerheter.
Registrering, forvaring och kontroll av panter m m maste utféras dubbelt.

Det ovan anforda ger anvisning om att avsevdrda administrativa vinster
kan goras bade for lantagaren och pa utlaningssidan och ddrmed totalt
sett.

Néagon berdkning av de administrativa fordelar som dr férenade med en
fullstindig finansiering har emellertid inte genomférts pa grund av den
osikerhet som maste knytas till varje ingdende komponent.

Av storre kostnadsmissig betydelse dr att bostadssektorn belastas med
utgifter for fondbildning och motsvarande hos bottenlaneinstituten. Med
ett direkt statligt ansvar for en fullstindig finansiering — oavsett om den
utdvas i statlig regi eller inte — bortfaller behovet av sadana reservatgar-
der. Det bor papekas att statens forlustrisk till f6ljd av detta inte Okar
annat dn formellt och i reell mening mojligen marginellt. Statens ansvar
ar redan idag knutet till 1an i sdkerhetsldge som dr samre dn det som géller
for bottenlan.

Enbart for stadshypoteksinstitutionen uppgar 6verskott som fonderas
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till for ndrvarande ca 200 miljoner kronor per ar.

Vi féreslar att fullstindig finansiering infors pa bostadssektorn. En
fullstindig finansiering kan direkt avse nybyggnadsverksamheten. Efter
vissa fordndringar av fastighetslanets placering i formansrdttshidnseende
kan en fullstdndig finansiering dven avse ombyggnad.

En fullstindig finansiering kan adstadkommas pa olika sitt, genom att
staten i en eller annan form eller bottenlaneinstituten handhar fastighets-
langivningen. Alternativen leder till olika konsekvenser for befintliga
institut och kreditmarknaden och faller dirmed utom var arbetsuppgift. I
det foljande kapitel S inskrdnker vi oss darfor till att oversiktligt redovisa
nagra aspekter i dessa avseenden.

4.3 Integrerad finansiering

4.3.1 Nagot om frigestillningen

Med integrerad finansiering avses att ett bostadsprojekts kreditbehov
savdl under byggnadstiden som efter fardigstdllandet klaras genom ett
lan.

Huvudfragan giller att finna en sadan ordning att en bostadsfastighets
finansiering dr bade formellt och reellt 16st samtidigt eller i samband med
att projektet godkdnns av bostadsmyndigheten.

Den nuvarande situationen &r inte problemfri. Tiden mellan en
bostadsfastighets fardigstdllande och utbetalning av fastighetslanen ar av-
sevird. Kostnaderna fér byggnadskrediter belastar produktionskostnaden
och ddrmed bostddernas framtida kapitalkostnader. I viss utstrickning
paverkar de ockséd direkt kapitalkostnaderna under den forsta bruknings-
tiden i den man de inte kan inrdknas i produktionskostnaden.

Infér en fordndring i dessa avseenden giller det dels att 16sa de
Overgangsproblem de nuvarande avlyftskGerna representerar, dels att
framdeles dstadkomma en sadan planering av forsorjningen med krediter
att liknande avlyftsproblem inte vidare uppkommer samtidigt som en
beslutad igangsdttning inte far forhindras pa grund av kreditbrist. Dessa
problem dr ndrmast av kreditpolitisk art.

Vid uppldggningen av en integrerad finansiering dr det fran bostadspo-
litiska utgangspunkter nidrmast angeldget att tillse att effekter av
malkonflikter i kreditpolitiken avskdrmas fran bostadssektorn och att
kreditgivningen organiseras sa att den fungerar enkelt och rationellt.

4.3.2 Nagra kommentarer till de nuvarande formerna
Flexibilitet

Det hédvdas ibland att det nuvarande systemet med korta byggnadskredi-
ter och langa fastighetslan ger utrymme for en i vissa ldgen 6nskvird
flexibilitet. I en situation med brist pa langfristiga krediter kan ny- och
ombyggnad genomfdéras med hjdlp av kortfristiga medel. Visserligen
uppkommer avlyftsproblem men de beslutade bostadsinvesteringarna
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hindras ej av kreditmarknadsskil. Detta skulle ge positiva effekter for
langsiktig bostadsplanering och byggarbetskraftens sysselsdttning. Enligt
detta synsitt skulle en integrerad finansiering i en motsvarande situation,
med brist pa linga pengar pd marknaden, innebdra storningar for igang-
sittningen av nya bostadsbyggnadsprojekt. Resonemanget bygger pa att
nuvarande kreditformer och radande rollférdelning mellan kreditinstitu-
ten uppfattas som de enda mojliga for framtiden — en uppfattning som vi
inte delar.

Den nuvarande uppdelningen ger inte nagra fordelar i ett planméssigt
genomforande av olika bostadsinvesteringar. Det rdder numera stor
enighet om att en frén tid till annan aberopad brist pa korta eller linga
krediter inte fir medféra ryckighet eller avbrott med f6ljande negativa
konsekvenser for sysselsittning och kostnader. I sjdlva verket dr det sd,
eller bor i varje fall vara sa, att gransen for bostadsinvesteringar sitts —
forutom av beddmning av bostadsbehov och efterfraigan — av vilka
samhillsresurser som kan utnyttjas. Ar resurserna otillrdckliga eller andra
sektorer kriver och tilldelas stérre utrymme maste bostadsbyggandet
begrinsas redan genom de politiska besluten. Skall byggande av en viss
omfattning genomféras sedan de samlade bedémningarna gjorts, maste
det vara en hanteringsmissig och teknisk fraga att styra kreditflodet pa
lampligt sdtt.

Den flexibilitet som anférs som en fordel med den nuvarande
uppdelningen mellan byggnadskrediter och fastighetslan 4r med vart
synsitt snarare av virde for kapitalplacerarna dn f6r bostadssektorn. Man
behdver med bibehdllen uppdelning mellan lanen inte i alla ldgen
tvingsvis dstadkomma ett tillfredsstdllande kapitalutbud om bostads-
investeringar 4nda kan ske planenligt. Effekterna av detta dr positiva
endast fér den som hirigenom kan undvika att gora ldngfristiga
placeringar och dirfér hélla en béttre likviditet och férrinta medel pd
mer gynnsamma villkor. Fran konjunkturpolitiska utgangspunkter dr av
sjdlvklara skil bristen pa ldngfristig kredit tdmligen likgiltig sd linge
denna brist inte ger nagra reala effekter. I yttrande Over Solidarisk
bostadspolitik (SOU 1974:17) understrok bl a lansstyrelsen i Séderman-
lands l4n att man inte girna kan reglera konjunkturen bakat i tiden och
att det inte heller dr rimligt att av penning- eller konjunkturpolitiska skl
avbryta pagaende bostadsbyggen.

Projektprovning och kontroll

Bl a bankinspektionen har frsvarat den nuvarande uppdelningen mellan
byggnadskrediter och fastighetslan. Bankinspektionen hari yttrande dver
Solidarisk bostadspolitik (SOU 1974:17) anf6rt att byggnadskreditgiv-
ningen kriver kontinuerlig dvervakning och medverkan frin kreditgivar-
nas sida under hela byggnadsskedet. Dérfor skulle den lokala nédrheten till
bankkontoren och dirav féljande méjligheter till forhandlingar direkt pa
platsen mellan kredittagare och kreditgivare under medverkan av vérde-
ringsmin och byggnadskontrollanter, t ex vid kreditlyft, vara en ound-
ginglig forutsittning for att bostadskreditgivningen skall fungera smidigt
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med minsta mojliga forlustrisk for kreditgivarna.

Bankforeningen har en likartad instéllning till fragan om byggnads-
krediter och har anfort att det starkaste argumentet for en bestiende
uppdelning av kreditgivningen pa byggnads- och fastighetslin ligger i det
nuvarande systemets vidlutvecklade och beprévade mdjligheter att fort-
I6pande kontrollera att bostadsprojektet ros i hamn.

Som skidl for bankernas medverkan i byggnadskreditgivningen har
ocksa anforts att de har en béttre kinnedom om ldnesékandes kreditvir-
dighet och mdjligheter att genomfdra ett planerat byggnadsprojekt dn
t ex féormedlingsorgan eller linsbostadsnamnd.

Det forhallandet att bankernas kreditvirdesprévning i dagsliget i vissa
fall underldttar arbetet for formedlingsorgan och linsbostadsnimnder dr
inget skidl till att man i framtiden bor forutsdtta ett generellt sett
omfattande dubbelarbete i dessa avseenden. Vi utgar fran att ldinsbostads-
nimnderna fullgér sin skyldighet att bedéma kreditvdardigheten hos
lantagare och laneobjekt enligt 15 § 1. bostadsfinansieringsférordningen
(1974:946).

Vi kan vidare konstatera att de anférda argumenten for bankinstitu-
tens aktiva medverkan dr uttryck for det allmidnna synsitt som en
kreditgivare maste tillimpa infér potentiella lantagare. Skilen foér en
aberopad aktiv bankinsats — och didrmed delvis ocksa for den aktuella
rantesdttningen pa vanliga byggnadskrediter — dger dver huvud taget inte
relevans for byggnadskrediter med kommunal borgen.

Betrdffande forlustrisker vid byggnadskreditgivning anférde bankfore-
ningen i yttrande 6ver utredningsforslaget om sirskild placeringsplikt i en
ny kreditpolitisk lagstiftning att bankerna inte kunde aldggas ge
byggnadskrediter till bestimda byggnadsforetag, eftersom detta skulle
strida mot det ansvar for kreditrisker som &ldggs bankerna av banklag-
stiftningen. Departementschefen tog i sitt forslag till sdrskild placerings-
plikt i proposition 1974:168 fasta pa bankernas kritik sétillvida att
bankernas aligganden enligt den kreditpolitiska lagstiftningen endast
avser byggnadskrediter med kommunal borgen. 1 dessa fall anférde
departementschefen att nagon konflikt med banklagstiftningen inte var
aktuell eftersom utlaningen inte dr forenad med ndgon kreditrisk.

Inom bostadssektorn har samhillets bostadsbyggnadsplanering reala
och finansiella allokeringsfunktioner. Dérfor finns det ingen anledning att
lita bankerna paverka igdngsdttningen eller utformningen av bostads-
projekt med statligt stod. Om en sadan paverkan har skett skulle
bankerna sjdlva ha patagit sig en bostadspolitisk roll som inte avsetts av
statsmakterna. Omfattar a andra sidan bankinstitutens granskning i
huvudsak endast tekniskt utférande, projektets kostnader o d kan vi
konstatera att detta innebidr en dubblerad arbetsinsats. Prévning i dessa
avseenden skall ske av bostadsmyndigheten nar ansékan om preliminért
lanebeslut behandlas.

Det finns saledes inte anledning att tro att ett flerdubbelt férfarande
nidr det géller kreditprovning och kreditgivning dr erforderligt. Vi har
ovan pdpekat att linsbostadsnimnden har skyldighet att prova lantagares
kreditvdrdighet. De kommunala férmedlingsorganen ar skyldiga att félja
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byggnadsarbetenas fortskridande fér linsbostadsnimndernas rikning.
Ansvaret i dessa avseenden kan inte delegeras. Bankinstituten behover
inte ha dessa uppgifter for de statligt beldnade bostiderna.

Bankinstitutens roll i bostadskreditgivningen édr frimst avhiingig det
forhdllandet att bankerna disponerar den inléning som pi kort sikt ir
nodvindig for byggnadskrediter.

Byggherremedverkan

Byggherrarna torde endast i undantagsfall disponera eget kapital i en
omfattning att det ersdtter byggnadskredit eller fastighetsldn utdver egen
kapitalinsats. Denna fraga har inte — och kan inte heller férvintas fi —
ndgon praktisk betydelse och kommenteras dirfér inte ytterligare hir.

En annan fraga 4r om byggherren genom annan aktiv medverkan kan
bidra till bostadshusens finansiering. Vi har ovan konstaterat att han
genom att vdnda sig till flera kreditinstitut kan forsidkra sig om lan och
kanske ocksd minska vintetiden for bottenlin. Beslut om kredittilldel-
ning dr underordnat det statliga lanebeslutet och marknadens kreditvo-
lym kan inte pdverkas av en enskild byggherre. Det kan inte heller goras
troligt att ett storre antal kontakter mellan linesdkande och kreditfor-
medlare skulle leda till en storre total kreditvolym #n ett mindre antal.
Det samlade resultatet — om alla tillimpar samma beteende — kan tdnkas
bli olika vintetider. De som har stor férhandlingsskicklighet och bra
kontakter fir de kortare tiderna, de med simre férutsittningar de lingre.

Man kan ocksa fraga sig om finansieringsfrigorna i storre utstrickning
dn for nérvarande bor paverka utformningen av byggnadsprojekt. Var
uppfattning dr att samhillet skall stilla bestimda krav p3d bostiddernas
utformning och kostnader. En prévning i dessa avseenden skall ske —
férutom i samband med tillimpningen av byggnadslagstiftningen — i
samband med beslut om statligt lin eller kapitalkostnadssubvention.
Kravens innehall och utformning har vixlat med tiden. Framtida
forandringar dr ocksé sannolika. Att byggherren dirutdver skulle behdva
anpassa eller dndra projektet i enlighet med kreditgivarnas uppfattning i
en konkurrens om krediter giller inte i dagsldget. Vi vill inte heller infdra
detta som en ny forutsittning.

4.3.3 Ndgot om konstruktionen av integrerat lin

I ett foregaende avsnitt 4.2.2 diskuterade vi konstruktionen av ett
fullstindigt lan och konstaterade att ett sidant lin bor kunna ha en
16ptid som ansluter sig till de nuvarande enhetsldnens. Vi konstaterade
ocksd att skillnaderna i rdntesats mellan nya enhetslin och statliga
bostadslan har varit obetydliga sedan riksdagen ar 1967 faststillde nya
principer for berdkning av statsldneridntan.

Villkoren tor fullstindiga lan dr visentliga forutsittningar for kon-
struktionen av ett integrerat lan. Integrerade 1an kan konstrueras sa att ett
fullstindigt lan successivt utbetalas i samband med byggnadsarbetenas
fortskridande eller alternativt vid byggstart — ehuru nagra sirskilda
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fordelar inte synes vara forbundna det senare. Det fOrefaller 6nskvirt att
de villkor som skall gilla for ett fullstindigt lan s langt det d4r mojligt
tillimpas dven vid en integrerad langivning. Om detta leder till att en
bunden rinta liggs fast i samband med den f&rsta utbetalningen av det
integrerade lidnet eller rintan dr obunden 4r inte av ndgon avgérande
betydelse. Frigan torde frimst fa bedomas med utgdngspunkt i hur
kapitalet anskaffas. Lanets 16ptid bor kunna berdknas frin det datum dé
hela lanet dr utbetalat.

En sirskild friga i samband med konstruktionen av ett integrerat lan dr
fran vilken tidpunkt de statliga rintebidragen skall gilla. Som vi redovisat
i avsnitt 3.1.2 giller fn rdntebidragen fran den dag det statliga
bostadslanet utbetalas, en tidpunkt som under normala omstédndigheter
infaller inte ovisentligt senare dn tidpunkten for bostadshusets fardig-
stillande. Med hinsyn till rintebidragens syfte att hédlla nere kapital-
kostnaderna i bdrjan av bostadshusens brukningstid dr det rimligt att
rintebidragen utgdr frén tidpunkten for husets fardigstdllande. Denna
kan limpligen definieras som den tidpunkt da bostidderna kan brukas i
den omfattning och pa det sitt som avsetts i den projektbeskrivning som
ligger till grund fér beslut om lan.

4.3.4 Overviganden

Uppdelningen mellan byggnadskrediter och fastighetslan dr i likhet med
uppdelningen i skilda fastighetslan historiskt betingad. De forutsédttningar
som en ging forelegat och som da kunde gora en uppdelning motiverad
finns inte lingre. Det giller bla rollférdelningen mellan byggare,
bestillare och forvaltare, risktagandet och statens och kommunens ansvar
och beslut i friga om bostadsforsorjningen.

Det upprepade férfarande som ett bostadsfinansieringsdrende under-
kastas for byggnadskreditgivning respektive fastighetslangivning ar krang-
ligt och inte motiverat mot bakgrund av den faktiska innebdrden av stat-
liga och kommunala stidllningstaganden till bostadsprojektets utformning,
kostnader och placering. Avsevirda rationaliseringseffekter star hédr att
vinna. Av in storre betydelse dr, vilket dr viktigt f6r genomfdrande av en
langsiktig planerad bostadsférsérjning, att byggherren for varje enskilt
projekt som godkints i en statlig provning har forsorjningen av bostads-

- krediter tryggad bade under byggnadstid och forvaltningsskede.

Vi foreslar saledes att integrerad finansiering infors pa bostadssektorn.
De statliga kapitalkostnadssubventionerna féreslar vi utga fran tidpunk-
ten for byggnadens fardigstdllande.

F n utgdr rintesubventioner frin det statliga lanets utbetalningsdag.
Kostnaden for en forindring kan uppskattas till ca 300 mkr netto for det
forsta aret med de forutsittningar betrdffande utbetalningstid for
bostadslan, rinteldge, avlyftskder, produktionsvolym, sméhusigares
skattereduktion till féljd av avdrag for osubventionerade rintor m m som
nu giller.

Huruvida rintan skall vara bunden eller obunden, ldnet utbetalas i sin
helhet vid byggnadsarbetenas pabdrjande eller successivt i takt med att
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dessa fortskrider 4r frigor som i hdég grad sammanhinger med hur
verksamheten organiseras och krediterna anskaffas. Nagra kommentarer
limnas i det avslutande kapitel 5.

4.4 Nagra angridnsande fragor

Vi har ovan behandlat och limnat forslag till totalfinansiering i form av
fullstindig och integrerad léngivning. Vi har diremot inte behandlat
beléningstekniska fragor och finansieringsformernas anknytning till annat
in ny- och ombyggnad. Avgrinsningen i var framstillning giller i
huvudsak sidana bostadsforsérjningsatgirder som &tnjuter statligt ldne-
stod.

I ndgon mén beroende pd den vida tolkning som termen totalfinansie-
ring givits i den allminna diskussionen vill vi i kommentarform kortfattat
ta upp nagra fragor om beldningsbara dtgirder m m och négra aspekter pa
utveckling av bostadsfinansieringen.

4.4.1 Nybyggnad

Ocksé vid en fullstindig eller integrerad finansiering maste regler finnas
om hur finansieringsunderlag skall faststillas, sikerheter for ldn placeras
m m. Bostadsmyndigheten méste kunna ange hur stor del av fastighets-
kapitalet som skall omfattas av en kapitalkostnadssubvention och regler
om fastighetslanets storlek i enskilda fall maste finnas vare sig bottenldne-
instituten eller staten handhar en fullstindig och/eller integrerad finansie-
ring. For nidrvarande faststdller linsbostadsndimnd laneunderlag och
pantvirde vid statlig belaning.

Det fullstindiga fastighetslinets storlek blir for nybyggnadsfall enkelt
bestimt som summan av vad som nu motsvaras av bottenldn och statligt
bostadslan. Eftersom dessa bdda 1an nu beviljas och i sin helhet utbetalas
i anslutning till byggnadens firdigstillande fordndras inte finansierings-
behovets storlek. Se i Ovrigt ett foregdende avsnitt 4.2.2. Ndgot om
konstruktionen av fullstdndigt 1an.

Det férhallandet att ett visst finansieringsbehov ddrutéver kan finnas
om produktionskostnaden 6verstiger finansieringsunderlaget, laneunder-
lag eller pantvirde, kommenteras i ett foljande avsnitt 4.4.4 Overkostna-
der.

Vid en fullstindig eller integrerad finansiering stdlls man infdr, i likhet
med vad som giller idag, att faststdlla ett subventionsunderlag”. Det
ligger i 6ppen dag att grinsen for vilka utrymmen och anordningar som
skall vara berittigade till subventioner kommer att fordndras med tiden
och successivt bor omprovas. Denna fraga, som visserligen dr visentlig for
bostadsférsdrjningens inriktning i ett storre perspektiv har dock inte
ndgot uttalat samband med frégan om totalfinansiering och bor 6vervégas
oberoende av denna.
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4.4.2 Ombyggnad

Vid statlig beldning for ombyggnad motsvarar f6r nirvarande pantvirdet
fastighetens eller husets virde efter dtgirdens utférande. Lineunderlaget
motsvarar ombyggnadskostnaden med avdrag f6r eventuella investerings-
bidrag (initialstéd e d). Endast ombyggnadskostnaden berittigar siledes
till statligt 1an. Lanets storlek utgdr en andel av lineunderlaget, i analogi
med reglerna for nybyggnad. Bottenldneinstituten forutsitts tillhanda-
hilla kredit inom ldneunderlaget med bittre formansritt in det statliga
lanet.

Som beskrivits i det fOregiende ir en fullstindig och integrerad
finansiering direkt tillimpbar for nybyggnad. Betriffande ombyggnad
krivs vissa preciseringar men de aktualiserade finansieringsformerna ar i
princip tillimpbara dven i dessa fall. En fullstindig finansiering vid
ombyggnad fdrutsitter dock en férindrad syn pd lanets placering i
féormansrittshinseende. For en ombyggd fastighet behover f6r nirvaran-
de inte sikerheten for det statliga lanet folja omedelbart efter sikerheten
for bottenlan inom laneunderlaget.

Ingéngsvirdet omfattas inte av den statliga ldngivningen. Nya kapital-
behov kan uppsté vid forvirv av fastigheter. Finansiering av ingangsvirdet
forutsittes ske med eget kapital, oprioriterade 1an frin bottenlaneinstitut
eller pa annat sitt. [ samband med fdrvirv av statligt belinade bostadshus
kan emellertid kommun och allmidnnyttigt bostadsforetag fa det statliga
lanet utokat, s k bostadslan for forvirv enligt 2 § andra stycket, 10 och
29 §§ bostadsfinansieringsforordningen (1974:946) med motsvarande
regler i dldre kungorelser. Analoga mojligheter fGreslds i proposition
1975:1, bilaga 14 gilla for vissa bostadsrittsféreningar.

Fragan om finansiering i férménsrittslige under det statliga bostads-
linet har for bostadsforsdrjningen frimst betydelse nir forbittring eller
ombyggnad aktualiseras, oavsett om fastigheten dessférinnan bytt dgare
eller inte.

Vi ser ingen anledning att i samband med en &verging till fullstindig
eller integrerad finansiering f6r ombyggnadsfallen aktualisera en foérind-
ring av den sakliga inneborden av statlig belaning av ombyggnad.

4.4.3 Fordjupning

Nuvarande regler for den statliga bostadslingivningen medger i vissa fall
att detta fordjupas ned i bottenldnets formansrittslige. Under nigra klart
angivna omstdndigheter (ombyggnad av smahus och flerfamiljshus med
ett ldneunderlag som uppgar till hégst 25 000 resp 100 000 kronor) sker
sadan fOrdjupning automatiskt och omfattar hela bottenlinedelen av
laneunderlaget. Bestimmelserna dterfinns i 30 och 31 §§ bostadsfinansie-
ringsférordningen.

Med en fullstindig finansiering av ovan férordat slag bortfaller
nuvarande behov av fordjupning.
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4.4.4 Overkostnader

Produktionskostnaden for nybyggda, statligt beldnade bostdder kan Gver-
stiga laneunderlag och pantvirde i viss utstrickning utan att detta utgor
hinder for lan. For ombyggnadskostnaden giller ocksd motsvarande i
forhallande till laneunderlaget. 1 bostadsfinansieringsférordningen stills
vissa allmédnna villkor avsedda att garantera att de fdrdiga bostdderna kan
asittas ett rimligt pris. Bl a foreskrivs foljande. ’Bostadsldn utgir e¢j om
de hyror och arsavgifter som beho6vs for att tdcka de arliga kostnaderna
for fastigheten berdknas bli sa hoga att pataglig risk foreligger for forlust™
@1SesY.

En foreskrift som direkt avser produktionskostnaden vid nybyggnad
relaterar denna till det pa schablonmassiga grunder faststéllda pantvirdet
och till den kostnadsniva som forutsitts vara etablerad vid upphandling i
anbudskonkurrens — 18 § 3. Bostadslan utgar niamligen inte om “den
beriknade kostnaden for byggnadsforetaget visentligt Overstiger pant-
virdet enligt 32 § eller kostnaden for likvdrdiga foretag som upphandlats
pa sdtt som angesill §”.

Om produktionskostnaden vid nybyggnad &verstiger pantvirdet kan
denna del av produktionskostnaden, den s k 6verkostnaden, inte finansie-
ras vare sig med statligt lan eller med bottenlan. Byggherrar som har
projekt med Overkostnad hinvisas till att finansiera denna med relativt
kortfristigt topplan eller med eget kapital. Allmidnnyttigt bostadsféretag
kan, om kommunal borgen stills som sdkerhet for statslanet, under vissa
uttryckliga forutsdttningar utnyttja inteckning i statslanets férmansritts-
lage som sidkerhet fOor topplan avseende Gverkostnad enligt 18 § andra
stycket bostadsfinansieringsférordningen.

Overkostnaderna, som de kan utlisas av den s k lineunderlagsgruppens
material, var relativt mattliga under perioden 1968—1973. Genomsnitt-
ligt for hela landet varierade 6verkostnaderna for nybyggda flerfamiljshus
i exploateringsomrade mellan 0,2 och 3,1 % av pantvirdet. Overkostna-
derna for gruppbyggda smahus lag under samma tid genomsnittligt nagot
hogre, mellan 3,2 och 8,2 %. De hogre O6verkostnaderna for sméhusen
torde till stor del forklaras av marknadsférhallandena. De starkt stigande
byggnadskostnaderna under aren 1973 och 1974 har emellertid medfort
visentligt hojda 6verkostnader. For ar 1974 berdknas de uppgd genom-
snittligt till 6 a 7 % for savil flerfamiljshus som sméhus.

Laneunderlagsgruppens statistik baseras pa uppgifter om kostnader
och pantvdrden etc ur prelimindra laneansokningar. Dessa uppgifter
granskas av foérmedlingsorgan och linsbostadsnimnd. Kostnadsstegringar
under byggnadstiden som inte motsvaras av pantvirdehdjningar slar
igenom i hojda 6verkostnader. Overkostnaderna enligt slutliga lanebeslut
har manga ganger legat visentligt 6ver de prelimindra 6verkostnaderna.
Denna skillnad bor emellertid i hog grad utjamnas genom den metod for
anpassning av ldneunderlags- och pantvirdenivan till kostnadsutveck-
lingen inom bostadsbyggandet som numera tillimpas.

Motsvarande situation med 6verkostnad uppkommer vid ombyggnad
om den verkliga produktionskostnaden Overstiger den som laneunderlag
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accepterade ombyggnadskostnaden. Bostadsfinansieringsférordningen
foreskriver — 8 § 3. — att bostadslan endast kan utga om “ombyggnads-
kostnaden ir skilig med hidnsyn till arbetenas art och omfattning och till
husets aterstdende anvindningstid”.

Overkostnader representerar ett finansieringsproblem. Kapital-
kostnaden blir ocksa forhdllandevis hog. Forsta arets kapitalkostnad for
den subventionsberittigade delen av ldneunderlaget dr ca 4 % (avser ldn
till flerfamiljshus och det samlade resultatet av lan och skatteeffekt for
sméahus som bebos av ldntagaren). I de schabloner som rekommenderas av
SABO, Sveriges Allmidnnyttiga Bostadsforetag, for hyreskalkyler som
upprittas infér hyresférhandlingar anges for ndrvarande ca 9,8 % som
arlig kostnad fér dverkostnader om dessa finansierats med foretagets egna
medel. Som jimforelse kan nimnas att en jimn annuitet for ett tioarigt
14n som 16per med 10 % rinta dr 16,3 %.

Den statliga ldngivningen forutsdtter numera i vissa fall ett sk
kommunalt markvillkor och konkurrens vid upphandling av byggen. Det
sirskilda upphandlingsvillkoret foreskriver ’Bostadslan for nybyggnad av
annat hus 4n sméihus som skall bebos av lanesdkanden utgar endast om
byggnadsarbetena upphandlas genom infordrande av anbud och genom
préovning och antagande av anbud utan foregdende forhandling med
anbudsgivare.” (11 §) och “Bostadsldn utgar ej, om lanesdkanden vid
upphandling enligt 11 § har antagit anbud som &r patagligt simre én
annat anbud och detta innebir att anbudsgivaren otillborligt gynnas.”
(12 § forsta stycket). Undantag fran dessa foreskrifter medges i vissa fall.

Efter viss tid, som bl a betingas av 6vergangsforhallandena, bor dessa
krav enligt var uppfattning i forhéllande till tidigare situation kunna
innebidra okade forutsittningar for att produktionspriset vid givet
utférande dr rimligt. Detta doppnar pa sikt mojlighet att under normala
omstindigheter kunna utnyttja produktionspriset som finansierings-
underlag vid nybyggnad. Denna typ av fragor dr emellertid sidan att den
ligger vid sidan av behandlingen av totalfinansiering.

4.4.5 Bostadskomplement

Rintebidragen omfattar inte alla erforderliga anordningar i ett bostads-
omrade.

Foérutom den grins som finns mellan subventions- och icke-subven-
tionsberdttigade anordningar #r grinsen mellan vad som inrdknas i
laneunderlag och i pantvirde betydelsefull nir det giller bostadskomple-
ment, exempelvis lokaler fér service och de boendes gemensamma bruk. 1
betinkandet SOU 1974:32 anférde vi i denna fraga bl a foljande (s 98, s
100). De da till bostadslanekungdrelsen (1967:552) hdanférda reglerna har
utan dndring i sak Overforts till den nya bostadsfinansieringsférord-
ningen.

De verbalt uttryckta skillnaderna mellan lokaler som inryms i
lineunderlaget resp inrdknas i pantvérdet dr harfina i gillande forfattning.
Avsikten bdr dock vara att de lokaler som skall inga i lineunderlaget bor
vara de mest visentliga . . .
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Det ovan anférda kan ocksa i sin tur krdva en foérindrad grins mellan
“laneunderlags- och pantvirdelokaler” for att anvidnda en vanlig termino-
logi. En sddan dndrad grinsdragning ér fullt motiverad. Skillnaden mellan
lokaltyperna far for nidrvarande praktiska resultat som sannolikt dr
omvinda mot de avsedda. Léneunderlagslokaler kommer att betinga
hogre kapitalkostnader dn de mer umbdrliga pantvirdelokalerna.

For en god service till de boende spelar finansieringsforutsdttningarna
tér bostadskomplementen en inte ovisentlig roll. Detta understroks
bla av den statliga servicekommittén. Goda mojligheter foreligger
numera att finansiera flertalet erforderliga lokaler och anordningar pé
tomtmark, bade vid nybyggnad och vid komplettering eller ombyggnad
av ildre bostadsomraden.

Forindring av finansieringsforutsdttningarna och subventionsfor-
hallandena 4r emellertid inte nagot som har direkt samband med
totalfinansiering. Avgdrande for i vilken utstrickning bostadskomple-
ment kan byggas och hur dessa utformas dr i hog grad beroende av
statliga beslut om ldngivningens omfattning, formerna under vilka
sikerheter skall stdllas och subventionsgivning.

4.4.6 Fastighetsforviry

Fragan om en okad statlig finansiell medverkan for forvdrv av bostads-
fastigheter framfor allt i samband med sanering har aktualiserats vid olika
tillfillen. Denna friga dr visserligen visentlig for bostadstorsdrjningen.
Den sammanhinger emellertid inte med fragan om totalfinansiering.

4.4.7 Foljdinvesteringar

Bostadslin kan utgé till en lang rad anldggningar, lokaler m m, férutom
till renodlade bostadshus. Regler om detta anges i 2 och 24 §§
bostadsfinansieringstérordningen. I vissa fall kan sadana anldggningar, lo-
kaler m m som inte berittigar till bostadsldn erhalla bottenlan till {6ljd av
reglerna om pantvirde vid statlig langivning (32 §). I laneunderlag och
pantvirde ingar i princip endast sddant som kan hdntoras till bostadsom-
radet.

I olika sammanhang har krivts att statens engagemang i bostadsfinansi-
eringen skulle utvidgas till att omfatta finansiering av samhillsbyggande i
vid bemirkelse, t ex gator, va-anliggningar, skolor m m. Till sddana krav
har ibland knutits uppfattningen att finansieringen skulle ske i en viss
institutionell ordning, exempelvis genom en sdrskild samhillsbyggnads-
bank.

Dessa frigor har inte nagot direkt samband med av oss berdrda
aspekter av totalfinansiering.

4.4.8 Ramfordelning

En vid beslut om bostadsbyggandets totala omfattning ofta aterkomman-
de fraga har — i synnerhet i tider av stor bostadsefterfragan — varit dess
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fordelning 6ver landet. Under senare &r har 6kad uppmirksamhet #dgnats
at fordelningen mellan olika slag av bostadsinvesteringar, nybyggnad—
ombyggnad, bostadsldgenheter — bostadskomplement — yttre miljdinslag
osv. En tidigare fordelning av den totala ramen uttryckt i antal ligenheter
har ersatts av mattet m> ligenhetsyta. Fragan kan ytligt sett framstd som
renodlat praktisk. Man kan dock inte bortse frdn att olika tekniska
forfaranden i detta avseende kan leda till olika resultat vid tillimpningen.
Valet av metod far konsekvenser genom att styreffekterna blir olika.

Vid atskilliga tillfdllen har rammatt i ekonomiska eller finansiella
termer aktualiserats. Fragorna har bla behandlats av delegationen for
bostadsfinansiering i promemorian Ekonomiska ramar for det statligt
stodda bostadsbyggandet (Ds In 1973:14).

Bostadsstyrelsen har med anledning av promemorian fitt regeringens
uppdrag att vidare behandla fragan.

4.4.9 Anpassning till olika subventions- och laneformer

Under den senaste tiodrsperioden har statliga kapitalkostnadssubven-
tioner ldmnats efter tre skilda metoder: rintegarantier for bottenlin i
kombination med underridnta pd statliga lan, paritetslin och sedan den 1
januari 1975 ett rdntebidragssystem som avser bade bottenlin och
statliga lan. Det dr inte osannolikt att vi far rikna med fler omliggningar
till foljd av fordndringar i fraga om bostadspolitiska ambitioner,
hushdllens betalningsférméga, prisnivder och prisrelationer pa bostads-
marknaden, statsfinansiellt subventionsutrymme etc. En fullstindig eller
integrerad finansiering bor darfor vara uppbyggd sd att den inte
férutsdtter den ena eller andra subventionsformen for att fungera.

En fullstindig eller integrerad finansiering av de typer vi aktualiserat
ger utrymme for en mycket varierad utformning av kapitalkostnadssub-
ventioner. Dessa kreditformer baseras sdledes inte i ndgot avseende pé
gillande subventionssystem eller dr speciellt anpassade till detta.

Det system for bostadsfinansiering som tillimpas frin ingdngen av ar
1975 dr av traditionellt nominalistiskt slag. Vira overviganden om
totalfinansiering ar visserligen grundade pa detta som en fOrutsittning.
Totalfinansiering innebdr dock inte nédgra hinder mot en eventuell
framtida Overgdng till bostadskreditgivning som sker i reallineform eller
andra liknande laneformer.
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S Mojligheter till genomforande

5.1 Inledning

Formerna fo6r en fullstindig finansiering paverkar hur en integrerad
finansiering skall ldggas upp. Om man viljer en modell dir ett eller flera
bottenlaneinstitut tar hand om en fullstindig finansiering, far detta/dessa
naturligen ocksa svara for den integrerade. En fullstindig finansiering i
statens regi innebdr ocksa att en integrerad kreditgivning bor vara statlig.

Som praktiska forutsdttningar géller i dag att fyra organisationer med
tdmligen kort varsel kan borja med fullstindig och integrerad langivning
om pengar stidlls till forfogande och erforderliga regelindringar genom-
fors: de tre bottenlaneinstituten och bostadsmyndigheten.

Det dr svart att se att samtliga fyra samtidigt bor ge ldn bl a pa grund
av att bottenlaneinstituten och staten sannolikt skulle finansiera utlaning-
en efter olika metoder. Om inte fOrutsdttningarna och reglerna for
kreditféormedling &dndras radikalt kvarstar ndmligen ungefir féljande
monster. Bottenlaneinstituten anknyter utldningsvillkoren direkt till
upplaningsvillkoren. Denna restriktion giller emellertid inte for staten
som kan finansiera sin utlaning med lan av olika 16ptid eller pa annat sétt.
For lantagarnas del dr det emellertid i hog grad Onskvdrt och ur
bostadspolitisk synvinkel nédvindigt att en langivning sker pa enhetliga
villkor.

Svarigheter av ovan antydd art skulle saledes behdva undanrdjas for att
enhetliga villkor for en langivning hos flera institut skulle kunna skapas.
En sannolik konsekvens dr att antingen bottenlaneinstituten eller staten
upphoér med ldngivning till byggande med statligt stod. I bada fallen
uppkommer vissa praktiska problem som kriver kommentarer.

5.2 Alternativa institutionella former

5.2.1 Totalfinansiering hos bottenldneinstitut
Institutens mojligheter

Stadshypoteksinstitutionen och Spintab har i dagsliget formella mojlig-
heter att limna byggnadskrediter. Utrymmet p& kapitalmarknaden har
dock inte tillatit en upplaning fér nya utlaningsindamal och stadshypo-
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tekskassan har bl a dédrfor tills vidare beslutat att avstd fran byggnadskre-
ditgivning. Om lanebalanserna i bottenlaneinstituten skulle borja sjunka
kontinuerligt kan stadshypoteksinstitutionen och Spintab eventuellt i en
framtid borja finansiera en byggnadskreditgivning pé obligationsmarkna-
den. BOFAB idr emellertid for ndrvarande férhindrat att limna byggnads-
krediter.

Visserligen har lanebalanserna under det senaste dret inte forsimrats
ytterligare efter att ha stigit mer eller mindre kontinuerligt under flera ar.
Detta kan emellertid inte tas till intdkt for att en utveckling inletts som
innebdr att linebalanserna verkligen kommer att minska. Aven om sé
skulle bli fallet kommer det sannolikt att ta avsevdrd tid innan
bottenldneinstituten ocksa har reella majligheter att limna byggnadskre-
diter.

Det finns anledning formoda att en sadan integrerad finansiering fran
bottenldneinstituten skulle stora affirsbankerna eftersom de senares bygg-
nadskreditgivning da kan bli mindre attraktiv. Samtidigt skulle bottenlane-
institutens utlaning i viss utstrickning ocksd framdeles férutsitta att
bankerna maste bidra genom f6r dem som frimmande eller of6rmanliga
uppfattade obligationsplaceringar. Affidrsbankernas intresse av att behalla
byggnadskreditgivningen dr bade direkt och indirekt dokumenterat. En
integrerad kreditgivning i de nuvarande bottenlaneinstitutens regi 4r
saledes i och for sig mojlig efter vissa regelforindringar. En sddan
integrerad kreditgivning kan ocksd komma till stind genom att instituten
lanar upp korta och obundna pengar i bankvisendet och formellt
bedriver egen obunden utlaning under viss tid fran byggstart. Ndr langa
pengar finns tillgdngliga kan ldnets rinta laggas fast.

Bankernas kostnader for kreditgivningen till de tre fastighetslaneinsti-
tuten ('altemativt endast ett) bor bli patagligt ligre dn i nuvarande
situation med byggnadskrediter som liamnas till ett stort antal lantagare.
Bankernas utldning borde diarfér kunna ske till férmanligare rintevillkor
an de nu aktuella.

Bottenlaneinstitutens forutsidttningar att ge integrerade bostadskredi-
ter dr olika. I samtliga fall skulle dock en integrerad kreditgivning
foranleda vissa kostnadsokningar. BOFAB och Spintab dr for ndrvarande
i viss utstrickning beroende av affidrsbankernas respektive sparbankernas
lokala organisation for kreditgivningen. Det dr mdjligt att en férdndrad
verksamhet innebér att de maste skapa en viss regional organisation eller
krdaver ett utokat samarbete med bankerna och att ddrmed vissa
kostnader uppkommer.

Med hinsyn till bottenldneinstitutens olika forutsattningar betriffande
organisation, fondstdllning etc dr det emellertid osannolikt att en
obunden rinta pa lan fran byggstart blir patagligt ligre genom en utlaning
frain bottenlaneinstituten dn vad som for ndrvarande kan uppnas.
Fordelarna ligger i stillet i en visentligt forenklad hantering. Vid
forandrade institutionella forhallanden bor dock dven rdantemarginalen
kunna paverkas. Skall bottenlaneinstituten svara for en fullstindig
fastighetslangivning maste deras upplaningsmojligheter sannolikt kom-
pletteras i nagon form. Mot bakgrund av de senare drens erfarenheter ar
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det foga troligt att ytterligare bostadsobligationer, ungefdr motsvarande
statens arliga nyutldning till bostadssektorn, dvs f n ca 2,5 miljarder kr,
kan placeras pa kapitalmarknaden till nu gillande villkor.

Ndgot om ansvar och rollférdelning

Svarigheter av ovan antytt slag kan innebdra att staten far behalla ett
ungefidr oférdndrat finansieringsansvar men att medlen placeras hos
kreditinstituten for utlining. Om dérvid uppdelning péa tva lan bibehalls
kan den statligt finansierade delen av den fullstindiga langivningen
férbindas med oférindrade rinte- och amorteringsvillkor jamfort med
dagsliget. Skall diremot kreditmedlen vid utlaningstillfdllet sammansmal-
tas till ett enda 1&n blir situationen négot annorlunda. Bottenldneinstitu-
ten maste dirvid antagligen fi vissa langsiktiga garantier fran statsmakter-
na avseende rintefluktuationer, konverteringar e d for att fullstindiga lan
skall kunna lamnas.

Ett ovillkorligt krav dr att bottenlaneinstituten sedan erforderliga
resurser hdarfor garanteras av staten i direkt eller indirekt form, verkligen
beviljar och utbetalar lan for aktuella projekt. Beslut i statligt organ om
att tex kapitalkostnadssubventioner skall utgd for visst projekt maste
siledes ocksa innebidra en skyldighet for instituten att stédlla kredit till
forfogande.

Ett annat viktigt krav om ett eller flera bottenlaneinstitut skall svara
for en totalfinansiering ir att inte instituten ges maojligheter att paverka
omfattningen och inriktningen av de bostadsinvesteringar som planeras
och genomférs med statligt stod.

Dessa forhallanden aktualiserar — forutom regeldndringar av inte
obetydligt slag — ocksa andra dndringar. Om bottenlaneinstituten, ett
eller samtliga, skulle fa utvidgade uppgifter bér dirmed ocksa dndrade
former for samhillets inflytande 6vervidgas. Darvid bor prévas en dndrad
sammansittning av beslutande organ och vidgad offentlig kontroll.

Detta dr ocksa fallet betriffande stadshypoteksforeningarna. Det finns
ddrvid bl a anledning omprova foreningsformen i stadshypoteksinstitutio-
nens regionala organisation. Nir medlemmarnas solidariska ansvarighet
for féreningarnas forbindelser avvecklades ar 1970 bortfoll det sista
principiella motivet for féreningsformen. Rostreglerna i foreningarna, en
rost per lantagare oavsett ldnets storlek, forefaller foga anpassade till
eventuellt 6kade uppgifter. Den regionala organisationen i stadshypoteks-
institutionen — med limplig geografisk indelning — bor ocksa ge
utrymme for ett primarkommunalt inflytande.

Ett bottenlineinstitut som limnar fullstindiga ldn far béra ett okat
risktagande jaimfort med dagsldget. I detta fall far man darfor forutsitta
att det nuvarande statliga ansvaret med atminstone ofdrandrat innehall
overfors med en lamplig formell utformning. Statens risktagande Okar
emellertid knappast om staten limnar motsvarande lan. Det torde reellt
bli ungefir detsamma, oavsett institutionell form.



92  Majligheter till genomforande SOU 1975:12

Spintabsystemet

I ett foregdende avsnitt 2.6.3 har vi redovisat att avlyftssituationen dr
olika i de tre bottenlaneinstituten pa sa siatt att Spintab i motsats till de
andra instituten egentligen inte har nigra problem i detta avseende. En
lantagare som beviljats s k byggnadslan i en sparbank kan redan vid
byggnadslanets upptagande bli forsikrad om avlyft hos Spintab senast
sex manader efter husets fardigstdllande. Vi har ocksa Oversiktligt
redogjort for de s k budgetavtal mellan sparbankerna och Spintab vilka
mojliggdr dessa friktionsfria avlyft. Aven om inte det s k Spintabsystemet
ir en form av vare sig integrerad eller fullstindig finansiering kan det
finnas skl att stdlla frigan om detta system kan utvecklas till att omfatta
samtliga bottenldneinstitut och ocksa mojliggdra en integrerad eller
fullstidndig finansiering. Egentligen berdr vi da en fragestdllning som &r av
kreditpolitisk art, ndmligen pa vilket sdtt bostadssektorns behov av
langfristig kredit skall tillgodoses. Vara kommentarer dr darfor kortfatta-
de.

Ett initialproblem med att infora Spintabsystemet for samtliga
bottenldneinstitut dr att stadshypoteksinstitutionen och BOFAB har
avlyftskber som maéste avvecklas i en eller annan form under en
Overgangstid.

Som en avgdrande komponent i Spintabsystemet ingar sparbankernas
ataganden att forvdrva obligationer hos Spintab till en viss andel av
byggnadskrediter som skall avlyftas. Vi har tidigare angivit att bostads-
byggandets planerade omfattning, inriktning och geografiska férdelning
inte storts av brist pd byggnadskrediter under senare ar. En visentlig
anledning till detta dr att bankerna kunnat ge byggnadskrediter utan att
ddrigenom binda sig for ett langfristigt finansieringsansvar. Inte heller
sparbankerna har totalt sett atagit sig ett ansvar for langfristig finansie-
ring genom sin byggnadskreditgivning; lantagare med byggnadskrediter
for vilka avtal om avlyft inte tecknats med Spintab har hinvisats till
stadshypoteksinstitutionen for bottenbelaning.

Om Spintabsystemet utvidgas till att omfatta hela marknaden blev
bankinstitutens byggnadskreditgivning helt avgdrande for deras engage-
mang i bostadssektorns langfristiga kreditférsérjning. De svarigheter som
i dag giller den langfristiga finansieringen skulle da i stdllet gilla den
kortfristiga och dédrfér direkt kunna orsaka storningar for igangsdttningen
av ny- och ombyggnadsprojekt.

Hartill kommer att systemet forutsitter ett komplicerat forfarande
betriffande 6verenskommelser, inte bara i fraga om bankernas kortfristi-
ga kreditgivning och hur stor andel hdrav som skall bindas i obligationer,
utan ocksd hur bottenlaneinstitutens respektive marknadsandelar skall
faststdllas, konverteringar verkstillas etc.

Omstindigheterna talar darfor for att Spintabsystemets fordelar bl a dr
beroende av att systemet endast tillimpas av Spintab. Det férefaller oss
bla av dessa skdl osannolikt att fOrutsdtta att en integrerad eller
fullstindig finansiering hos bottenldneinstituten skulle kunna ske inom
ramen for ett Spintabsystem tillimpat pa hela bostadskreditmarknaden.
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5.2.2 Totalfinansiering i statlig regi
Organisationsform

En statlig totalfinansiering torde naturligast ske genom bostadsmyndighe-
ten vars organisation utan storre forandringar av detta skil kan anpassas
till en siddan lidngivning. I den mangariga statliga lingivningen
till bostadssektorn finns en utvecklad behandlingsgdng etablerad.
Kommunens férmedlingsorgan utgdr forsta instans. Det finns en regional
och en central organisation. I ett stort antal drenden kan besvir slutligt
avgOras av regeringen. Pa vilken niva lanebeslut — vilket vi i 6vervigande
antalet fall i en eller annan form forutsitter vara kopplat till beslut om
statliga kapitalkostnadssubventioner — skall fattas har vi inte anledning ta
stillning till. Den fragan torde fa sin belysning i den nyligen tillsatta
utredningen om den bostadspolitiska organisationen, byggadministra-
tionsutredningen.

Alternativt kan ny institution, exempelvis kallad bostadsbank, behdva
tillskapas. Av stor betydelse for bedomningen av limplig institutionell
form torde vara hur finansieringen av erforderliga krediter skall ske — en
friga som vi inte har i uppdrag att bedéma. Skall den bostadskreditfor-
medlande institutionen ocksa ha hand om uppléningen fdrefaller inte
bostadsmyndigheten vara limpad for uppgiften utan en dirtill avpassad
forandring.

Kommunens medverkan

Den statliga bostadspolitiken bygger pa forutsittningen att kommunerna
medverkar aktivt. Denna medverkan, som ligger i linje med kommunernas
egna intressen, dr en nodvidndig forutsdttning for att bostadspolitikens
intentioner skall kunna genomfdras.

Kommunernas ansvar for och inflytande pa bostadsférsdrjningen har
flera inslag. Langsiktigt ansvarar kommunen fér verksamhetsplanering,
vari boendet bor forutsdttas inga, fysisk Oversikts- och detaljplanering
och bostadsbyggnadsprogram. De handldgger 4renden om statliga 1an och
bostadstillagg till hushallen. De senare finansieras ocksi i inte obetydlig
utstrickning av kommunerna. Kommunerna stiller under iakttagande av
vissa regler borgen for byggnadskrediter och statliga bostadslan.

For den fraga som vi nu behandlar aktualiseras nirmast kommunal
medverkan for handldggning av lanedrenden, viss kontroll i samband
hirmed och borgensataganden. Eftersom vi nu inte har anledning att
aktualisera nagon fordndring i sak av kommunernas engagemang och vissa
organisatoriska fragor for narvarande 4r féremal fér utredning begrinsar
vi oss till nagra kortfattade kommentarer.

En statlig fullstindig finansiering férutsitter inte ndgon férdndring av
kommunens roll i prévningen av laneansdkningar, dvs uppgiften att vara
férmedlingsorgan enligt 2 § lagen (1947:523) om kommunala atgirder
till bostadsférsdrjningens frimjande och 3 § bostadsfinansieringsférord-
ningen. Lanebeloppen blir storre, eftersom de omfattar férutom nuvaran-
de statligt 1an ocksa underliggande kredit. I 6vrigt fordndras ingenting.
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Vid en statlig integrerad finansiering maste kontroll utdvas sa att
linsbostadsnamndens utanordning av beviljade krediter foljer byggnads-
verksamheten och att bostadshuset fardigstdlls pa avsett sitt. Den
uppgiften torde lampligast fullgéras pa lokal niva med kommunen som
naturlig ansvarig instans. Som en f6ljd av kommunens uppgifter enligt
byggnadslagstiftningen, borgensataganden fér byggnadskrediter och for-
medlingsorganens uppgifter vid forskottsutbetalning av bostadslan vid
ettbeslutsirenden har kommunen redan i dag anledning att folja hur
byggnadsarbeten fortskrider och krediter utbetalas. Kommunerna torde
regelmissigt forfoga over personal limplig for denna uppgift. Det kan
darfor vara lampligt att ett uttalat uppdrag limnas at kommunen i fraga
om kontroll av byggnadsarbetenas fortskridande vid utbetalning av
beviljade lan. Detta bor uppfattas som en bekriftelse av rollférdelningen
mellan stat och kommun i bostadsférsérjningen.

Av nagot annorlunda karaktdr dr fragan om kommunal borgen foér
fullstindiga 1an under brukningstiden. Forutvarande regler innebar att
kommunen atog sig ansvar foér forlust for smahus som bebos av
lantagaren intill ett belopp som motsvarar 5 % av lineunderlaget enligt
13 § bostadslanekungdrelsen (1967:552). En dndring har skett enligt
riksdagsbeslut ar 1974 med innebdrden att ansvaret giller 40 % av det
totala statslanet under lanets 16ptid enligt 19 § bostadsfinansieringsfor-
ordningen. Dairtill kan kommunen stilla borgen for det statliga bostads-
lanet om ldntagaren 4r kommun eller allmédnnyttigt bostadsf6retag; mot-
svarande giller landstingskommun och bostadsforetag i vilket sddan dger
bestimmande inflytande.

Om och i vilken omfattning kommunen framdeles bor stdlla borgen for
fullstindiga fastighetslan ar egentligen helt fristdende fran frigan om
totalfinansiering. Den torde dock rent praktiskt komma att aktualiseras i
samband med en Overgang till fullstindiga lan. Avgoérande for ett
stdllningstagande dr hur riskerna for forluster skall fordelas mellan stat,
kommun och dgare.

Sammanfattningsvis behover saledes inte kommunens nuvarande med-
verkan i lidnehanteringen, ekonomiska ansvarstagande och kontrollfunk-
tion forindras av en statlig totalfinansiering. Dessa funktioner bor dock
bekriftas i den férordning som reglerar den statliga langivningen. Fragan
om eventuellt utékat kommunalt beslutsansvar har samband med total-
finansieringen men provas av annan utredning. Likasd aktualiseras kom-
munens langsiktiga ekonomiska ansvar under brukningsskedet.

Vissa ovriga fragor

Upphor bottenléneinstituten med fastighetslangivning till byggande med
statligt stod maste deras lanestock dven framdeles forvaltas i nagon form.
Dirjimte maste man kunna garantera att utestdende fastighetslan kan
konverteras i avsedd ordning. Detta kan tillgd s& att instituten sjdlva far
emittera obligationer for konverteringsindamal eller att staten Overtar
ansvaret for ldnens konvertering. Dylika problem forefaller inte odverstig-
liga bl a mot bakgrund av erfarenheterna nir de tre kreditaktiebolagen
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Sigab, Gigab och Svensk Fastighetskredit AB upphdrde med langfristig
fastighetsbelaning nir de privata affirsbankerna intridde som hilftendel-
dgare i BOFAB.

Bottenlaneinstitutens fondkapital och Overskott kan i en fortsatt
verksamhet uppfattas representera en viss utvecklingspotential. Den
resursen dr emellertid betydelsefull endast i de fall fondering iar
nddvindig for att mojliggéra nyutlaning. BOFAB:s och Spintabs fondka-
pital kan med den forutsdttningen 6ver huvud taget inte férutsittas
kunna utgdra en bas for en ny langivning till bostdder annat in méjligen
inom en privatfinansierad sektor. Betridffande stadshypoteksinstitutionen
kan regeringen forordna om anvindningen av dess nettotillgingar vid
likvidation.

5.2.3 Bostadsmyndigheten

Bostadsmyndighetens ansvarsomrade och arbetsuppgifter skulle komma
att fordndras, oavsett vilket av de angivna huvudalternativen som skulle
komma till anvdndning: fullstindig eller integrerad finansiering i statlig
regi eller hos bottenlaneinstituten.

Oberoende av eventuella fordndringar i dessa avseenden har byggadmi-
nistrationsutredningen enligt sina direktiv att ompréva linsbostadsnamn-
dernas stdllning och uppgifter, varvid maojligheterna att féra Gver vissa
uppgifter till kommunerna skall undersdkas. Kopplingen mellan bostads-
normering, hyrespolitiska mal och bostadslangivning understryks. Utred-
ningen skall betrdffande kreditforsorjningsfragor Gverviaga att overfora
vissa uppgifter fran delegationen for bostadsfinansiering till bostadsmyn-
digheten.

For var del och i samband med en diskussion om totalfinansiering
finns anledning att kommentera nédgra fragor. Om staten skall ha
totalfinansiering om hand framstdr det fér oss mest niraliggande att
bostadsmyndigheten fullgér uppgiften. Denna har erfarenhet av line- och
panthantering o d som bor utnyttjas. De erforderliga rutinerna torde
relativt latt kunna utvecklas.

Vi vill erinra om att alternativet med en volymmassigt kraftigt utokad
langivning hos bostadsmyndigheten inte pd néagot sitt behdver eller bor
innebdra en o©kning av den administrativa apparaten dven om dess
uppgifter skulle férdndras kraftigt.

Detta forhallande och mojligheterna att rationalisera langivningen bor
kunna vara positiva forutsdttningar f6r den omprévning av organisationen
vartill byggadministrationsutredningen syftar.

Det motsatta fallet med bostadsmyndigheten frikopplad fran lanehan-
teringen innebdr & andra sidan inte att dess bostadspolitiska roll skulle
minska. Det kan inte med framgang goras sannolikt att en kameral
hantering i bostadsmyndighetens regi dr ett nddvandigt inslag f6r att bo-
stadspolitikens intentioner skall kunna genomféras. Den bostadspolitiska
styrning och kontroll avseende kostnader, standard, utférande o d som
bostadsmyndigheten framdeles bor foérutsittas utéva boér kunna knytas
till den statliga kapitalkostnadssubventioneringen. Beslut om en sddan far
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forutsittas ske vid samma tidpunkt och huvudsakligen i ssmma former
som nuvarande ldnebeslut. Som forutsdttning for subvention bor som en
konsekvens av detta alternativ ocksa gilla att bostadshuset finansieras
med 1an frin av myndighetens godtagen langivare.

5.2.4 Totalfinansiering och bostadsbank

Som torde ha framgitt av den foregdende framstdllningen dr det i varje
fall teoretiskt mojligt att organisera en totalfinansiering pa flera olika
sdtt.

Vi vill betona att det dr bostadsforsorjningens krav och effekterna av
en totalfinansiering som &r vdsentliga.

Enbart tillkomsten av en ny institution l8ser sjdlvklart inte nagra
problem av mer djupgiende betydelse for bostadsforsdrjningen. Att fa
fram kapital i erforderlig omfattning och i ritt tidpunkt och paverka
kreditkostnaden 4r den visentliga uppgiften. Harfor erfordras dvergripan-
de politiska beslut och effektiva styrinstrument pd penning- och
kapitalmarknaderna. Uppgiften att prioritera mellan bostadsinvesteringar
av olika slag och genomféra kéordning vid resursknapphet dr ocksa av
politisk karaktdr. Vilka investeringar som skall gynnas med bostadskredi-
ter skall avgdras redan i samhillsbesluten om bostadsinvesteringarnas
omfattning, inriktning och regionala eller lokala férdelning. Under alla
omstindigheter fir inte institutionella forhillanden undanskymma det
forhallandet att det skall vara politiska beslut som féller avgorandet i
dessa fragor. For byggherrar och bostadsforetag som genomfor bostadsin-
vesteringar ir det viktigt med enhetlighet, rittvisa férdelningsprinciper
och adminstrativ enkelhet.

5.2.5 Kommentarer

En fullstindig eller integrerad finansiering fran flera olika institut kan i ett
samlat perspektiv innebira en viss administrativ belastning.

Man skulle som invindning mot ett enhetligt forfarande kunna anfora
risken for vissa nackdelar, exempelvis att en lanesdkande inte skulle ha
mojligheter att vinda sig till ett annat kreditinstitut efter avslag pé
laneansokning e d. Siddana synpunkter bygger sannolikt pa en outtalad
forestillning om att nuvarande former ger dessa mojligheter. Lantagaren
kan knappast till sin fordel utnyttja att det finns flera institut — annat @n
mojligen i en situation med patagligt god tillging till kapital. Mycket
stora lantagare kan i sidana situationer tidnkas forhandla till sig favorer
som dock inte torde omfatta kreditkostnader.

Om byggnadskredit eller fastighetslan ej beviljas av ett institut men vil
av ett annat — beslut om statlig beldning forutsitts foreligga — dr inte
detta ett uttryck for valfrihet eller nigot som eljest ar till glidje for
lantagaren. Bakom ett avslag torde ligga foregiven begrinsad utléningska-
pacitet, prioritering av kunder e d. Kreditvolymen blir uppenbart inte
mindre om utlaningen skulle hanteras av ett organ i stillet for av flera.

Soékande av statligt bostadslan kan efter avslag pa ldneansdkning hos
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linsbostadsnimnden anféra besvar hos bostadsstyrelsen och ytterst hos
regeringen. Provning av ansdkning om ett fullstindigt och integrerat lan
kan ske pd motsvarande sitt, dvs i myndighets regi eller eljest vara
forenad med ett normalt forvaltningsrattsligt provningsforfarande.

Vidare innebir en kreditférsdrjning fran organ under olika huvudman-
naskap potentiella risker for storningar och tidsmassiga forskjutningar av
varje enskilt bostadsobjekt, t ex fordréjning av byggstart eller bristande
forsdrjning med langfristiga lan. De Overenskommelser om byggnadskre-
diter som hittills trdffats mellan statsmakterna och kreditinstitutens
foretridare har visserligen fungerat i huvudsak vil. Overenskommelserna
ir dock ofullstindiga i den meningen att de inte ger underlag for mer
langfristiga 16sningar av bostadskreditproblemen. De skapar séledes bl a
endast garantier for en viss investeringsvolym under en viss tidsperiod —
vanligen ett ar. Enskilda projekt kan, vilket ocksa erfarenheterna visar,
mota inte obetydliga svarigheter. Dessa kan sammanhdnga med att inte
nagon speciell byggnadskreditgivare har eller dr alagd ett ansvar for
projektet i friga. Alternativt kan lintagarens vanliga bankforbindelser pa
grund av andra dtaganden — eller exempelvis en stor volym oavlyfta
byggnadskrediter — kidnna sig foranldtna att skynda langsamt. Effekterna
hdrav dr inte dramatiska men har likvil inte gynnsamma konsekvenser for
kontinuitet och en rationell byggnadsverksamhet och kan innebéra dkade
kostnader for projektet.

Den svenska bostadskreditmarknaden dr inte och kan inte férvidntas bli
sa differentierad att konkurrens i sig kommer att befrimja effektivitet i
nagon mirkbar utstrickning. En konventionell konkurrenssituation som i
vissa avseenden och i vissa situationer kan sporra till effektivitet forelig-
ger helt enkelt inte. Den kan inte heller simuleras pa ett meningsfullt sdtt.

Detta bekriftas av den nuvarande situationen inte minst pa bottenlane-
marknaden. Utbudet av tjinster, dvs forst och fraimst utlaningen, dr inte
till sin karaktdr sddant att det i ndgon avgdrande utstrickning kan
paverkas av nuvarande, ej heller av eventuellt dndrade konkurrensforhal-
landen. De institutionellt givna och historiskt betingade férutsidttningarna
ir sidana att nédgra storre forindringar inte dr att vdnta. Motsvarande
giller ocksd byggnadskreditgivningen. Visserligen kan byggnadskrediter i
vissa situationer antas vara patagligt lonsamma for bankinstituten. Inte
desto mindre representerar de en viss inskrinkning i manoverutrymmet,
exempelvis om de “spontana” avlyften (genom obligationskop frin de
traditionella placerarna av lingt kapital) tenderar att ga langsamt. I den
situationen kan ocksa kreditpolitiska styratgirder verka ytterligare
atstramande. Ett enskilt institut torde inte kunna — och kan ej heller
forvintas ha intresse av — att vidta forandringar som generellt forbéttrar
lintagarens situation. Langivarens intresse torde i forsta hand koncentre-
ras till gamla kunder eller vad han uppfattar som bra projekt — allt inom
ramen for de bostadsinvesteringar som skall genomforas med statligt
stod.

Nigon effektivitets- eller kvalitetsstimulans som riktas mot bostadspro-
jekten fran kreditmarknadsinstitutens sida torde inte foreligga. Det skulle
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ej heller vara 6nskviart med en paverkan som skulle ske utom bostads-
myndighetens eller den dvriga offentliga forvaltningens ram.

5.3 Vissa kreditpolitiska aspekter
5.3.1 Upplaningsformer

Kreditmarknadseffekterna av en fullstindig eller integrerad finansiering
ar i allt vdsentligt avhidngiga hur uppliningen arrangeras. Alternativen ir
nirmast en finansiering Gver statsbudgeten eller en sjilvstindig finansie-
ring pa kreditmarknaden. Den senare finansieringsformen forutsitter i
och for sig inte en utgivning av traditionella bostadsobligationer utan kan
ocksa ske genom en obligationsutgivning till mer flexibla villkor
eventuellt i kombination med annan upplining. Det far i detta fall
forutsdttas att utlaningen direkt knyts till eller i varje fall anpassas till de
villkor under vilka finansieringen pd kreditmarknaden kan ske.

En budgetfinansiering av bostadskreditgivningen innebidr dtminstone
tekniskt vissa nya problem for kreditpolitiken. Omfattningen av budget-
underskotten har hittills framfor allt bestimts pd konjunkturpolitiska
grunder. Om man Overfor bostadssektorns hela uppldningsbehov till
statsbudgeten kan malkonflikter upptrida om budgetunderskottets om-
fattning kommer att bestimmas av bdde bostadssektorns kreditbehov och
stabiliseringspolitiken. Den nuvarande ordningen torde av de for finans-
politiken ansvariga uppfattas sa att statens upplaningsbehov ir dverordna-
de bostadssektorns pad den langa kreditmarknaden. Bibehilles en sidan
uppfattning vid en Gvergang till en budgetfinansierad bostadskreditgiv-
ning uppkommer nya typer av problem om inte bostadsinvesteringarna
skall regleras av tillgingen pa lang kredit. Om exempelvis en 16sning viljs
som innebir en fullstindig finansiering i statlig regi i kombination med en
traditionell byggnadskreditgivning maste man pd nya administrativa vigar
reglera avlyftstiderna med hidnsyn till det konjunkturpolitiskt betingade
uppléningsbehovet.

Problemet ar egentligen, som antytts ovan, snarast av teknisk art. Det
torde sakna storre betydelse om staten eller fristiende institut dr ansvarigt
for uppldningen pa kapitalmarknaden, eftersom upplaningsutrymmet vid
varje tidpunkt kan antas vara givet. Skall bostadsinvesteringar av viss
storlek genomforas erfordras i bada fallen effektivt verkande instrument
for att trygga kapitalforsorjningen. Det finanspolitiska dilemmat ir redan
i dag ungefir detsamma dven om det under nuvarande omstindigheter
registreras mer diskret dn som vore fallet vid en budgetfinansiering av
bostadssektorns kreditbehov.

En integrerad kreditgivning behover inte i och for sig ge ndgra som
helst nya kreditpolitiska konsekvenser eftersom korta pengar utan
patagliga fordndringar av penning- och kapitalmarknaderna kan ledas fran
banker via myndighet eller institut for integrerad finansiering till
lantagarna. For den langfristiga uppldningen behdver dver huvud taget
inte nagra forindringar ske. Nir ldnga pengar finns tillgingliga kan ldnets
rinta ldggas fast. Om en kapitalkostnadssubvention trider i kraft vid
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fardigstidllandet behdver inte lantagaren belastas av eventuella hogre kost-
nader for den obundna krediten och “avlyftet” kan ske inom myndig-
heten eller institutet utan atgarder fran lantagaren.

Kreditpolitiska motiv kan dérfor inte i sig motivera ett avstdndstagan-
de fran integrerad eller fullstindig finansiering da sddana finansieringsfor-
mer kan tillimpas utan att kreditmarknaden behover férindras och ocksa
anpassas till skiftande kreditpolitiska forutsdttningar..

5.3.2 Prioriteteringsregler

En helt annan friga av kreditpolitisk art i samband med totalfinansiering
giller de regler for prioriterade placeringar och prioriterad utlaning
riksbanken rekommenderar eller foreskriver i anslutning till den kreditpo-
litiska lagstiftningen. Fran kreditpolitiska utgangspunkter synes det vara
angeliget att den prioriterade delen av kapitalmarknaden dr sa avvigd att
kreditpolitikens styrmdojligheter inte forsvagas. Samtidigt dr det védsentligt
att ett eventuellt genomforande av en totalfinansiering kombineras med
dartill anpassad kreditpolitisk styrning.

I féregdende kapitel angav vi att vara Gvervdganden avser ny- eller om-
byggnad som kommer till stdind med statligt stod. Det innebdr ocksa att
vi anser det vara visentligt att prioriteringsregler for krediter till bostads-
sektorn utformas si att de investeringar som sker med statligt stod tryg-
gas i forsta hand. Andelen prioriterade placeringar och prioriterad ut-
laning behdver dirigenom inte nédvindigtvis vidgas. Utredningen om den
kreditpolitiska lagstiftningen angav i betdnkandet Kreditpolitiska medel
(Ds Fi 1974:2 s 153 f) vissa placeringar som av tekniska eller principiella
skil ansags onddiga eller oldmpliga att prioritera. Vi vill ocksd erinra om
att ramarna for bostadsinvesteringar bl a har till uppgift att uttrycka vilka
bostadsinvesteringar som bdr komma till stand med tillgdngliga reala och
finansiella resurser.

5.4 Kommentarer
5.4.1 Institutionella forhdllanden

En férindring av bostadskreditgivningen till fullstindig och integrerad
finansiering som vi féresldr kan inte genomfdras utan vissa regelférind-
ringar. Sannolikt fordras ocksd institutionella forindringar om en
totalfinansiering skall kunna ge full effekt.

Ett statligt engagemang &r siledes nodvindigt dven om detta inte
behdver manifesteras genom utgifter i statsbudgeten. Hur ett genomfdran-
de skall ske har som ovan anf6rts inte varit var uppgift att utreda. Ett
genomfdrande kan, som vi ocksad illustrerat Oversiktligt, ske i olika
former. Aven andra aspekter dn de som betingas av bostadsforsdrjningens
krav méste ddrvid beaktas. Exempelvis kan en radikal fordndring av
kreditinstitutionerna, eventuellt tillskapandet av ett nytt institut forbatt-
ra forutsittningarna for kreditpolitiken. Den typen av fragor behandlas
ndrmast av 1968 ars kapitalmarknadsutredning.
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5.4.2 Symptombehandling

Nédgra atgirder som nirmast kan betecknas som symptombehandlande
kommenteras nagot i det foljande. Effekterna av dessa #r nirmast av
marginell karaktar.

Fastighetslangivning

Tekniskt kan vissa nackdelar med uppdelningen av fastighetslinen doljas
med en samordnad lineprovning i linsbostadsnimnd och bottenlaneinsti-
tut. En sidan samordning forutsitter att den statliga lineprdvningen ir
overordnad Ovrigas. Redan i dag anvinder BOFAB och Spintab pantvir-
det som belaningsvirde vid bottenlingivning av objekt med statligt stéd.
Enligt de regler som giller for stadshypoteksforeningarna har dessa ritt
att utnyttja det av ldnsbostadsndmnd faststillda pantvirdet som bela-
ningsvidrde. Nagra patagliga skillnader mellan de bada beldningsvirdena
torde inte foreligga.

En siddan samordning innebdr endast en begrinsad administrativ
forenkling. Saledes erfordras fortfarande formellt tvd fran varandra
formellt fristiende — om 4n ej oavhingiga — lénebeslut fér en fastighets-
belaning.

Ett beslut om statligt bostadslan kan emellertid ges en i férhallande till
dagsldget vidsentligt vidgad betydelse — statligt linebeslut kan forenas
med finansieringsanvisning. Lanebeslut bor i sddant fall innebidra och
medféra att bostadsprojektets hela kapitalférsérjning dr tryggad. Kon-
struktionen forutsdtter att bottenldneinstituten stiller eller dldggs stilla
erforderliga krediter till forfogande. Ett formellt krav pa en sidan
ordning 4r att staten ger en generell garanti for Aaterbetalning av
bottenldnet utdver sikerheter i form av pantritt eller kommunal borgen.

De bada narmast ovan antydda méjligheterna med en viss administrativ
samordning resp ett statligt lanebeslut ocksd innebir finansieringsanvis-
kan forutsdttas fortsitta med for lintagaren oférindrade villkor. Denne
bor dock moétas av en nagot smidigare lanehandliggning och bl a slippa
att lamna ansokan till skilda bottenlaneinstitut. Nigra mer visentliga
fordelar uppnas emellertid inte.

Byggnadskrediter och fastighetslin

Vid en totalfinansiering som innefattar bade fullstindig och integrerad
finansiering blir kreditvillkoren helt naturligt ytterst beroende av hur
bostadskrediterna finansierats och vilka subventionsitgirder staten vid-
tar. Olika kombinationer av formellt kortfristig och langfristig upplaning
dr tdnkbara liksom olika kombinationer av obundna och bundna
rintevillkor. Ytterligheterna representeras ndrmast av en langfristig
bunden upplaning a ena sidan och en kortfristig obunden upplining 4 den
andra. Upplaningsvillkoren far antas bli bestimda huvudsakligen av
kreditpolitiska overvdganden. Metoderna kan bli ndgot olika beroende pa
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om staten eller en institution som inte har myndighetskaraktdr utdvar
verksamheten.

Ett integrerat 1an med bunden rdnta fran forsta utbetalningstillfille
kan framfor allt av kreditpolitiska skdl vara svart att genomfoéra utan en
viss dvergangstid. Ett onskemal kan vara att de nuvarande avlyftskderna,
nidra 10 miljarder kronor, avvecklas innan sidana integrerade lan infdrs.
En mojlig 6vergangslosning dr att integrerade lan omedelbart kan borja
utgd med en till en bérjan obunden ridntesats, nagot som gor det mojligt
att i viss utstrickning finansiera den integrerade langivningen pa
penningmarknaden. Rintan kan dédrefter ldggas fast ndr langfristig
upplining finns tillginglig for kreditgivaren. De kortfristiga medel som
hidrigenom kan utnyttjas i en integrerad langivning blir i praktiken inte
mer lasta dn dagens byggnadskrediter.

Om bottenléneinstituten handhar integrerad finansiering forefaller det
vara naturligt att en viss koppling mellan upplanings- och utldningsvillkor
maste behillas. Om den statliga kapitalkostnadssubventionen far verkan
frin bostadshusets firdigstdllande behover lantagaren inte belastas av
eventuella hogre kostnader fér den obundna krediten och avlyftet” kan
ske inom institutet utan atgarder fran lantagaren.

Det bor dock betonas att en sddan Overgangslosning endast bor
accepteras for en kortare period under vilken bostadssektorns kreditfor-
sorjning och planering samordnas fastare.

5.4.3 Vissa overgdngsfragor

En fullstindig finansiering aktualiserar vissa Overgangsfragor. Eftersom
bostadskrediter i praktiken dr mycket langfristiga kommer ocksd nu
1opande fastighetsldn kvarligga under overskadlig tid. Konverteringar ar
nddvindiga som f6ljd av linekonstruktionen och fragor uppkommer om
refinansiering, exempelvis i samband med ombyggnad.

Overgangsvis kan sirskilda 16sningar behdva anvidndas och en formell
uppdelning genomfdras i tva eller t o m fler lan fran samma langivare. Det
ir tinkbart att sjilva Overgangen till en fastighetsldngivare praktiskt
underlittas med bibehallen uppdelning. I 6vergangslosningens karaktédr
ligger att den dr kortfristig, dvs ett enda ldn framstar som malet.

Ett skil fér uppdelning kan vara att man Onskar bibehélla de for
nirvarande nigot skilda amorterings- och rédntevillkoren for de olika
fastighetsldnen. Detta skulle i sa fall kunna betingas av att inte ens
marginella férindringar av kapitalets omloppstid eller av olika lantagares
kapitalkostnadsvillkor bor genomforas.

Ocksid nidrmast av Overgiangskaraktir dr forhallandena om och nir nu
utestdende 1an skall forindras exempelvis vid ett konverteringstillfélle.
Om exempelvis staten fullgdr uppgiften som fullstindig langivare och
successivt Overtar konverteringsskyldigheten fér utelopande bottenldn
forefaller det vara naturligast att bottenlédn och statligt 1an vid ett sadant
tillfalle inte sammanfors i ett enda, sdvida inte bostadsfinansieringens roll
som bostadspolitiskt medel omprdvas av andra skal.

Vidare kan det férhillandet intréiffa att olika belaningsbara dtgarder —
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exempelvis av olika varaktighet eller olika karaktdr — for ndrvarande har
eller framdeles bor ha olika kapitalkostnadsvillkor. Det kan motivera
olika lanetyper. Ar dessa likvdl samlade hos en lingivare har en litt
Overblickbar och hanterbar situation skapats.

5.4.4 Ytterligare utredning och genomforande

Vira Overviganden som leder fram till forslag om inférande av
totalfinansiering ar baserade pa bostadsforsdrjningens krav. Konsekven-
serna for kapitalmarknaden och institutionella fragor utreds av 1968 ars
kapitalmarknadsutredning. Dirvid torde ocksa behovet av eventuellt mer
genomgripande fordndringar sasom skapandet av en sdrskild bostads- eller
samhillsbyggnadsbank fa sin belysning.
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Reservation

Av Sten Kallenius, Arne Naverfelt och Bo Turesson

I betinkandet behandlas huvudsakligen tekniska fragestdllningar rérande
integrerad och fullstdndig finansiering.

Viér bedomning ar att utredningen inte ger tillrackligt underlag for ett
stdllningstagande i fragan. Vi reserverar oss ddarfér mot majoritetens
forslag. Reservationen motiveras dven av att nuvarande finansieringsord-
ning under senare ar visat sig fungera nojaktigt och darfor inte behdver
forindras fér att bostadsfinansieringen skall klaras. Innan fragan om en
omliggning av finansieringssystemen prévas bor enligt var mening kapital-
marknadsutredningens betinkande foreligga. Underlag for bedomning av
kredit- och kapitalmarknadens mojligheter att fungera under olika bo-
stadsfinansieringssystem bor da finnas.

Fran konsumentsynpunkt torde formerna fér bostadsfinansieringen
vara av underordnat eller ringa intresse. Avgorande hirvidlag dr de
boendekostnader som direkt belastar konsumenten. I det sammanhanget
ar det vdsentliga frin vilken tidpunkt rintebidragen skall utgd. Dirvidlag
delar vi majoritetens uppfattning och férordar att bidrag skall utga fr o m
tidpunkten for fastighetens firdigstillande.
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Séarskilda yttranden

Av Erik Svensson

I likhet med utredningens majoritet anser jag att integrerad och fullstin-
dig finansiering bor inforas pa bostadssektorn.

De statliga kapitalkostnadssubventionerna bor dock utgd fran tid-
punkten for byggnadens paborjande och inte som i utredningens forslag
fran tidpunkten for byggnadens firdigstillande. Hirigenom uppnds en
avsevirt ldgre kapitalkostnad, mojliggorande ligre boendekostnader vid
inflyttningen dn eljest blir fallet.

Av Ola Ullisten

Jag delar utredningsmajoritetens mening om det &énskvidrda i att det
nuvarande bottenlanet och det statliga bostadslinet sammanfors till ett
lan och att dédrigenom s k fullstindig finansiering 4stadkommes. Det vore
ocksa en férdel om en sddan reform kompletteras med s k integrerad
finansiering.

Dessa bada forindringar erbjuder patagliga administrativa och i nagon
mén ocksa kostnadsmissiga fordelar fran lantagarens synpunkt.

Det maste dock ses som en svaghet att utredningen endast haft att
bedoma dessa fragor fran bostadspolitiska synpunkter. Det sitt pa vilket
problemet med garanterade avlyft kan lGsas torde ndmligen hinga
samman med rent kapitalmarknadspolitiska bedomningar. Dessa bedom-
ningar kommer att géras av 1968 ars kapitalmarknadsutredning.

Utredningen har heller inte haft att ta stillning till de institutionella
fragor som sammanhinger med de féreslagna forindringarna av ldnestruk-
turen. Sa har heller inte skett. For egen del anser jag att en dvergang till
fullstindig och integrerad finansiering vil later sig forenas med ett
bevarande av nuvarande bottenlaneinstitut. Dessa har hittills vil fyllt sin
uppgift och bér kunna gora detta dven om de aldggs att ocksa tillhanda-
halla lan under byggnadstiden.
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. Psalmer och visor. Del 1:2. U.

. Psalmer och visor. Del 1:3. U
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. Huvudmannaskapet fér specialskolan och sérskolan. U.
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. Utlandssvenskarnas rostrétt. Ju.
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10. Rérlig pensionsélder. S.
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Systematisk férteckning

Justitiedepartementet
Utlandssvenskarnas réstréatt. (8]

Socialdepartementet

Béttre boséttning for flera. [5]
Rorlig pensionsalder. [10]

Finansdepartementet
Svensk press. Tidningar i samverkan [11]

Utbildningsdepartementet

1969 &rs psalmkommitté. 1. Psalmer och visor. Del 1:1. [2]
2. Psalmer och visor. Del 1:2.[3] 3. Psalmer och visor. Del 1:3.
(4]

Huvudmannaskapet fér specialskolan och sérskolan. [6]
Framtida studerandehélsovard. (7]

Individen och skolan. [8]

Arbetsmarknadsdepartementet
Demokrati pa arbetsplatsen. [1]

Bostadsdepartementet
Totalfinansiering. [12]

Anm. Siffrorna inom klammer betecknar utredningarnas rummer i den kronologiska férieckningen
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