BOSTADSPOLITIKEN

UNDER DET senaste &ret har bo-
stadspolitiken och enkannerligen
hyresregleringen kommit i forgrun-
den i den allminna debatten. An-
ledningen ar framst, att man aven
inom socialdemokratien borjat upp-
mirksamma regleringens ytterst
allvarliga avigsidor. Det kan mé-
hinda darfér finnas skil att soka
gora en kort sammanfattning av
den under efterkrigstiden radande
bostadspolitiken. I detta samman-
hang torde det dock vara naturligt
att begrinsa redogoérelsen dels till
det generella statliga stodet till bo-
stadsforsorjningen dels till hyres-
regleringen.

Bostadspolitiken fick sin huvud-
sakliga utformning i boérjan och
mitten av 1940-talet. Det véisentli-
gaste syftet var déarvid att séka be-
halla den hyresniva som hade ratt
omedelbart fore kriget. For att for-
hindra att de stigande byggnads-
kostnaderna medférde hogre hyror
i de nybyggda husen och samtidigt
stimulera till ett 6kat bostadsbyg-
gande skapades det generella bo-
stadsstodet, omfattande  sdvil
rante- och kapitalsubventioner som
billiga statliga topplan. Hyrorna pa
dldre hus hade i allmanhet legat
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relativt stilla under de forsta krigs-
aren. Bland annat till f6ljd av den
kris som drabbat nyproduktionen
redan i bérjan av kriget hade det
emellertid uppstatt bostadsbrist.
For att forhindra att denna brist
medforde hyreshdjningar inférdes
hyresregleringen 1942, som laste
fast hyrorna i de aldre husen vid
da radande niva.

Sedan 1941 har alla statsbeldnade
hus erhéllit en rantegaranti betraf-
fande de lan som ligger under stats-
lanet. Garantin innebdr att fastig-
hetsagarens kostnader for det stat-
liga lanet minskas med skillnaden
mellan den faktiska och den garan-
terade rintan pa de underliggande
lanen. Genom detta utbetalningssy-
stem har den ofta kommit att kal-
las ranteeftergift. Savil villkoren
som réintesatserna har dndrats ett
flertal ganger under efterkrigsti-
den. Efter den senast genomfoérda
andringen utgoér den garanterade
rdntan for primirlin i hus firdig-
stdllda senast 1950 4,5 procent, for
Koreakrishusen 4 procent, och for
hus som fardigstéllts fran och med
1953 ar den 3,5 procent. For sekun-
darldnen ar den garanterade rén-
tan genomgdaende en halv procent




hogre. For egnahemmen har rante-
garantin utformats som ett scha-
blonbelopp, 450 kronor per é&r, se-
dan kapitalsubventionen 1960 slo-
pats 550 kronor.

Statliga bostadslan har utgétt,
dels som egnahemslan, dels som
tertidrlan i flerfamiljshus. Egna-
hemslan beviljades mellan 50 och
90 procent av ett schablonmissigt
faststillt beldningsviarde. Genom
beslut vid arets riksdag kommer
emellertid i fortsittning i huvud-
sak samma regler att gilla for
egnahemmen som for flerfamiljs-
husen. Den fria konkurrensen skil-
da byggherrar emellan har delvis
satts ur spel genom att villkoren
for de statliga tertidrlanen differen-
tierats efter byggherrekategorier.
Salunda erhaller enskilda bygg-
herrar statslan mellan 70 och 85
procent av det for fastigheten fast-
stiallda belaningsvardet. For de riks-
kooperativa foretagen HSB och
Riksbyggen ar den 6vre griansen 95
procent, medan de s. k. allménnyt-
tiga foretagen samt kommuner er-
haller statslan upp till 100 procent
av belaningsvirdet. Dessa regler in-
nebir en betydande diskriminering
av de enskilda byggherrarna, enar
rantan pa dessa lan &ar visentligt
ligre 4n marknadsriantan.

Réintan pa de statliga lanen var
under bérjan av 1940-talet en pro-
cent hdogre 4n i primérlanerdntan
eller 4,5 procent. Ar 1946 sinktes
den emellertid for tertidrlédnen till
3 procent och tva ar senare foljde
samma sidnkning for egnahemsla-
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nen. For hus byggda fran och med
1958 har dock riantan hojts till 4
procent.

Réante- och amorteringsfria till-
laggslan liksom rinte- och amorte-
ringsfria delar av egnahemslan in-
fordes 1942. Avsikten var att ge-
nom denna kapitalsubvention till-
falligt tacka den del av de stigande
byggnadskostnaderna, som inte
kunde forrantas av forkrigshyror.
De skulle avskrivas efter tio &r, om
inte forhallandena medgav att de
aterkravdes. Under 1940-talet ut-
gick de i skilda ortsgrupper med
belopp, som motsvarade ett arligt
bidrag varierande mellan ingenting
i vissa orter och en krona och sex-
tio 6re per m? lagenhetsyta. Den
rante-amorteringsfria delen av
egnahemslanet sattes till 4 000 kro-
nor for enfamiljshus. I samband
med Koreakrisen skedde en kraftig
héjning av kapitalsubventionerna.
Tilldggslanen beriknades pa ett ar-
ligt bidrag om 4 till 5: 60 kronor
per m? och egnahemsldnen héjdes
till 8 000 kronor. Fran och med
1954 har kapitalsubventionerna
sankts i olika etapper och avskaf-
fades helt under 1960. Genom skilda
beslut under senare ir har atskil-
liga av de tidigare utbetalade till-
laggslanen delvis efterskinkts och
delvis har de aterkravts, till vilken
del de salunda nu férrdntas och
amorteras.

Som framgéir av ovanstdende re-
dogorelse har den totala subven-
tionen, i form av rdntegaranti, ka-
pitalsubvention och fér lag ranta
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PA tertidr- och egnahemslanen va-
rit mycket betydande. Aven om ut-
lamnade tillaggslan nu delvis har
aterkridvts och den garanterade
rantan pa bottenlanen héjts ar sub-
ventionerna fortfarande omfattan-
de. For hus som tillhér allmdnnyt-
tiga foretag och byggts under fem-
tiotalet utgor de i allmidnhet unge-
fir en tredjedel av vad de totala
kapitalkostnaderna skulle varit
utan subvention. Av enbart rinte-
kostnaderna ir deras andel silunda
an storre. Med tanke hirpé ir det
inte sirskilt férvianande, att de helt
privatfinansierade hus som byggts
under det senaste decenniet inte
blivit sirskilt méanga.

Som redan nidmnts har emeller-
tid den privata foretagsamheten
missgynnats dven di det giller
statsbeldnade hus, eftersom enskil-
da byggherrar endast far hilften sa
stora tertidrldn som exempelvis de
allminnyttiga. Den stérre subven-
tionen motsvarar en hyra pa mel-
lan tvd och tre kronor pr m? ligen-
hetsyta. Diskrimineringen av den
enskilda foretagsamheten stannar
emellertid inte med att deras kost-
nader till f61jd av mindre subven-
tioner blir hogre. Dirtill har sam-
ma hyreskalkyl anvints vid hyres-
sattningen i de enskilda husen som
for 6vriga kategorier, varfér hyror-
na i tva lika hus med samma bygg-
kostnader men olika kategorier
byggherrar saledes sittes lika. Ef-
tersom denna hyreskalkyl fér o6v-
riga kategorier baserar sig pa sjalv-
kostnader, innebér detta att de en-

skilda husen inte blir 16nsamma —
de far inte utrymme for tillrick-
liga avskrivningar eller ocksa far
de eftersitta rintan pa det egna
kapitalet.

Trots den vildsamma stegring,
som har skett betrdaffande subven-
tionerna till bostadsbyggandet un-
der efterkrigstiden, har detta inte
varit tillrdckligt fér att kunna halla
hyresnivin i nybyggda hus pa en
ndgotsinir stabil niva. Byggnads-
kostnaderna har némligen fortsatt
att stiga i en 4n snabbare takt. Se-
dan subventionerna frandragits ar
sélunda kapitalkostnaderna for ett
hus byggt i dag ungefir dubbelt sa
hoga som for ett férkrigshus. For-
utom pé de stigande byggnadskost-
naderna beror detta givetvis dven
pa det betydligt hogre rintelidge
som rader i dag.

Som inledningsvis niamnts till-
kom hyresregleringen for att for-
hindra att hyresnivan i #ldre hus
steg under inflytande av den brist-
situation som fororsakats av kri-
get. I davarande situation da savil
pris- som l6nestopp diskuterades
kunde det hyresstopp som regle-
ringen innebar synas relativt na-
turligt. Regleringens utformning
préiglades ocksa av att den var tinkt
som en tillfdllig atgird under kri-
get. Medan dvriga regleringar slipp-
tes efter fredsslutet, kom emellertid
hyresregleringen att bli bestaende
under lang tid. Medan salunda
tjugo ar gamla férhallanden genom
regleringen har konserverats pa hy-
resmarknaden, har utvecklingens




dynamik kunnat sétta sin pragel pa
ovriga omraden, varvid hyressitt-
ningen kommit att bli alltmer obso-
let. Detta har ytterligare forstiarkts
av att en avsevird penningvirde-
forsaimring har pagatt under sam-
ma tid, vilket har medfort allt
samre lonsamhet for fastighetsfor-
valtningen. Négon hyreshdjning
medgavs namligen inte férran 1951.
Den service som fastighetsigarna
normalt skall ldmna hyresgisterna
har hérigenom forsimrats samti-
digt som fastighetsunderhallet har
mast eftersittas.

Penningvirdeférsimringen har
emellertid dven medfort att hyres-
nivan i senare byggda hus blivit en
helt annan och hogre dn i det dldre
fastighetsbestandet. Vi har hérige-
nom fatt mycket avsevirda hyres-
skillnader mellan tekniskt ungefir
likvardiga lagenheter byggda fore
respektive efter kriget. Samtidigt
har den konstlat 1dga niva, pa vil-
ken hyrorna har hallits, medan in-
komsterna har stigit snabbt, givit
upphov till en stark o6verefterfra-
gan pa fler och storre ligenheter —
en overefterfrigan som i den regle-
rade marknaden kommer till synes
som bostadsbrist.

Grundliggande for hyressitt-
ningen enligt hyresregleringslagen
ar de hyror som radde den 1 ja-
nuari 1942. Eftersom i ett fritt
marknadsldge vid varje given tid-
punkt tillfalliga omstandigheter pa-
verkar de enstaka hyrorna, har sa-
lunda en rad for hyresliget pé
lingre sikt icke relevanta faktorer
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genom denna regleringens kon-
struktion kommit att leda till svar-
forklarliga och orittvisa hyresskill-
nader. En sddan faktor kan vara,
att en fastighetsidgare av omtanke
om hyresgasterna, vars inkomster
kanske hade sjunkit, i det langsta
drog sig for att genomfora en be-
hovlig hyreshdjning, medan en
annan fastighetsigare foretog hy-
reshéjningen redan under 1941.
Det ar knappast rimligt, att den
forste fastighetsigaren under tjugo
ars tid har haft en simre l6nsam-
het pa sitt hus 4n den andre.

Hyresregleringslagen ger dock en
mojlighet att f4 dndrad grundhyra
faststdlld, under forutsidttning att
hyran véasentligt avviker fran hy-
reslaget fér jamforbara ligenheter.
En véasentlig avvikelse har dock
inte ansetts foreligga, om den inte
uppgatt till, tidigare minst 10, nu-
mera 15 procent. En sddan vid mar-
ginal var kanske inte obefogad med
tanke pa att lagstiftningen hade ka-
raktidr av provisorisk krislag. Néar
skillnader av den relativa storleks-
ordning det hér ar frdga om kumu-
leras under tva decennier, blir dock
resultatet orimligt.

Hyrorna i hus byggda efter hy-
resregleringslagens tillkomst har
for alla statsbelanade hus fram till
1958 faststallts av de statliga lane-
organen. Denna hyreskontroll frian
laneorganen tillampas ocksa fort-
farande for enskilt byggda hus. Hy-
resregleringslagens bestdmmelser
om hyressdttningen i nya hus har
sdlunda endast blivit tillampliga
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for det relativa fatal privatfinansie-
rade hus som byggts. Denna be-
stams dven i dessa fall frdn kost-
nadssidan. Hyresndmnden skall sa-
lunda faststéilla en skalig anskaff-
ningskostnad for tomt och bygg-
nad. Tomtkostnaden skall hérvid
berdknas efter gingse pris pa or-
ten, medan de verkliga produk-
tionskostnaderna skall ldggas till
grund for byggnadskostnaden, sa-
vida de inte mera avsevirt skiljer
sig frdn vad som kan anses rim-
ligt. Laneorganen utgar déiremot
vid bestdmning av savil tomt- som
byggnadskostnaderna fran vad de
sjialva anser att dessa borde ha va-
rit. Sedan anskaffningskostnaderna
bestamts, berdknar hyresnidmnden
hyran som summan av skilig for-
rintning hdrav och normala om-
kostnader.

For reparationer och sadana for-
battringar i en ligenhet som kan
hénforas till normalt underhall kan
ingen hyreshdjning medgivas. Om
en fastighetsigare ddremot bygger
om eller i 6vrigt moderniserar eller
forbattrar en lagenhet kan hyres-
niamnden dock héja grundhyran.
Héjningen skall medge skilig for-
riantning av det i forbattringen ned-
lagda kapitalet. Emellertid kan en
modernisering séallan foretas utan
att den drar med sig dven vanliga
underhéllsarbeten, som eljest inte
hade behovt goras. For dessa ar-
beten kan ingen hyresh6jning med-
ges, varfor fastighetsigaren inte
far forrintning pa hela det ned-
lagda kapitalet. Denna omstiandig-

het har bland andra medverkat till,
att moderniseringar och ombygg-
nader utforts i relativt begrinsad
utstriackning, trots det stora beho-
vet héirav. En ytterligare himsko
har varit den flytande grénsdrag-
ningen mellan underhdll och mo-
dernisering, vilken forsvarar for
fastighetsdgaren att i forvig kunna
berikna, om han for ett visst ar-
bete Overhuvudtaget kommer att
medges nagon hyreshojning.

Trots att hyresregleringslagen
redan fran borjan innehéllit be-
stdimmelser om att regeringen dgde
medge generell hyreshojning, om
fastighetsomkostnaderna och kre-
ditkostnaderna steg, medgavs ingen
sddan under kriget. Inte heller se-
dan prisstopet i 6vrigt hade upp-
hévts, tillats detta inverka pa hyres-
stoppet. Forst under 1951 medgavs
den forsta blygsamma generella hy-
reshéjningen. Sedan dess har en
rad hyreshojningar medgivits.
Fram till 1957, da en 6verenskom-
melse om reparationer mellan fas-
tighetsdgarna och hyresgésterna lag
till grund for en generell hyreshoj-
ning, var dessa dock helt otillrdck-
liga for att kompensera de stigande
reparationskostnaderna.  Foljden
var att underhillet under ett och
ett halvt decennium kom att bli
allvarligt eftersatt. Betriaffande de
stigande ranteutgifterna tillimpa-
des dnda till 1959 vid de generella
hyreshéjningarna det systemet, att
alla fastighetsigare tilldts hoja hy-
ran motsvarande den genomsnitt-
liga kostnadsfordyringen. D4 en del



fastigheter har obundna lan och
andra bundna, varvid den tid som
aterstar for bundenheten vid varje
tidpunkt ar olika for skilda fastig-
heter, blev resultatet av dessa hy-
reshojningar mycket varierande.
Ménga fastigheter erholl en avse-
véart forbattrad 16nsamhet, medan
for andra hojningen inte alls tickte
de 6kade kostnaderna. De sista dren
har ett nigot mer flexibelt system
tillimpats, inte heller detta dr dock
sarskilt tillfredsstillande.

En viss avveckling av hyresreg-
leringen har piborjats sedan 1957.
Tre olika former har hirvid an-
vénts. Dels har vissa bestimmelser
i lagen upphort att gilla. SA har
skett betriaffande bestimmelserna
om hyrans storlek, betraffande li-
genheter i kommunala och allmén-
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nyttiga foretag samt #dven betrif-
fande andra hus med statslan, som
uppforts fran och med 1957. Dels
har en kategorimissig avveckling
genomfdorts betriffande garage, 6v-
riga lokaler samt méblerade rum.
Garagen dr numera helt frislippta
i hela landet, medan de méblerade
rummen frislappts i flertalet orter
med undantag for storstadsregio-
nerna. For lokaler har regleringen
dock huvudsakligen sldppts endast
i mindre stider och &vriga orter.
Slutligen har éven en regional av-
veckling skett, varvid salunda reg-
leringen helt avvecklats pa vissa or-
ter. Med fa undantag har detta
skett endast betridffande smasam-
hillen, endast sex av vara stider
har helt frislappts.



