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TORSTEN CARLSSON

Aldre fastigheters finansiering

Det finns minga skil att ta vara pd det
ldre fastighetsbestindet — och gora det
bittre in som skett under efterkrigstiden.

@ Det iir god hushillning att gora si.
Aven smd vinningar i det effektiva ut-
nyttjandet av det befintliga bestindet
kan betyda lika mycket som ett eller fie-
ra arstillskott av nyproduktion netto. De
arliga nettotillskotten ir av storleksord-
ningen 2 procent.

® Med god hushillning menas di bl a
att bostider som vore virda att ta vara
pa inte fir forfalla, att de inte rivs i ond-
dan och att det finns sddan rorlighet att

-bestdndets egenskaper i olika avseenden

— utrymme, Lige, standard etc — verk-
ligen kan utnyttjas av konsumenterna.

® Det ir inte bara rent ekonomiska
skl som talar f6r detta utan Aven so-
ciala och miljémissiga. Den i&ldre be-
byggelsen har ofta eller kan med rela-
tivt sm& Atgirder avvinnas estetiska vir-
den, som inte bor kastas bort. DPetta ir
s4 mycket angelidgnare som nya bostads-
projekt i stiidernas utkanter ofta upp-
levs som miljémissigt otillfredsstillande.

® Det ir ocksd till nackdel fér manga
om billiga men anvéndbara bostider for-
svinner. Det ir inte sikert att myndig-
heternas — i all viillmening uppstiillda —
striinga, tekniska krav alltid motsvarar
konsumenternas viirdering av pris/pres-
tation. Ovanf6r en viss basnivi i friga
om standard torde konsumenternas pre-
ferenser variera Atskilligt. Minga torde
vara beredda att offra nigon del av det
tekniska perfekta for att inom ramen av
timliga hyror kunna behalla eller restau-
rera en miljd som anses virdefull, inte
minst emotionellt. Andra stiller de tek-
niska kraven hbgre men ir ocksi bered-
da att betala priset.

Efterkrigstidens bostadspolitik  har,
som bekant, inte haft mycket utrymme
for onskem3l av detta slag. Tviirtom har
bostadspolitiken s3 gott som helt varit
inriktad pi produktion av nya bostiider.

Detta har skett med sidant eftertryck
att varden av det befintliga fastighetsbe-
stdndet har blivit starkt eftersatt. Detta
har dels tagit sig uttryck i en omfattan-
de rivning. Enbart under dren 1960—
1973, di nyproduktionen uppgick till
1200 000 Igh, forsvann samtidigt — hu-
vudsakligen genom rivning — ca 500 000
Igh. Under samma tid har uppskattnings-
vis ca 250 000 Igh varit féremal fér om-,
tillbyggnad eller upprustning. Sanerings-
utredningen beriiknade att det 1970 fanns
i runt tal 650 000 Igh som var i behov
av nigon form av sanering — upprust-
ning/ombyggnad eller totalsanering. Den
siffran #r kanske litet ligre nu. De hir
anférda siffrorna bor relateras till ett to-
talt bostadsbestind, som 1973 uppgick
till ca 3,3 milj Igh.

Aven om en kanske icke obetydlig del
av denna avging av bostider ur bestdn-
det av tekniska och strukturefla skil va-
rit oundviklig, kvarstdr dock att en be-
tydande kapitalférstoring gt rum. At-
giirder, som borde ha vidtagits succes-
sivt, har fastighetsforvaltarna tvingats
skjuta framfér sig (bla p g a hyresregle-
ringen) — ofta s3 linge att rivning och
nybyggnad blivit den enda realistiska at-
girden. Man kan friga sig om det mil-
jonprogram for nybyggnad under en 10-
&rsperiod som nu gar mot sin fullbordan
inte ocksd har en betydande negativ post
av kanske niistan samma storleksordning
som f&ljd av onddiga rivningar, eftersatt
underhill och inoptimalt utnyttjande av
befintligt bestind.

En #ndring i politiken vis-a-vis den
dldre bebyggelsen har gjorts genom den
nya giv i saneringsfrigan som kom 1971.
Saneringsutredningens forslag var att sa-
nera fiela det omoderna och halvmoder-
na bostadsbestindet under loppet av
1970-talet. Det #r ett ambitidst program,
siirskilt som man di tinkte sig att lig-
ga detta program ovanpi ett oférindrat
program for nyproduktion av bostider,



dvs en Arsproduktion av storleksordning-
en 100 000 Igh. Under flera ar framit
maste man antagligen tinka sig helt and-
ra proportioner mellan ny- och ombygg-
nader dn som varit fallet hittills, di en-
dast 5 & 8 procent av bostadsinveste-
ringarna bestitt av om- och tillbyggna-
der.

Den prioritering av nyproduktionen
som varit riktlinjen for bostadspolitiken
och som alltjimt &r huvudlinjen — trots
de jaimkningar i syfte att finansiellt stod-
ja saneringsverksamhet som skett pi se-
nare &r — dterspeglas ocksd i regleringen
av kreditmarknaden. Ett ledmotiv for de
senaste decenniernas kreditpolitik har ju
varit att sikerstiilla dels korta krediter i
en omfattning som motsvarar de fast-
stillda, arliga bostadsbyggnadsprograms-
men, dels 1dnga krediter for den slutliga
finansieringen av fastigheterna. Den
forstnimnda typen av krediter Hr det
med ridande arbetsférdelning huvudsak-
medel for prioriterade #ndamil, me-
dan de senare huvudsakligen Iimnas av
hypoteksinstitut, fdrsikringsbolag m fI.
Men dven hir maste bankerna i icke obe-
tydlig omfattning medverka genom obli-
gationskop.

Sedan linge har i den reglering som
giller kapitalmarknaden féreskrivits att
hypoteksinstituten skall avsitta 90 pro-
cent av sina for placering tillgiingliga
medel fOr prioriterade #ndamil, me-
dan 10 procent fir anviindas fritt. Inom
den prioriterade kvoten dominerar ny-
produktionen av bostider. Foirst pi se-
nare ar har om- och tillbyggnader av
flerfamiljshus och smihus forts till den
prioriterade kvoten, forutsatt att de ock-
si fatt statligt bostadslin. Dirgenom
har den del av ombyggnadsverksamheten
som blir statligt belinad underlittats.
Det ror sig dock Hnnu inte om nigra
stora belopp. Ar 1973 erhill statligt be-
lanade bostadshus ca 8 100 mkr i kredi-
ter. Hirav avsig endast ca 350 mkr om-
och tillbyggnader av smihus och flerfa-
miljshus. Av de icke-statligt belinade bo-
stadshusen gick diremot 1/3 av kredi-
terna till om- och tillbyggnad.

Den fria kvoten — 10 procent av hy-
poteksinstitutionernas placeringsbara me-
del — skall rymma dels finansiering av
icke statsbelinade kontors- och affiirs-

fastigheter, dels icke prioriterad om- och
tillbyggnad av bostadsfastigheter, dels fi-
nansiering i samband med &verlitelser
odyl. Det sdger sig sjilvt att det inte
blir stort utrymme fér dessa behov. 10
procent av hypoteksinstitutionernas pla-
ceringsbara medel utgjorde 1973 ca 800
mkr.

Det rader hird konkurrens om dessa
krediter, vilket bl a tar sig uttryck i linga
viintetider. Efterfrigetrycket riktas di
mot bankerna. Deras normala roll ir ju
att svara for finansieringen under (om)-
byggnadstiden, wvarefter krediten skall
placeras pd den linga marknaden. Detta
ir bide lintagarens och bankernas ns-
kemdl. Lintagaren—fastighetsigaren be-
hiver ju linga bindningstider for kredi-
terna. Affirsbankerna kan inte 1ita ni-
gon stirre del av sina tillgingar bindas i
linga krediter. Under 1973 erhsll icke
statsbeldnade bostadshus ca 1 300 mkr i
krediter (varav 1100 i smihus). Dirav
svarade bankerna (affiirs- och sparban-
ker) for niira 3/4, De flesta av dessa kre-
diter torde vara avsedda att nigon ging
placeras pi linga marknaden. Under
vintetiden innebir de ofta en tung amor-
teringsborda for lantagarna. I bankerna
har vi en mycket pataglig upplevelse av
hur starkt konsumenternas Snskemil om
att bo i smahus dr, Manga familjer ir
beredda till utomordentligt hirda belast-
ningar pa sin budget fér att kunna for-
virva eller bygga om ett eget hus. Ka-
pitalmarknadsregleringen i sin nuvaran-
de utformning leder inte till en férdelning
av tillgingliga medel som motsvarar ef-
terfrigan. Banker och kapitalmarknadsin-
stitutioner tvingas alltfort att prioritera
medel till nyproduktion — som niir det
giller flerfamiljshus allt oftare visar sig
vara felinvesteringar — och dirvid ansla
belopp av storleksordningen 7000 2
8 000 mkr samtidigt som ett enormt md-
dosamt och tids§dande arbete fir liggas
ner pd att forsdka mjdlka ur marknaden
nagra miljoner hir och dir for indamél
som synes vara en betydligt biittre inves-
tering ckonomiskt och socialt bide for
den enskilde och samhiilet.

En god hushillning med det befintliga
bestdndet dr emellertid inte bara en friga
om att underhilla, bygga om och bygga
till och att skaffa fram kapital for detta.
Det behvs ocksd krediter f6r att majlig-
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gora dgarskiften, vilket for dldre fastig-
heter i regel fdrutsitter en hdjning av
Minegrinserna i nivd med det aktuella
fastighetsviirdet, Sirskilt problematiskt ir
detta for de Hldre villorna. Den gamle
tigaren vill givetvis inte limna ifrin sig
huset utan att fi det nuvarande mark-
nadsviirdet. Om han skall flytta til! an-
na ort och skaffa sig likviirdig bostad dir,
méaste han ju férfara ph detta siitt, Och
iven om han inte tinker skaffa sig ett
nytt hus, har han ett fullt legitimt intres-
se av att kunna tillgodogbra sig viirde-
stegringen, vilken i flertalet fall endast ir
att betrakta som ett stycke virdesikrat
sparande. For koparen kan det jimfort
med att forvirva nytt hus vara lika god
eller bittre affir att Gverta ett gammalt
— ckonomiskt och miljomissigt. Svirig-
heten #r “bara” att f} de linga lin som
behdvs fiir en i regel bade privatekono-
miskt och samhillsekonomiskt riktig in-
vestering. Kapitalmarknadsregleringen i
sin nuvarande utformning hindrar gene-
rationsvixlingar och dirmed ett optimalt
utnyttjande av villabestindet. Det #r
dessutorn  odemokratiskt. De som haft
stora egna formdgenheter eller stéd av
sidana i sin omgivning gynnas.
Sammanfattningsvis: den fortsatta bo-
stadspolitiken borde inriktas pd att #stad-
komma en bittre balans mellan nytt och

gammalt i bostadsbestindet. Detta kri-
ver betydligt storre mijligheter &n hit-
tills att tillvarata, virda och utveckla det
redan befintliga bestindet. Detta &r en
god affir, inte bara ekonomiskt utan dven
socialt och miljdmissigt. Prisbildnings-
mekanismerna maste tas till hjilp for att
astadkomma detta, S tex har den sk
bruksviirdeprincipen vid hyressittning i
minga fall upplevts som ett hinder for
saneringsverksamheten. Kreditinstitutio-
nerna bidr inte vara bundna av stela reg-
ler fr hur de skall fiérdela sina medel
mellan nyproduktion och fornyelse av det
gamla bestindet. Samhiillets organ méiste
givetvis ha ett betydande inflytande pi
hur detta sker, men det ir inte nédvin-
digt med si detaljerade regler av tekniskt
och finansiellt slag. Utom i speciclla
fall borde det inte behdvas nigot sirskilt
system for finansiering av fastighetsbe-
stindets fornyelse, Ordinarie kreditorga-
nisation kan klara detto om den fir
friare tyglar. Lita till det lokala forstdn-
det, Kreditapparatens uppgift iir vidare
inte bara att klara av vad som &rligen
byggs om och byggs nytt., Dess uppgift
Hr ocksh att se till att en sekundiir fas-
tighetsmarknad fungerar, att fastigheter
kan byta Hgare, att kapital kan shvil in-
vesteras i som tas ur fastighetsbestindet.




