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Hur skall huset betalas?

Lars Filting, Smdhusfinansiering. En studie av kommunens, statens och enskilda
aktérers riskhantering i Nykdping 1904-1948, Acta Universitatis Upsaliensis,
Diss, Uppsala 2001. 202 s.

I samband med en undersdkning av arbetarnas levnadsférhallanden i Stockholm
under 18go-talet skrev Gustaf von Geijerstam, en av manga socialt engagerade
journalister vid 1800-talets slut, att "man kan déda nagon med en bostad likavil
som med en yxa”. De undermaliga levnadsvillkoren och usla hygienférhallandena,
trangboddheten och den sociala och ekonomiska misiren, tillsammans med
bostiddernas laga standard och héga hyresnivaer, var centrala socialpolitiska fra-
gor som borjade formuleras parallellt med industrialiseringens fortskridande
kring sekelskiftet 190o.*

Nir vi diskuterar bostadsférhallandena under den férsta halvan av 1goo-talet
ar det ofta de politiska atgirder som vidtogs for att forbittra situationen som vi
forst tanker pa; i forsta hand egnahemsfragan samt 1g30-talets statliga socialpo-
litiska satsningar pa barnfamiljerna. I anslutning till denna historiska process lyf-
ter Lars Filting i sin avhandling, Smdhusfinansiering. En studie av kommunens,
statens och enskilda aktorers riskhantering i Nykdping 19o4—1948, fram en annan
viktig trad — namligen fragan om smahusbyggande och finansieringen av smahus i
stiderna under rgoo-talets férsta hilft. Filting diskuterar utvecklingen av den
statliga bostadsfinansieringen. I centrum star fragan om byggandets riskhante-
ring — det vill siga hur olika aktérer mellan sig férdelade de ekonomiska risker
som var forknippade med finansieringen av smahusbyggandet. Smahus anvinds
hir som bendmning pé en eller tvafamiljshus dir dgaren bor i en av ligenheterna.

Undersdkningen startar 19o4, nir egnahemslanefonden upplits for byggande i
icke-stadsplanelagt omrade i stiderna, och avslutas 1948, startaret fér den mo-
derna bostadspolitiken. Nykdping far hir tjina som utgangspunkt fér mer princi-

1. Att bostadsfragan var ett viktigt problem illustreras ocksa av bostadsrikningarna. I bostads-
ridkningen fran 1912/1914 visade det sig att andelen ldgenheter om hogst ett r o k i stdderna var nira 53
procent, Stockholm och Géteborg bortriknade. Dir var siffrorna dnnu hégre. Detta fick till f5ljd att
drygt en tredjedel av befolkningen bodde i 6verbefolkade ligenheter, d v s dir fler én tva personer bodde
i varje rum. Virst ansags lidget vara i de norrlindska bruksorterna och de sma industristiderna i Mellan-
sverige samt pa landsbygden, se SOU. Vid bostadsrikningen 1939 hade férhallandena inte féridndrats
mycket i stiderna och de administrativa titorterna. Andelen ligenheter pa hogst ett r o k var 49 procent.
Av samtliga hushall med minst tre personer bodde 42 procent i &verbefolkade ligenheter. Till detta
kommer det faktum att dnnu 1939 saknade 20 procent av ligenheterna i stiderna vatten och avlopp, 53
procent centralvirme och 6o procent WC. Eget badrum saknades i 77 procent av ldgenheterna. Daremot
hade bostadsytan per ligenhet 6kat. Trangboddheten som 1912/1914 varit 16 procent var 1939 5 pro-
cent. Se SOU 1945:63, Bostadssociala utredningens slutbetinkande, del 1.
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piella resonemang om problemen med smahusfinansiering, frimst kreditgivarnas
riskhantering och hur den kan relateras till de statliga atgirderna. Fokus ligger pa
samspelet mellan politik och marknad pa lokal niva, vilket diskuteras utifran ett
generellt institutionellt och kontraktsteoretiskt synsitt, dir rittigheter och skyldig-
heter for langivare och lantagare faststills i avtal, kontrakt och &verenskommelser.

Avhandlingens utgangspunkter

I kapitel 2 presenteras verktygen for avhandlingen. Forst ges en kort dversikt av
den statliga bostadspolitiken till 1948, dir fokus ligger pa hur de statliga bostads-
lanen och en del andra atgirder organiseras. Fastighetsmarknadens juridiska be-
grepp utreds direfter pa ett mycket pedagogiskt och klargérande sitt. Sdrskilt
ingdende behandlas de olika risker som 4r férknippade med byggandet: De ekono-
miska riskerna delas in i produktionsrisk, inkomstrisk och férvaltningsrisk. Dessa
risker férsoker aktorerna hantera med ekonomisk, teknisk eller férvaltningskon-
troll. Férdelningen av riskerna och ansvaret fér kontrollatgirderna ir viktiga for
analysen av aktdrernas riskhantering.

Direfter tas de teoretiska resonemang rérande transaktionskostnader, dgande-
rittsteori och institutionella ansatser som ligger till grund fér avhandlingen upp.
Filting studerar hir framst hur de formella institutionerna pa den lokala markna-
den fér smahusfinansiering tar form. I denna process fokuserar han pa hur kon-
trakten mellan olika parter konstrueras for att 6ka 6verblickbarheten och minska
riskerna fér de inblandade. Filting poingterar att informella institutioner, det vill
sidga normet, och praxis som aktérerna handlar efter, ocksa bidrar till att osiker-
heten reduceras. Detta dr dock inget som nirmare skall undersckas.

I analysen av marknadens utbudssida, langivningen, anvinds en transaktions-
kostnadsansats, dir aktdrernas sitt att omvandla osikerhet till kalkylerbar risk ar
utgangspunkten. Efterfragesidan representeras av de presumtiva husbyggarna
som organiserar sig i en forening fér att minska kreditgivarens osikerhet. Var for
sig skulle individerna ha blivit utan 1an; organiserade som en enhet okar deras
mdjligheter pa kreditmarknaden. Detta tolkas utifran ett property rights-resone-
mang byggt pa Elinor Ostroms analysram fér hur gemensamma resurser kan nytt-
jas och kontrolleras.

Frdn lokalt till nationellt risktagande —

ett system for smahusfinansiering etableras

I kapitel 3 beskriver Filting hur Nyképings stad kliver in pa arenan och ligger
grunden fér kommunens ansvarstagande for smahusbyggandet under perioden
1904-1908. Kommunen gjorde ett strategiskt val som blev avgérande fér det fort-
satta engagemanget: Genom stadsplaneliggning, byggnadsordning och begrinsad
byggritt i tiden skapades tydliga institutionella férutsittningar, dir villkoren foér
agande- och nyttjanderitt klargjordes for aktdrerna.
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I resten av kapitlet diskuteras och analyseras bostadsmarknaden i Nykoping
mellan 1904 och 1948 fran bestand, utbud och efterfragan av nyproducerade
hus. Smahusbyggandet i Nyképing mellan 1908 och 1948 omfattade 334 hus upp-
forda under tre perioder: 19o8—1914, 1920-1931 och efter 1941 (eller egentligen
1938/1939). Skillnaden mellan en stark efterfragan och daliga utbudsférut-
sittningar var storst vid inledningen av 1g20-talet respektive 1g4o-talet, men
trots det byggdes en hel del just da. Jimférelsen av efterfrage- och utbuds-
faktorer ger saledes vid handen att byggandets faktiska omfattning inte kan fér-
klaras utan att ocksd de institutionella férhallandena — hir den offentliga ut-
laningen till bostadsbyggande — tas med i analysen. Kapitlet slutar med en indel-
ning av undersokningsperioden i tva delperioder, 19o4—1919 och 1920-1948, dér
den institutionella forindring som statens beslut att bérja ldna ut pengar till
smahusbyggande i stiderna innebir, utgér motivet till indelningen.

Utifran periodiseringen ovan, beskrivs i kapitel 4 hur ett lokalt bostadsfinan-
sieringssystem vixte fram i Nykodping till 1919. Vi far pa ett levande och mycket
ingdende sitt f6lja hur olika lokala aktdrer — foretag, kommunalpolitiker och ar-
betare — organiserade sig och agerade i fragan. Genom politiska beslut, formella
avtal och kontrakt férdelades ansvar, risker och rittigheter mellan de olika parter-
na som var involverade i smahusbyggandet. P4 ett grundligt och fortjanstfullt sitt
skildrar Falting hur riskpanoramat, som inledningsvis beskrevs, fordelades mellan
parterna, och hur transaktionskostnaderna, det vill siga kontrollen av riskerna,
ocksé delades upp. Hir dr det ocksa uppenbart att egnahemsforeningen fung-
erade som ett sikerhetsfilter mellan ldngivare och de individuella husbyggarna —
utan féreningen hade inte de enskilda lanen kommit till. Féreningen hade ocksa
en disciplinerande roll fér arbetarna och bidrog till att standardisera byggandet.

I kapitel 5 diskuterar Filting den statliga kreditgivningen till bostdder mellan
1920 och 1948. Férst gors en utforligare kronologisk dversikt @n i kap 2, drefter
analyseras det statliga stodets omfattning och principiella inriktning samt hur
staten hanterade riskpanoramat. Utgangspunkt f6r analysen dr fyra centrala poli-
tiska beslut som dndrar villkoren fér bostadslanen och som tas aren 1920, 1933,
1942 och 1948. P4 samma metodiska sitt som i analysen av den lokala nivan, gar
Filting igenom hur riskerna férdelats mellan olika aktorer, och hur kontrollen av
denna riskférdelning reglerades. Med undantag av férordningen 1933, nir staten
tog hela risken, fordelades den finansiella risken mycket formellt mellan stat och
laneférmedlaren, det vill siga kommunen. Detaljregleringen av kontrollen dkade
kraftigt under perioden, och byggde pa att kommunen var engagerad. Detta tol-
kas i den teoretiska ramen som att staten lade 6ver transaktionskostnaderna pa
kommunerna.

Utformningen av dessa institutionella arrangemang utgjorde sa den ram inom
vilken det lokala smahusbyggandet skedde. I kapitel 6 far vi folja smahusbyggan-
det i Nykoping mellan 1920 och 1948, och hur de lokala aktérerna reagerade och
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agerade under de olika faserna i den statliga bostadspolitikens utveckling. De
statliga lanen f6r smahus fanns tillgingliga mellan 1920 och 1930, och fran 1941
och framat. Nykdpings kommun var tidigt aktiv inom bostadsbyggandet. Redan
1917 startade kommunen tillsammans med ett ledande féretag pa orten ett halv-
kommunalt bostadsféretag som byggde flerfamiljshus. 1923 inférdes ocksa kom-
munala byggnadslan, eftersom omfattningen av de statliga lanen var osiker. Lanen
fungerade som forskott fér de statliga lanen. 1931 beslutade Nykoping att garan-
tera borgen istillet fér 1an, eftersom de statliga smahuslanen da upphérde. Fran
1934 fungerade staden ocksa som férmedlare av statliga lan till HSB. Samarbetet
med HSB utékades vid decenniets slut, nir kommunen ocksa gick i borgen for
egnahemsbyggande i HSB:s regi. Efter 1941 stédde staden ocksa byggandet ge-
nom upplatandet av tomter med rinte- och amorteringsfrihet under 10 ar, sam-
tidigt som man férmedlade statens tertiérlan.

Filting visar att finansieringen f6rskots fran kreditmarknaden till staten un-
der perioden. Samtidigt som kommun och stat klev in som finansiirer, minskade
bankernas andel av utldningen fran 75 procent fére 1919 till 44 procent mellan
1920 och 1948. Den offentliga risken ckade saledes. Intressant dr ocksa att
egnahemsforeningen forsvann som aktdr under den senare perioden. Efter 1920
uppfordes inte nagra hus i dess regi; tydligt dr att de presumtiva husigarna nu
kunde agera som individer mot langivarna.

Detta kapitel kan lisas i ljuset av de institutionella utgangspunkterna for av-
handlingen; vi far félja hur ett institutionellt forhallande, manifesterat i ett
kontraktsforhallande mellan lokala aktérer, fordndras till en institutionell rela-
tion dér staten skapar ett regelverk som paverkar den lokala finansieringens vill-
kor. Forandringarna av finansieringen kopplar Filting dirfor till den statliga
bostadspolitikens olika regelsystem under respektive decennium. Till skillnad
fran den tidigare perioden spelade egnahemsféreningen ingen roll. Kommunen
intog istillet den roll féreningen haft som filter mellan lantagare och krediter.

Slutligen, i kapitel 7, sammanfattas avhandlingens huvudresultat som frimst
bygger pa avhandlingens tunga empiriska kapitel, 3, 4 och 6 for Nyképing och 5
for den statliga politiken. Filting menar att statens agerande varit styrt av beho-
ven att dels hantera ekonomiska kriser, dels uppfylla bostadspolitiska mal. Dessa
mal menar han inte alltid var viktiga fér kommunen — det giller exempelvis
arbetsmarknadsskilen under 1930-talskrisen — men maélen inverkade trots det pa
kommunens agerande som laneférmedlare.

Man kan tolka utvecklingen som ett skifte fran en tidig lokal modell, dir
egnahemsféreningen blev den organisatoriska 16sningen mellan kommun, kredit-
givare och individuella husbyggare, till ett lage efter 1930 nir kommunen intar
den roll egnahemsféreningen tidigare har spelat, det vill siga som férmedlare av
1an mellan staten och husbyggarna. Nyképing drev under hela perioden en slags
niringspolitik, vilken formats av mdjligheterna till statligt bostadsfinansierings-
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stod. Tilliten till staten firgade hir de kommunala aktérernas bild av finan-
sieringens risker. Filting papekar ocksa att kommunens forsiktiga risktagning
forsvann nir staten inrittade en alltmer aktiv bostadspolitik; staten och kommu-
nen stod for risken i inomvirden fran s0—-60 procent och upp till 8085, efter-
hand go procent .

Sammanfattande synpunkter

Lars Filtings avhandling ger viktig kunskap om smahusbyggandets, och frimst
smahusfinansieringens, villkor i stiderna fére 1948. Avhandlingen tar sa att siiga
upp den andra sidan av den betydligt mer omskrivna egnahemsfragan, och ger en
intressant beskrivning av smahusfinansieringsfragorna under den tid som den
moderna bostadspolitiken vixte fram.

Forfattarens syfte dr att undersoka hur aktdrerna hanterade de finansiella ris-
kerna kring sméhusbyggandet, vilket ocksa formar texten och gor det litt att f6lja
analysen. Denna tydliga ambition #r bade avhandlingens svaghet och styrka. Svag-
heten ligger i att utgangspunkten emellanat blir nagot sniv, och att alla fragor
utom den finansiella riskhanteringen konsekvent skalas bort. Beskrivningen av
forskningsliget skulle med férdel kunnat vidgas. Det finns méjligheter att utga
fran en bredare diskussion av villkoren fér resursallokering under den hir perio-
den och 4dnda studera riskhanteringen, sirskilt vid en ldsning av den internationell
diskussion som handlar om building and loan societies. Nagot allvarligare ir avsak-
naden av en genomgang och analys av kredit- och finansmarknadernas utveckling
i Sverige. Nir inte heller de avgérande foérandringarna av kommunernas roll i det
ekonomisk-politiska systemet behandlas, leder det till att avhandlingens teore-
tiska utgangspunkter inte heller utnyttjas till fullo. Trots den nira kopplingen
mellan empiri och syfte bildas nagot av ett vakuum nir analysen inte kopplas till
det omgivande samhillet och férandringarna inom bostadssektorn.

Séledes blir det dr en avhandling som mer handlar om hur 4n om varfér. Detta
ger en tidvis onddigt statisk bild, dir akt6rernas preferenser och handlingar inte
virderas i relation till hur alternativa handlingsmojligheter uppstar och forénd-
ras. Framf6rallt limnas ldsaren i sticket nir det giller vilken dignitet frigan om
den finansiella riskhanteringen fér smahus i stiderna hade i relation till andra
bostadspolitiska fragor under denna period. Bade i Nyképings fall och nir det
giller den statliga bostadspolitiken tycks motiven bakom finansieringsinsatserna
i hog grad ha grundat sig pa bostadsbristen, som varken antalsmissigt eller stan-
dardmissigt 16stes under perioden. En tydligare koppling mellan olika finan-
sieringsvigar och riksvirdering for olika insatser hade varit énskvird. De intres-
santa skeenden som beskrivs skildras i férbigiende, medan kontrakts-
forhallandena som sadana lyfts fram, utan djupare koppling till aktdrernas motiv
och mal vilket jag inda menar att avhandlingens resultat ger underlag fér. En na-
got dppnare fragestillning hade hir gjort det littare att sitta in resultatet i ett
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ekonomiskt, politiskt och socialt ssmmanhang pa bade lokal och nationell niva.

Styrkan i avhandlingens sniva utgangspunkt ligger som jag ser det i tva forhal-
landen. For det forsta i den konsekvent genomférda analysen av sjilva fordel-
ningen av risker och kontrollatgirder. Jag menar att den analysen dr metodiskt
mycket konsekvent och vil genomfoérd, och att resultatet i sig rymmer mojligheter
till en dnnu utférligare diskussion om transaktionskostnadernas betydelse for
olika aktdrers handlande én den som explicit fors i texten. Fér det andra menar
jag att de genomférda analyserna av fallstudien i Nykoéping dr viardefulla och ger
viktiga kunskaper om smahusbyggandet under den moderna bostadspolitikens
forberedelsefas. Diskussionen av den statliga politikens utveckling efter 1920 ar
metodiskt och noggrant genomférd utifran de inledande utgangspunkterna, och
knyter vil an till avhandlingens syfte. Men det dr i diskussionen av den lokala ut-
vecklingen fram till 1919 som man kan se att forfattarens hjirta ligger. Skild-
ringen av den lokala marknadens formering, de olika aktérernas atgirder under
denna process ir vil utférd. Utan att avvika fran fragan om riskhanteringen, dis-
kuteras den hir i en vidare samhillelig och institutionell kontext, dir de olika
aktorernas atgirder belyses fran olika utgangspunkter.

Denna del i avhandlingen anser jag klart visar att den inledande fragestill-
ningen ir bade relevant, intressant och fruktbar att diskutera i en institutionell
kontext. Analysen av den lokala finansieringen och riskhanteringen i Nykoping
anser jag vara avhandlingens virdefullaste ekonomisk historiska bidrag. Lars
Filting har hir genom att konsekvent halla sig till sin fragestillning ocksa lyckats
begripliggora de lokala utvecklingsprocesserna i den nationella kontext som ut-
gors av de institutionella villkoren fér smahusfinansieringen.
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