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LI
Ti11 statsrddet och chefen for bostadsdepartementet

Genom beslut den 2 december 1982 bemyndigade regeringen chefen
for bostadsdepartementet att tillkalla en kommitté med hdgst nio
1edamoter med uppdrag att gora en dversyn av bostadspolitiken.
Genom beslut den 19 januari 1984 har kommittén meddelats till-
14dggsdirektiv som innebdr att kommittén befriades frén den del av
utredningsuppdraget som avser de @ldres och handikappades boende-
forhd11anden.

Ti11 ledamoter fr&n den 1 januari 1983 utsdgs landshdvding
Lennart Sandgren, riksdagsledamoterna Tore Claeson (vpk), Rolf
Dahlberg (m), Kerstin Ekman (fp), Maj-Lis Landberg (s), Kjell A.
Mattsson (c), Christer Nilsson (s) och Kjell Nilsson (s) samt
kommunalr&d Hans Rode (s). Lennart Sandgren forordnades att vara
ordfdrande.

En forteckning over kommitténs sakkunniga, experter i en refe-
rensgrupp och dvriga experter samt dess sekretariatspersonal bi-
fogas.

Kommittén har tagit namnet bostadskommittén.

Chefen for bostadsdepartementet har genom beslut den 28 juni 1983
dverlamnat remissammanstdllning éver bostadsbidragskommitténs be-
tankande (SOU 1982:58) for beaktande i utredningsarbetet. Rege-
ringen har genom beslut den 11 augusti 1983 Gverlamnat riksdagens
skrivelse av den 14 april 1983 med hemstdllan enligt civilutskot-
tets betinkande CU 1982/83:22 att beaktas i kommitténs arbete vad
avser ungdomens boendesituation. Denna fréga har sedermera over-
tagits av en arbetsgrupp inom bostadsdepartementet. Vi har avgi-
vit yttrande over stadsfornyelsegruppens beténkande "Bdttre bo-
stiader" (Ds Bo 1983:2).

Vi fir hirmed dverliamna virt delbetdnkande, som bestdr av tre de-
lar nimligen Sammanfattning, Del 1 och Del 2. Delbetdnkandet in-
neh&11er beskrivningar av utvecklingen och 1dget inom bostadsom-
radet, prognoser over den framtida bostadsefterfrdgan och bo-
stadsproduktionen, analyser dver olika alternativ for bostadsfi-
nansiering och bostadsbidrag, utgingspunkter for en social bo-
stadspolitik samt en redogdrelse over forutsdttningarna for re-
former inom bostadsbeskattningen.



IV

Vi 3terkommer med forslag i ett senare betinkande.

Som underlag for vdra Gvervaganden har vi 13tit utféra ett antal
undersékningar. En forteckning over rapporter med anledning av
dessa undersdkningar bifogas.

Till betdnkandet @r fogade reservationer och yttranden.

Reservationer har avgetts av ledamdterna Rolf Dahlberg, Kerstin
Ekman och Kjell A. Mattsson.

Sdrskilt yttrande har avgivits av ledamoten Tore Claeson samt av
ledamdterna Rolf Dahlberg, Kerstin Ekman och Kjell A. Mattsson
gemensamt.

Sdrskilda yttranden har vidare avgivits av experterna i bostads-
kommi tténs referensgrupp Jan Broms, Ingvar Fridell, Jan Kielland,
Mirja Kvaavik-Bartley, Torsten Landgren, Par Svanberg och Per
Tornée. I en gemensam skrivelse har Sture Hollmann, Karin Lund,

Gunnar Lundberg, Rolf Trodin och Monika Wikman motiverat att de
ej avgivit ndgot sdrskilt yttrande.

Stockholm den 6 juni 1984

Lennart Sandgren

Tore Claeson Ro1f Dahlberg Kerstin Ekman

Maj-Lis Landberg Kjell A. Mattsson Christer Nilsson

Kjell Nilsson Hans Rode /Erwin Mildner



SAKKUNNIGA, EXPERTER OCH SEKRETARIAT

Sakkunniga:

Departementsrad Per Anclow

Departementsrdd Ingrid Dalén
Byrdchef Magnus Elison
Utredningssekreterare Ingemar Farm
Generaldirektor Lennart Holm

Bitr. skattedirektor Lars Malmberg
Departementsrdd Lars Mathlein

Sakkunnig Ants Nuder
Departementssekreterare Ingvar Persson
Kammarrattsassessor Curt Rispe
Departementssekreterare Karin Stdhlberg

Experter i bostadskommitténs referensgrupp:

Utredningschef Jan Broms
Fru Lillie Dahlberg
Assistent Einar Dickson

Forbundsordforande Ingvar Fridell

Ombudsman Sture Hollmann

Avdelningsdirektdor Jan Kielland
Verkstdllande direktor Mirja Kvaavik-Bartley
Regionchef Torsten Landgren

2:e forbundsordforande Stig Landqvist

Sekreterare Irene Lindstrom
Sekreterare Karin Lund
Socialombudsman Gunnar Lundberg
Lanshandikapprdd Inge-Britt Lundin
Sekreterare Ing-Gerd Robertson

Arkitekt Kerstin Skeppstedt
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BETANKANDETS UPPLAGGNING

Bostadskommitténs delbetankande publiceras i tre delar. I SOU
1984:34 "sammanfattning" ges en fyllig Gversikt dver delbetinkan-
dets innehd11. Aven vdra direktiv redovisas dir. Sammanfattningen
kan ldsas sjdlvstdndigt. Indelningen ir densamma som i huvudtex-
ten.

I delbetdnkandets Del 1 (SOU 1984:35) publiceras kap. 1-7. Dessa
kapitel innehd1ler huvudsakligen beskrivningar av utvecklingen
inom boendeomrddet. I kap. 1 redogdrs for direktiven och i kap. 2
for utvecklingen av boende och bostadsstock. I kap. 3 analyseras
utvecklingen mot bakgrund av bostadspolitikens ekonomiska m&1
samt redovisas subventionernas utveckling och den ekonomiskt in-
riktade bostadspolitiken. Kap. 4 inneh81ler en redogérelse éver
hur bostadsutrymmet, boendekostnaderna och bostadssubventionerna
ar fordelade. I kap. 5 analyseras utvecklingen av de ekonomiska
férutsdttningarna for bostadsférvaltning och ombyggnad. Kap. 6
dgnas 8t utvecklingen av hush§1lens betalningsférmiga for bostad
mot bakgrund av boendekostnadernas utveckling. Kap. 7, slutligen,
innehd1ler prognoser for riket och regionalt over bostadsefter-
frdgan och bostadsbyggande infor 1990-talet.

I delbetdnkandets Del 2 (SOU 1984:36) redovisas kap. 8-11 samt
reservationer och sirskilda yttranden. I kap. 8 diskuteras olika
mojliga sitt att i framtiden ordna finansieringen av bostadsinve-
steringarna sd att de bostadspolitiska m§len uppnds p3 ett bittre
sdtt. Kap. 9 dgnas pd motsvarande sitt &t en diskussion av alter-
nativa principer for bostadsbidragssystem. I kap. 10 dras huvud-
Tinjerna upp for den framtida sociala bostadspolitiken. Kap. 11
slutligen innehdller en genomgdng av forutsdattningarna for refor-
mer inom bostadsbeskattningen.

Delbetdnkandet innehd1ler alltsd inga forslag utan dgnas &t be-
skrivningar och analyser som dels kan ge underlag for den bo-
stadspolitiska debatten dels skall ge grunden for vdra forslag i
ett kommande betdnkande.
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SOU 1984:34 Bra bostdader dt alla - men pd vilket sitt 1

1 BRA BOSTADER AT ALLA - MEN PR VILKET SATT?

Stora delar av de bostadspolitiska mdlen har forverkligats. Den
allmdanna bostadsstandarden har kraftigt hojts, men fortfarande

kvarstdr stora skillnader mellan olika grupper. Nya problem har
dven uppkommit, bl.a. till féljd av inflationen.

De grundldggande bostadspolitiska mdlen kvarstdr. De behdver dock
preciseras pd nytt och medlen for deras genemforande omprovas.

Bostadspolitiken bdr inriktas pd bostddernas
* fordelning
* forvaltning och
*  fornyelse

Pris- och stddsystemen midste pd ett bdttre sitt medverka till att
malen uppnds, siger vdra direktiv. Samhdllets stdd till bostads-
forsorjningen kan inte fortsdtta att oka snabbare d@n i takt med
inflationen. M6jligheterna att f& en mindre ojamn fordelning av
bostadsstandarden skall undersokas. Vi skall sdrskilt Overviaga
till hur hog boendestandard stéd bor utgd. Omfattningen av det
framtida bostadsbehovet och bostadsefterfrdgan skall ocksd bely-
sas.

1.1 Bred uppslutning kring bostadspolitiken

Under bred anslutning formades mdlen for den svenska bostadspo-
litiken liksom de olika medlen for deras genomforande vid mera
genomgripande oversyner dren 1966-1967 och 1974. De grundldggande
mdlen hade formulerats redan i efterkrigstidens bostadspolitiska
program men preciserades dd pd nytt till f6ljd av dndrade forut-
sdattningar.
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1.2 Stora forbdttringar har uppndtts men stora problem kvarstér

- Under efterkrigstiden har samhdllet avsatt stora resurser for bo-
stadsforsorjningen vilket medfort att stora delar av mdlen om bo-
stadsstandard har uppndtts. Bostadsbristen &r sdledes i dag vi-
sentligen avvecklad, bostadsbestdndet har till dvervidgande del en
god kvalitet, hushdllens utrymmesstandard har forbattrats i hog
grad etc.

Dessa framsteg innebdr dock inte att det skulle saknas problem.
Dessa hdnger bl.a. samman med de obalanser som uppstdtt till
f61jd av inflationen. De m31 om 1ika kostnad for likvdrdiga bo-
stdder, frénvaro av formogenhetsbildning samt rimliga bostads-
kostnader som angavs dr 1974 har sdlunda inte kunnat uppfyllas.
Dessutom dr bostadsstandarden fortfarande, trots den allminna
forbdattringen, mycket olika hos olika grupper. Mdnga bostadsomra-
den ger en torftig bostadsmi1jo och dr ensidigt sammansatta vad
giller t.ex. ldgenhetsstorlekar. De har ocksd ofta en ensidig be-
folkningssammansdttning.

1.3 Omprévning av mdlen - vad sdger vdra direktiv?

Vdra direktiv pekar pd de problem som framtrider som starkast
idag. Det krdvs en fornyad dversyn av de bostadspolitiska mdlen
och medlen. En utgdngspunkt for den dversynen dr att de grund-
ldggande mdlen skall std fast. De kan emellertid behdva provas pd
nytt i vissa delar.

Ett viktigt md1 sdgs vara att bostadspolitiken skall framja ett
jamlikt och integrerat boende. Med jamlikhet avses att alla skall
bo bra. Integration betyder att bl.a. familjer som dr olika stora
och har olika inkomst eller social std11ning skall kunna bo i
samma omrdden. Bostadspolitiken bor framfor allt sikta till att
framja en god grundstandard i boendet &t alla. Darvid bor de sva-
gare gruppernas stdllning starkas.

Efter det stora uppbyggnadsskedet p& 1960- och 1970-talen kan nu
bostadspolitiken i hdg grad inriktas pd bostadsbestdndet, nidmli-
gen pd dess férdelning, forvaltning och fornyelse.
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Av avgorande betydelse for att bostdderna i storre utstrackning
dn hittills skall kunna fordelas till hushdllen efter behov dr
att pris- och stddsystemen gors effektivare i forhd1lande till
mdlen. Vart arbete skall darfor enligt direktiven inriktas p& en
dvergripande dversyn av systemen for bostadsstdod, sdvdl de gene-
rella systemen som det hushd11sinriktade stddet, och avvdgningen
dem emellan. Samhdllets kostnader for de samlade bostadssubven-
tionerna har okat kraftigt under 1970-talet och fortsdtter att
oka. Direktiven betonar att det inte finns utrymme for en fort-
satt okning av subventionerna i snabbare takt &n inflationen och
att en sddan dkning ej heller dr bostadspolitiskt onskvdrd. Vi
skall ocksd visa pd olika sidtt att minska subventionerna.

En forutsdttning for att uppnd en jamnare fdordelning av bostads-
standarden och att motverka ensidigheten i hushd11ssammansédtt-
ningen m.m. i vissa bostadsomrdden &r bl.a. att kommunerna i
storre utstrdckning formedlar ldgenheter. Vi skall diarfor behand-
la bl.a. frdgan om en forstirkt bostadsformedling. En viktig fra-
ga dr vidare de allmannyttiga bostadsfdoretagens roll i den fram-
tida bostadsforsdrjningen och hur deras roll skall kunna tryggas.

Det dr enligt direktiven av vikt att skdlig 16nsamhet kan uppnds
vid fornyelsen av bostadsbestdndet sd att fornyelsen fir onskvird
omfattning. Vi skall darfor gora en dversyn av de ekonomiska for-
utsdttningarna vid bostadsfdornyelse.

En annan uppgift dr att beddma bostadsbehov och bostadsefterfra-
gan infor 1990-talet. S3vdl behov som efterfrdgan mdste beridknas
utifrén olika lokala och regionala forutsattningar. Likaledes bor
olika hushd11sgruppers behov och efterfrdgan ses pd ett mer vari-
erat satt dn tidigare.

Vi skall dven belysa vissa sdrskilda bostadsskattefrdgor. Det
giller bl.a. om nuvarande beskattning for egnahem bor behdllas
eller om den bor ersdttas eller kompletteras. Vidare skall vi be-
doma om man kan uppnd en likstdlldhet i beskattning mellan & ena
sidan enskilda fastighetsdgare och 8 andra sidan allminnyttiga
bostadsforetag.
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2 ALLT BATTRE BOSTADER OCH BOENDE

Hush311 med en eller tvd personer har okat kraftigt under de se-
naste 20 dren. Numera utgdr de nira tvd tredjedelar av alla hus-
hdil.

Tvd tredjedelar av barnhushd1len bodde &r 1980 i smdhus mot hdlf-
ten for tjugo &r sedan. Nirmare 70 % av alla barn bor i smdhus.

I Sverige finns mindre an hdlften av bostdderna i smdhus. I jam-
forelse med de andra nordiska linderna ar denna andel 13g. Sveri-
ge och Finland har i jamforelse med Danmark och Norge en stérre
andel ligenheter om hdgst tvd rum och kdk och en motsvarande
mindre andel ldgenheter om fyra eller flera rum och kok. Trdng-
boddheten dr 1ika i de nordiska landerna utom Finland, dar den &r
avsevart hogre.

Andelen smdhusldgenheter varierar i landet. I storstadsomrddena
ar andelen 25 3 30 % mot over hdlften i landet i ovrigt.

Byggandet av egnahem minskar, medan smdhus med bostadsrdtt dkar.

Smdhus byggs allt mer sallan med kdallare varfor utrymmena utdver
bostadsytan minskat. I flerbostadshus har dessa utrymmen dkat.

2.1 Folk- och bostadsrdkningarna ger besked

Uppgifterna i detta avsnitt ar hamtade frdn Folk- och bostadsrdk-
ningarna (FoB) som ger material for att beskriva landets bostads-
bestnd. Vidare ges underlag for att beskriva hushdllen och deras
boendeforhd11anden. Folk- och bostadsrakningar finns for en 1dng
period varigenom utvecklingen i olika hdnseenden kan féljas.
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2.2 L3g andel smdhus i Sverige

I Sverige finns mindre &n hdlften av bostdderna i smdhus, vilket
dr en 13g andel i forh811ande till alla dvriga nordiska linder. I
Norge finns tre fjdrdedelar av ligenheterna i smdhus och i Dan-
mark och Finland mer dn hdlften.

Finland och Sverige har betydligt fler smd lidgenheter och firre
stora ldgenheter dn Danmark och Norge, vilket framgdr av fig.
2.1. Andelen ldgenheter om hdgst tvd rum och kok ar for Finland
55 % och for Sverige 35 %, medan andelen i Danmark och Norge ir
bara 20 %.

I Finland dr mer dn vart femte hushd11 trdngbott mot mindre &n
vart tjugonde hushd11 i de dvriga linderna.

Hogst
2rum o kdk 3rum o kok 4+rum o kok

2

Fig. 2.1 Andel lagenheter av olika storlekar i de nordiska ldn-

derna.
Sverige och Finland har mer smdlagenheter &n Danmark och

Norge.

Kdlla: SOU 1984:35, fig. 2.5.
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Storstockholm
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Fig. 2.2 Ldgenheterna i smahus och flerbostadshus i 11 regioner.
Flerbostadshusen dominerar i storstadsomrddena och smi-
husen i de flesta andra omrdden.

Kdlla: SOU 1984:35, fig. 2.2

I fig. 2.2 redovisas bostadsbestdndet fordelat pd 11 regioner i
landet. Flerbostadshusen dominerar i storstadsregionerna och re-
gionerna i Mellansverige (region 2 och 9). I Storstockholm finns
over en halv miljon lidgenheter i flerbostadshus eller en fjarde-
del av alla. I de tre storstadsomrddena finns sammanlagt narmare
900 000 sddana lidgenheter (43 %). Av smahusen dr 325 000 (20 % av
landets smdhus) beldgna dar. Bostadsforhd1landen i storstadsomra-
dena, och framfor allt i Storstockholm, kan alltsd inte ligga
ti11 grund for bedomningar av bostadsforh811andena i hela landet.
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2.3 Smdhus med bostadsritt okar

Frén ett htgsta bostadsbyggande nigonsin p§ ca 110 000 ligenheter
dr 1970 har en nertrappning skett till drygt 43 000 ligenheter &r
1983.

Byggandet av flerbostadshus minskade kraftigt under forsta delen
av 1970-talet, medan smdhusen fortsatte att 6ka. Under 1970-talets
senare del okade dter byggandet av flerbostadshus ndgot.

Frdn 1970-talets senare del har byggandet av egnahem minskat
kraftigt. Smdhusbyggandet i hyresrdtt har under samma period
varit ofordndrat medan diremot smahus med bostadsrdtt okat. Det
totala byggandet av egnahem har minskat med ungefdr hdlften sedan
mitten av 1970-talet varvid byggandet av egnahem utan statliga
18n ndstan helt har upphort.

Antal lagenheter

60000
50 000 -
40000 =

EGNAHEM
30000 o

P o = =
20 000 A o 7 \\sm\brﬁs,
po - e —

HYRESRATT flerfam. hus
10000

BOSTADSRATT flerfam.hus

il i i g, & i el —
S T T o A
1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981 1982 Ar

Fig. 2.3 Statligt beldnade ldgenheter efter hustyp och uppltel-
seform &ren 1975-1983.
Byggandet av egnahem med statliga 13n har ndstan halve-
rats sedan mitten av 1970-talet.

Kd1la: SOU 1984:35, fig. 2.12.
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Bostadsytan i egnahem okade fram till &r 1980 varefter en minsk-
ning har intrdtt. For ldgenheter med hyres- och bostadsrdatt sjonk
ldgenhetsytan i borjan av 1970-talet men dkade senare. Ddrefter
har ytorna &nyo minskat ndgot. Bostadsrdttsldgenheterna har hela
tiden varit ndgot stdrre dn hyresligenheterna.

Bostaden kompletteras med olika biutrymmen. Den genomsnittliga
biutrymmesytan per ldgenhet i flerbostadshus var i bdrjan av
1970-talet ca 20 m? och okade fram till slutet av 1970-talet till
ca 30 m for att direfter minska ndgot. For smhusen diremot har
biutrymmena minskat kraftigt frdn &r 1973 till 3r 1982. For
gruppbyggda smdhus minskade den frdn 55 till ca 30 m2 och for
styckebyggda smihus fran dver 110 ti1l omkring 50 m2. Den kraf-
tiga minskningen beror framst pd att smdhusen i dkande utstréck-
ning byggs utan kdllare.

2.4 Smdhushdllen dominerar

Antalet hush311 okade med nirmare en miljon till ca 3,5 miljoner

mellan &ren 1960 och 1980, vilket framgdr av tab. 2.1. Den stora

okningen gdllde uteslutande hushd11 med en eller tvd personer som
numera utgdr ndra tvd tredjedelar av alla hush3ll.

Tab. 2.1 Hush3llens fordelning efter antal boende

Antal boende 1 Antal hushalT (1000-tal) Andel (%)
hush3d11 1960 1980 1960 1980
Samtliga hus- 2 582 3 498 100 100
ha1l
1 521 1 148 20 33
2 702 1 090 27 31
3+4 1 020 1 040 40 30
Yy 339 220 13 6

Kdlla: SOU 1984:35, tab. 2.9.

I hela riket fanns det 8r 1980 endast 220 000 hushd11 med fler &n
4 boende. Av dem hade bara 51 000 fler d@n 5 boende. Barnfamiljer-
nas antal ar i stort sett detsamma i dag som 3r 1945 eller ca 1,1
miljoner hushd11 med barn under 18 &r.
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Endast 20 000 hushd11 har 4 eller flera barn. Under 1970-talet
har antalet pensiondrshushd11 kat med 170 000 ti1l nirmare 1
miljon.

2.5 De flesta barn bor i smdhus

Av samtliga 3,5 miljoner hush@11 bor 46 % i smdhus motsvarande
57 % av hela befolkningen. Nirmare tvd@ tredjedelar av alla barn-
familjer bodde i smdhus 3r 1980, mot knappt hdlften 20 &r tidiga-
re. Det totala antalet barn under 18 3r dr i stort sett ofdrind-
rat, narmare 2 miljoner, men andelen av dem som bor i smdhus har
okat fran 53 ti11 68 % under 1970-talet. Som framgdr av tab. 2.2
var 3r 1960 andelen barnhushd11 ca 40 % i b3de smdhus och flerbo-
stadshus men har sedan dess sjunkit till 20 % i flerbostadshusen
och varit oférdndrad i smdhusen.

Tab. 2.2 Hushd11 efter hustyp och antal barn

SamtTiga Ddrav i % efter antal barn under 16 ar
Ar hush&11

(1 000-tal) 0 1 2 3%
Smdhus
1960 1 216 59 19 14
1980 1 617 59 17 18 6
Flerbostadshus
1960 1 366 62 20 13 5
1980 1 881 81 11 6 2

Kdlla: SOU 1984:35, tab. 2.17.

Utrymmesstandarden varierar mellan olika befolkningsgrupper 1ik-
som den varierar i olika delar av landet vilket framgdr i fig.
2.3. Dar forklaras ocksd de mdtt p& utrymmesstandard som vi an-
vinder. Barnhushdllen dr trdngbodda i betydligt hdgre grad an
pensiondrshushd1len. De senare har ocksd hog utrymmesstandard i
dubbelt s3 stor utstrackning som barnfamiljerna.
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Fig. 2.4 Barnhushd11 och pensiondrshushd11 som &r trdngbodda
resp. som har hog utrymmesstandard i hela riket och i
mest avvikande regioner. Ar 1980.
Pensiondrerna har i genomsnitt den hogsta utrymmes-
standarden. Utrymmesstandarden dr ldgst i norra
Sverige.

Kdlla: SOU 1985:35, fig. 2.19.

Utrymmesnorm 2 innebdr att hushd11 inte &r trdngbodda om tvd per-
soner delar sovrum. Tvd vuxna och tvd barn ar t.ex. inte trdng-
bodda i 3 rum och kok. Ensamstdende rdknas aldrig som trdngbodda.

Utrymmesnorm 3 innebdr att barn skall ha tillgdng till eget sov-
rum men att vuxna skall kunna dela sovrum. Tvd vuxna och tvd barn
ir dd inte tréngbodda i 4 rum och kdk. En ensam fordlder skall
ocksd ha ett eget sovrum. En ensamstdende, 1iksom ett barnldst
par skall ha 2 rum och kdok for att ej rdknas som tréngbodda.

Hog utrymmesstandard innebdr att hushdllet har mer &n ett rum per
boende, kdk och vardagsrum inrdknade. En ensam person har hdg ut-
rymmesstandard i 3 rum och kdk, tvd personer i fyra rum och kok
osv.
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3 NYA BOSTADER HAR MER AN DUBBELT SR HOGA KAPITALKOSTNADER SOM
10 AR GAMLA

Nuvarande finansierings- och stodsystem infordes &r 1975. Det
forutsatte mdttlig inflation och rdnta samt att byggkostnaderna
okade ndgot 1dngsammare &n inflationen.

Sedan ar 1974 har

* inflationen legat pd 10 % per &r

* pantan stigit frdn 8 till som hogst ca 13 %

* byggnadskostnaderna stigit dubbelt sd snabbt som inflatio-
nen. Dels har kostnaderna for 1ika hus stigit betydligt
snabbare dn kostnaderna for byggldner och byggmaterial -
produk tiviteten har sjunkit. Dels har resursinsatsen per m?
okat. Det gdr bl.a. 8t mer byggmaterial och arbete for att
bygga en lidgenhet i ett litet och 18gt hus, som nu &r
vanligt, dn i de stora hus som byggdes fore ar 1974.

Stodsystemet har endast delvis kunnat anpassas. Kapitalkostnaden
for ett nytt flerbostadshus 8r 1985 blir ca 180 kr/m? mot ca 100
kr. lidgre for hus byggda fére 3r 1976. 0lika resursinsats per m?
motiverar en skillnad pd ca 60 kr/m2. For smihus ar skillnaderna
i kapitalkostnad mindre &@n 100 kr/m2.

Statens kostnader for rantebidrag och skattesubventioner har sti-
git mycket snabbt. Rintebidragen fortsdtter att dka medan skatte-
subventionerna slutat oka genom avdragsreformen.

Det ar ett md1 att kapitalkostnaderna skall vara 1ika for nya
egnahem och hyresldgenheter som kostar lika mycket att bygga. Rr
1975 gdllde det i stort sett om amorteringar och rdnta pd egen
insats raknades med vid jamforelsen. Likhet rdder nu mellan
rintekostnader. Tar man hinsyn till amorteringar samt rdnta pa
egen insats dr kostnaderna numera hdgre for egnahem.

Rgare till egnahem gjorde vinster under 1970-talet men sedan har
i allminhet inga vinster gjorts. Bostadsrdtter har fortsatt att
stiga kraftigt i pris pd en del hdll.
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3.1 Nuvarande 18nesystem

Nuvarande system for bostadsfinansiering infordes dr 1975. Det
eftertrddde det s.k. paritetsldnesystemet, som var subventions-
fritt. I det systemet lades skillnaden mellan en 1&g garanterad
rdanta och marknadsrdntan till statsldneskulden. Den garanterade
rantan skulle successivt hdjas. Nar den ndtt marknadsrintans nivd
skulle statsldnet och skuldokningen borja betalas av.

Paritetsldnen ansdgs emellertid innebira sddana problem att
skuldokningen mdste ersdttas med en ren subvention. Samtidigt
sdnktes den garanterade rdntan frdn 5,1 till 4 % for hyres- och
bostadsrdattshus. For egnahem ddremot hojdes den till 6 %. Darmed
togs for forsta gdngen hansyn till att egnahemsigarens rintekost-
nad pdverkas av avdragsratten for ranta.

Det nya finansieringssystemet skulle uppfylla mdlet om neutrali-
tet - 1ika kapitalkostnader for alla uppldtelseformer. Det inne-
bar att en viss investering skulle f& ungefir samma kapitalkost-
nad. Det forutsatte att man vid jamforelsen mellan uppldtelse-
former rdknade med 50 @ 60 % marginalskatt for egnahemsidgaren och
tog hdnsyn till dennes hogre amorteringar samt rdnta pd eget ka-
pital. Vid hogre marginalskatt blev dock kostnaden ligre for dga-
re till egnahem.

Ett andra m31 avsdg paritet - att 1ikvdrdiga bostider skulle ha
Tikartade kapitalkostnader oavsett byggnadsdr. En upptrappnings-

takt faststdlldes for den garanterade rdntan, som i stort skulle
uppfylla detta mdl vid 5 a 6 % &rlig inflation, ca 8 % rinta och
en viss produktivitetsdokning i byggandet sd att byggkostnaderna
okade ndgot 1dngsammare &n inflationen.

3.2 Kraftigt dndrade forutsdttningar for bostadsproduktionen

Perioden 1975-1982 var unik f6r bostadsbyggandet. For flerbo-
stadshus steg produktionskostnaderna per m dubbelt s§ snabbt som
inflationen eller frén ca 1 700 till 5 000 kr/mz. Ar 1985 berik-
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nas kostnaden till ca 6 000 kr/m? fér flerbostadshus och 5 200
kr/m2 for gruppbyggda smdhus. Skillnaden beror framst pd att 1a-
genheterna i smihus dr stérre dn i flerbostadshus. Smdldgenheter
ar dyrare att bygga, raknat per mz, an stora.

Forutsdttningarna for bostadsbyggandet dndrades kraftigt i tva
avseenden under andra hdlften av 1970-talet. For det forsta sjonk
produktiviteten i byggandet med ca 20 % efter att ha stigit under
hela efterkrigstiden. Det innebdr att byggnadskostnaderna for
1ika hus steg snabbare d@n kostnaderna for 16ner och material. For
det andra dkade resursinsatserna per m? riknat med ca 25 %. Ut-
vecklingen var dock mindre ogynnsam for gruppbyggda smdhus dn for
flerbostadshus.

Det har inte gdtt att nirmare komma underfund om orsakerna till
produktivitetsnedgdngen, men det torde finnas ett samband med att
bostadsbyggandet sjunkit sd kraftigt och att hustyperna dndrats.
De 6kade resursinsatserna per m berodde bl.a. pd overgdngen till
byggandet av 18ga hus med f3 ldgenheter i varje, bdttre isolering
m.m. samt vissa nya normer. Mer material och arbete mdste nu
ldaggas ner per m bostadsyta. Fran borjan av 1980-talet tycks
dock den ogynnsamma utvecklingen ha brutits och en dtergdng till
en viss produktivitetsokning kan ha skett.

3.3 Subventionerna har okat starkt

P& grund av den hioga inflationen steg ridntan fran 8 % dr 1975
till 13 % &r 1981. Rintebidragen, som ju utgdr som skillnaden
mellan en garanterad rdnta och marknadsrdntan, steg kraftigt
sdvdl beroende pd rdntehdjningen som de dkade produktionskostna-
derna. Aven skattesubventionerna, dvs. skatteeffekten av egna-
hemsdgarnas ratt att dra av rantor frdn den beskattningsbara in-
komsten, steg av samma anledningar. De pdverkades ocksd uppdt av
att marknadspriserna pd egnahem steg kraftigt fram till &r 1979.

Man kom snart underfund med att statsutgifterna for rdntebidrag
och skattesubventioner skulle komma att dka kraftigt, samtidigt

15
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som statens finanser forsamrades dven i Ovrigt. De stigande pro-
duktionskostnaderna utgjorde dven ett hot mot nyproduktionen.

For att balansera utvecklingen beslutades frdn &r 1978 om en rad
reformer. FOor d@ldre hus minskades rdntesubventionerna genom en
serie extra upptrappningar av den garanterade rdntan. Den ordina-
rie upptrappningstakten okade ocksd frdn 0,15 till 0,25 % per ar
for hyres- och bostadsrdtt och frdn 0,20 till 0,50 % per &r for
egnahem. De extra rdnteupptrappningarna skulle leda till hyres-
hojningar i det d@ldre bestdndet. For att hindra en vinstokning i
den del av bestdndet som ej drabbades av riantehdjningarna, och
for att dka statsinkomsterna, besldts ocksd om en hyreshusavgift
frdn dr 1983. Senare har en omvandling till en allmin fastighets-
skatt for alla dldre hus diskuterats. Genom beslutet om en
skatte- och avdragsreform minskade skattesubventionerna och de
blev 1ika mycket vdrda rdknat i procent oavsett inkomst.

For att upprdtthd1la bostadsproduktionen trots de kraftiga kost-
nadsokningarna blev det ocksd nddviandigt att forbattra villkoren
for ny- och ombyggnad. Den garanterade ridntan sdnktes i slutet

av 1970-talet till 3 % for hyres- och bostadsrdtt och till 5,5 %
for egnahem. Samtidigt minskades 1&nekostnaderna genom att hela
produktionskostnaden, och inte bara det schablonberiknade 1&neun-
derlaget, fick vara grund for rdntebidrag. Detta gdller dock inte
for styckebyggda egnahem. For att ytterligare stimulera produk-
tionen infordes slutligen i borjan av 1980-talet bidrag till om-
byggnad samt til1fdl1iga hyresrabatter.

Resultatet for statsutgifterna av den skildrade utvecklingen
framgdr av tab. 3.1.

Tab. 3.1 Réantebidrag och skattesubventioner (miljarder kronor)

Rantebidrag Skattesubventioner
Ar Hyres- och Egna-  Summa Staten Kommunerna Summa
bostadsrdtt hem
1976 1.9 0,4 2,2 1,8 1,7 3.5
1982 5,6 3,1 8,7 5.8 B 115
1985 6,4 3,4 9,9 4,4 6,6 11,0

Kalla: SOU 1984:35, tab. 3.5.
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Ridntebidragen berdknas fortsdtta att oka medan skattesubventio-
nernas okning hejdats. For statens del innebar avdragsreformen
ocksd en rdtt kraftig minskning av skattesubventionerna.

3.4 Stora skillnader i kapitalkostnader for olika gamla hus

Trots de reformer som genomfdors &ren 1978-1985 och trots subven-
tioner pd 500-600 kr/m2 i nya hus blir kapitalkostnaderna i dessa
mycket hogre &n i d@ldre hus med smd eller inga subventioner. Det
framgdr av fig. 3.1 som gdller flerbostadshus och fig. 3.2 som
gdller egnahem i gruppbyggda smdhus. I flerbostadshus

Kr/m2
200 A

Rénta och
1 amortering pé
overkostnad

% Amortering pd
/’ bottenldn

150

100

Garanterad

ranta pd
schablonbe-
raknat 1dne-
underlag
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1960 1965 1970 1975 1980 1985 Firdigstdllandedr

FigF3sd Kapitalutgifternas sammansdttning 8r 1985 for hyreshus
dgda av allmdnnyttiga foretag som fardigstdllts olika

s
Hus byggda p8 1980-talet har mer &n dubbelt sd hdga
kapitalutgifter som ndgot @ldre hus.

Kalla: SOU 1984:35, fig. 3.6.
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byggda fére mitten av 1970-talet kommer dd kapitalkostnaderna att
vara endast ca 80 kr/m2 mot ca 180 kr/me i nyproduk tionen. Pro-
duktionskostnadsbeld@ningen och den sdnkta garanterade rdntan hin-
drade dock en fortsatt okning av kapitalkostnaderna frén borjan
av 1980-talet. For egnahem finns ocks& stora skillnader i kostna-
derna for de 18n som togs upp for ursprunglig finansiering. Amor-
teringarna uppgdr till betydande belopp for egnahemsdgarna, medan
de @r relativt obetydliga for hyres- och bostadsritt.

Kr /m2 /\ Nettordnta och
200 4 amortering p&
\/ overkostnad
Amorteringar
pd stats- och
/\ bottenlén
150 /« /\ Rinta pd egen
\V/ insats

Nettordnta pé
100 schablonbe-
rdknat lé&neunder-

lag

(exkl egen insats)

samt statlig fastig-
hetsskat£
(12 kr/m¢ for &r-
géngar fore 1975)

50

1960 1965 1970 1975 1980 1985 Fardigstillandedr

Fig:3:2 Kapitalutgifternas sammansdttning &r 1985 for grupp-
byggda egnahem som firdigstdllts olika &r.
Skillnaderna ir stora over &ren. Amorteringarna utgor
en stor andel av utgifterna.

Kdlla: SOU 1984:35, fig. 3.7.

Ett md1 for bostadspolitiken gdller paritet - att olika gamla men
likvdardiga ldgenheter skall ha lika hdga kapitalkostnader. Nar
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man jamfor kapitalkostnaderna 6ver &ren mdste man d& ta hinsyn
ti11 att dldre ldgenheter har ett ndgot ldgre hyresvirde dn i ov-
rigt 1ikvdrdiga nya ldgenheter. Kapitalkostnaderna bor darfor
sjunka med ca 1 % per &r. Vid en jimforelse over &ren bor vidare
hdnsyn tas till att resursinsatsen per m2 steg med ungefir 25 %
under andra hdlften av 1970-talet.

I fig. 3.3 har tvd s.k. paritetslinjer for flerbostadshus ritats
in. De visar vilka kapitalkostnader som bor rdda i olika gamla
hus for att mdlet om paritet skall anses vara uppfyllt. Den dvre
linjen utgdr frdn 3 % rdnta i nyproduktionen, vilket berdknas ge
en kapitalkostnad pd 183 kr/m2 for hus fardigstdllda &r 1985
(ink1. amorteringar p& 3 kr/m2). Den andra utgdr frdn 2,5 % rinta

Kr/m2
200
Kapitalutgift 3% rinta
183 kr/m?2
.~ 25% ranta
152 kr/m?2
100
1 M L 1
1960 1970 1980 1985 Fardigstallandear

Fig. 3.3 Kapitalutgifter for hyreshus firdigstdllda olika &r
samt utgifter olika &r som innebdr paritet med en ga-
ranterad rdnta pd 3 % och 2,5 % i nyproduktionen.

De faktiska skillnaderna i kapitalutgifter ar storre
an vad som foljer av mdlet om paritet.

Kdlla: SOU 1984:35, fig. 3.8.
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i nyproduktionen. Som synes dr det med ovanstdende utgdngspunkter
motiverat med rdtt stora kostnadsskillnader dver dren, friamst med
hdnsyn till de okade resursinsatserna per m2 under andra hdlften
av 1970-talet. De faktiska skillnaderna ar ca 40 kr/m2 for stora,
trots att nya 1ldgenheter bor ha ungefdr 60 kr. hdogre kapital-
kostnader per me &n ldgenheter byggda fore &r 1975. For grupp-
byggda smdhus, dar resursinsatserna per m bkat mindre, &r en
kostnadsskillnad p& ca 40 kr/m2 motiverad.

Ett andra m31 gdller neutralitet - att kapitalkostnaden skall bli
densamma vid en viss investering oavsett uppldtelseform. Ddr har
betydande fordndringar skett sedan mitten av 1970-talet. Nar nu-
varande finansieringssystem infordes blev kapitalkostnaderna lika
i hyres- och bostadsrdtt & den ena sidan och egnahem & den andra,
om sdvadl skuldrdntor som amorteringar och rdnta pd egen insats
inrdknades. Vid hogre avdragseffekt d@n 60 % blev dock kostnaden
ldgre for egnahem. De justeringar av 13nevillkoren som skett har
varit mest formdnliga for hyres- och bostadsrdtt. Darfor rdder nu
neutralitet endast om jamforelsen begransas till rdntan pd stats-
och bottenldn. Om man dven tar hdnsyn till amorteringar och rédnta
pd egen insats blir kapitalkostnaderna hdgre for egnahem. Genom
avdragsreformen forsvann hoginkomsttagarnas hogre avdragseffekt.

3.5 Egnahemsdgarnas formogenhetsvinster har upphort

Under 1970-talet, fram till &r 1979, steg priserna p& egnahem
snabbare dn inflationen samtidigt som skuldernas varde urholkades
av inflationen. Dirmed okade dgarnas formogenhet. En orsak till
prisokningarna var skattesubventionerna som mdjliggjorde for ko-
pare att betala allt hdgre priser. Efterfrdgan var ocksd stor.
Kalkyler som vi gjort visar att under perioden 1975-1979 otkade
egnahemsdgarnas egna kapital raknat i fast penningvdrde till mel-
lan det dubbla och det tredubbla och mest i hus med de storsta
18nen och de storsta subventionerna.
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De senaste 5 dren har emellertid formogenhetstkningarna i huvud-
sak upphort och forluster har dven forekommit. En rad faktorer,
bl.a. den stora egnahemsproduktionen, svag loneutveckling och
avdragsreformen har bidragit till detta.

Bostadsrdtten hade en svag eller negativ prisutveckling fram till
mitten av 1970-talet. Sedan dess har priserna okat sd att mdnga
dgare fatt kraftiga vinster, sdrskilt i vissa storre stdder.
Utvecklingen har dock varit mycket ojamn med fortsatt 13ga priser
pd8 mdnga h3ll.

Det dr ett md1 for bostadspolitiken att motverka formogenhets-
bildning genom fastighetsinnehav. Detta kan ske pd flera sitt.
Bl.a. innebdar den successiva avtrappningen av rdntebidrag och en
eventuell fastighetsskatt att kostnaderna stiger ndr husen blir
dldre, vilket ocks& innebdr att prisokningar motverkas. Likasd
verkar avdragsreformen prisdimpande, eftersom kapitalkostnaderna
okar.
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4 EGNAHEMSAGARE ANVANDER MER AV INKOMSTEN TILL BOSTAD AN
ANDRA

I ndra 300 000 barnhushd11 kan inte varje barn fd eget rum. Sam-
tidigt finns 660 000 hushd11 utan barn med mer &n ett sovrum per
person, framst medeldlders och dldre i smdhus. En 8kning av dldre
hush311 med stort utrymme kan vdntas. For barnhushd1l kan det da
b1i svdrare att f& en rymlig bostad.

Barnhushd11 i alla inkomstldgen anvinder en storre del av inkom-
sten till bostad i eget hem &n i hyreshus, i medeltal 29 % mot
19 % efter bostadsbidrag. Halva skillnaden ar amorteringar. Man
bor ocksd rymligare i egnahem.

Egnahem far &r 1985 ca 5,8 miljarder stérre subventioner &n om de
haft bidrag som for bostadsrdtt.

De storsta skattesubventionerna gdr ti1l hushd11l i eget hem med
hoga inkomster. Men avdragsreformen minskar skattesubventionerna
med ca en tredjedel i de hogsta inkomstldgena. Barnfamiljer far
mycket storre subventioner d@n barnldsa och mest om de har hdga
rantekostnader i nykopta hus. Ar 1980 gick hd1ften av skattesub-
ventionerna till barnfamiljer som kopt eget hem sedan 3r 1975.

4.1 Subventioneras en for hog utrymmesstandard?

I vdra direktiv stdlls frdgan om inte subventioner ges till en
bostadsstandard som dr sd hog att den i stdllet bor ges samma
villkor som annan konsumtion. Det belyser vi genom att studera
fordelningen av utrymme, bostadskostnader och subventioner.



24

Egnahemsdgaren anvander mer av inkomsten ... SOU 1984:34

4.2 Barnldsa i smdhus okar sitt utrymme mest

Antalet trdngbodda hushd11 minskar snabbt, se fig. 4.1. Ar 1980
berdknades antalet enligt norm 2 till ca 150 000, varav 85 000
barnhushdll.

Andel
%
40
Hog utrymmes-

204 standard
20

Norm 3
10 4

Norm 2
0 T T %
1970 1975 1980 Ar

Fig. 4.1 Utrymmesstandardens utveckling dren 1970-1985. Andel
trdngbodda hushd11 enligt norm 2 och norm 3 samt andel
med hdg utrymmesstandard (procent).

Trdngboddheten minskar och andelen hushd11 med hdg ut-
rymmesstandard okar.

Kdlla: SOU 1984:35, fig. 4.1.

Om man utgdr frén att varje barn skall ha eget sovrum, att sambo-
ende dldre kan dela sovrum och att ensamstdende skall ha minst 2

rum och kok (norm 3) var antalet tréngbodda dr 1980 nidra 700 000,
varav ca hdlften ensamstdende i lidgenheter som dr mindre &n 2 rum
och kok. I ndra 300 000 barnhushd11 kunde inte varje barn f3 eget
rum. 180 000 av dessa hushd11 fanns i flerbostadshus och resten i
smahus.

Barnhushd11 har stérre utrymme i egnahem &n i hyres- och bostads-
rdtt. Skillnaderna dr dock inte stora mellan hush31l med olika
inkomst i varje uppldtelseform. Bara de hushd11 som har de allra
hdgsta inkomsterna bor betydligt rymligare, sdvdl i egnahem som i
hyreshus. De barnldsa hushdllen i egnahem har de allra storsta
utrymmena.
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Samtidigt som det &r 1980 fanns mdnga barnhushdl1l med smd utrym-
men fanns det Gver 900 000 hushd11 med hég utrymmesstandard - mer
in ett sovrum per person. 500 000 av dem var dver 50-&rsdldern
och hade inga barn. Den kategorin har nistan fordubblats pd 10
dr. Det gdller i stor utstrickning hushd11 i smdhus som bor kvar
ndar barnen flyttar ut.

Antalet medeldlders och d@ldre hushd11 med hog utrymmesstandard
kan komma att oka dven i framtiden, framst genom att de bor kvar
i relativt stora bostdder. Det kan i sd fall bli svdrt for nya
barnhushd11 att skaffa rymliga bostider om inte ett omfattande
byggande av stora ldgenheter fortsdtter. D& kan det & andra sidan
latt bli ett Overskott av mindre ldgenheter i flerbostadshus,
svida inte lidgenheter dir i stor utstrickning kan s1ds samman.

4.3 Egnahemsdgare anvander mer av sin inkomst for boende dn
andra

Bostadsutgifternas andel av hushdllens disponibla inkomst belyses
i tab. 4.1. For egnahemsdgarna har 3terbetalningarna pa 13n -
amorteringarna - raknats med. Dessa tar 5 % av barnfamiljernas
inkomst och 4 % for 6vriga hushd11. Bostadsbidragen har dragits
frdn bostadsutgiften.

Tab. 4.1 Andel av disponibel inkomst som hushdllen anvinder for
bostaden &r 1980 (procent)

Hushall med Hushall utan
bostadsbidrag bostadsbidrag
Barnhushdll
Egnahem 29 29
Hyresldgenhet 17 20
Ovriga hushdll
Egnahem 28 28
Hyresldagenhet 17 23

Kalla: SOU 1984:35, tab. 4.10 och 4.11
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De som bor i eget hem anvdnder en betydligt storre del av sin in-
komst till bostaden @n de som bor i hyrd bostad. Skillnaden ir
stor, sdrskilt om man som i tabellen tar hinsyn till amortering-
arna. De storsta skillnaderna, ca 12 procentenheter, finns for
hushd11 med bostadsbidrag, vare sig de har barn eller ej. S8vil i
egnahem som i hyresldgenheten anvander hushd11 med hoga inkomster
en mindre andel av inkomsten for bostad. Andelen av den disponib-
la inkomsten som anvdnds for bostad var for barnfamiljer som har
inkomster dver 180 000 kr i egnahem 23 a 24 % (inkl. amortering-
ar) och 15 & 16 % i hyreslidgenheter.

De som bor i eget hem har dven fler rum. Varje familjetyp, (t.ex.
tvd vuxna och tvd barn) hade 1 i 1,5 rum mer i egnahem. Om hyres-
gisterna haft 1ika stora bostdder som i egnahem skulle de fitt

betala ndgot hogre kostnader &n dgarna till egnahem. Vid den jam-
forelsen tas dock inte hansyn till amorteringar. Gor man det och
dessutom rdknar med en ranta pd den egna insatsen i egnahem blir
boendeutgiften hogre i egnahem dn i 1ika stora hyresligenheter.

4.4 De som bor i egnahem f3r stora subventioner

De finns de som menar att skattesubventionerna innebdr en oritt-
mitig formdn till dgare av egnahem. Vi har riknat ut hur stora
riantebidrag som skulle utgd ti1l egnahem &r 1985 om de haft samma
rdnta och 13nevillkor som statsbel&nade bostadsrittshus men ingen
avdragsrdtt. Rantebidragen skulle d& bli ca 7,0 miljarder kr. att
jamfora med 4,8 miljarder for hyres- och bostadsridttshus. Subven-
tioner ti1l ombyggnads1&n m.m. ingdr inte i jamforelsen.

Ar 1985 berdknas rantebidragen och skattesubventionerna till eg-
nahem bli ca 12,8 miljarder kronor. Det &r alltsd 5,8 miljarder
mer dn det belopp som ovan berdknats. I jamforelsen har bl.a.
inte hdnsyn tagits till en eventuell fastighetsskatt och till att
en del av den berdknade mellanskillnaden avser skattereduktion
for rdntor pd 13n for andra dndamdl &n investeringar i bostad.
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Subventionerna till egnahem torde inte kunna minskas kraftigt.
Tre fjdrdedelar av skattesubventionerna gick &r 1980 till barnfa-
miljer. Halften gick till barnfamiljer som kdpt sitt hus sedan 3r
1975. For dem var boendeutgifterna fore avdrag for skatteeffekten
sd stor som halva deras disponibla inkomst. Skattesubventionen
minskade den till drygt en tredjedel. Aven detta dr en mycket hdg
andel. De relativt nyinflyttade barnhushd1len hade skattesubven-
tioner pd i medeltal ca 11 500 kr/3r mot under 5 000 kr. for
barnhushdll som flyttat in fore 8r 1970. Barnldsa hushd11 hade i
medeltal skattesubventioner pd endast 3 800 kr/3r. De hade ocksd
bott mycket ldngre i sina hus. Hilften av dem flyttade in fore 3r
1965 mot bara en tiondel av de hushd11 som hade barn 8r 1980.

En kraftig minskning av skattesubventionerna utdver den som av-
dragsreformen innebdr skulle ocksd innebira att priserna pd egna-
hem skulle falla. De hushd11 som kdpt hus under senare &r skulle
dd ofta f3 skulder som dversteg husets virde. Mdste de silja pd
grund av stigande boendekostnader skulle de drabbas av stora svi-
righeter. Egnahemsdgare med 13ga inkomster i forhd1lande till
forsorjningsbordan skulle dd drabbas i forsta hand.

Fore avdragsreformen var skattesubventionerna mycket ojamnt for-
delade till hdginkomsttagarnas formdn. Berdkningar for 3r 1980
visar att avdragsreformen innebdar en kraftig utjédmning, men att
hdginkomsttagarna fortfarande fdr de storsta skattesubventioner-
na. Det framgdr av tab. 4.2.

De samlade effekterna av bostadssubventionerna &r 1980 i form av
rdantebidrag, skattesubventioner och olika typer av bostadsbidrag
kan sammanfattas sdlunda. Bostadsbidragen gynnade 18ginkomst-
tagarna medan skattesubventionerna gynnade dem med hdg inkomst.
Rintebidragen var neutrala med avseende pd inkomst. Sammantaget
hade hoginkomsttagarna de storsta subventionerna. 12 % av de
samlade subventionerna ti11f611 de 6 % av hushd1len som hade de
hogsta inkomsterna. Skattesubventionerna gick samtidigt till
hushd11 med de hdgsta boendeutgifterna, till stor del barnhushdll
som kopt egnahem de senaste fem 8ren. Rintebidragen gick framst
ti11 de nyaste husen med de hdgsta produktionskostnaderna.
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Tab. 4.2 Skattesubventioner i ndgra olika inkomstldgen &r 1980
och effekten av en sdnkning av avdragsrdtten till 50 %

(kr)
Sammanraknad Skattesubvention Skattesubvention
inkomst (1000 kr) dr 1980 vid avdragsbe-
grdnsning

Barnhush3d11l 8 600 6 500

60- 90 4 .700 4 300

120-150 8 400 6 500

210- 17 900 10 800
Ovriga hushdll 3 800 2 900

30- 60 800 800

90-120 3 400 2 700

150-180 9 100 6 500

Kdlla: SOU 1984:35, tab. 4.17.
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5 STORA HYRESSKILLNADER MELLAN GAMLA OCH NYA HUS FRAMJAR OMBYGGNAD

Kostnaderna for brdnsle och underh&11 har stigit snabbare &n
inflationen. Kapitalkostnaden har stigit 18ngsammare sd att dess
andel av sjalvkostnaden nu ar knappt 40 % i allmdnnyttiga
foretag.

Nykdpta hyreshus ger forluster i forvaltningen under 5 a 10 3r.

Med hinsyn till husens virdeutveckling blir dock den 13ngsiktiga
vinsten per 3r 10-20 % pd eget kapital. Det dr ovanligt att hy-

resfastigheten kdps bara for att man skall gora en vinst pd vir-
destegringen. Lonsamheten ddrav har ocksd sjunkit genom dndrade

skatteregler.

De allménnyttiga foretagens ekonomiska stdllning varierar kraf-
tigt. Minga medelstora foretag har medel for flera &rs underhdll,
medan bl.a. de storsta foretagen har smd fonder. M&nga allménnyt-
tiga foretag har dldre fastigheter med hogre marknadsvdrde &an
skulderna.

Det dr svart for allmidnnyttiga foretag att kopa dldre hyreshus
eftersom hyrorna inte tidcker sjdlvkostnaderna vid rddande fastig-
hetspriser. Fastighetskdp skulle kunna vara en vdg for att uppnd
en storre blandning av uppldtelse- och forvaltningsformer i bo-
stadsomrddena.

Hyrorna vid ombyggnad sdtts ndra hyrorna i nybyggda hus. Nya hus
har mycket hogre hyra @n dldre hus. En utjamning av hyrorna mel-
lan nya och gamla hus skulle darfor gora ombyggnad mindre 16nsam.

Hyreshdjningarna vid ombyggnad dr i allmdnhet 60-70 % av dkningen
i kapitalkostnad. Tar man hdnsyn til1l sdnkta underhdlls- och
brinslekostnader kan lonsamheten ofta nds redan pd kort sikt.

Hyreshdjningarna vid ombyggnad kan forsamra mojligheterna for dem
med 13g inkomst att vdlja bostad och i stillet forbattra méjlig-
heterna for de mest vdlbestd11da. Hojda bostadsbidrag kan behdvas
for att motverka en sddan utveckling.
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5.1 Kapitalkostnaderna f&r minskad betydelse

Sedan bdrjan av 1970-talet har kostnaderna for brdnsle och under-
hd11 stigit snabbare dn inflationen. Kapitalkostnaderna i medel-
tal har diremot stigit 13ngsammare, dtminstone i allmannyttiga
foretag. Darfor har kapitalkostnadernas andel av totalkostnaden i
dessa foretag sjunkit frén knappt 60 % i borjan av 1970-talet
till knappt 40 % i borjan av 1980-talet. Samtidigt har subventio-
nerna okat sd att de dr 1982 uppgick till i medeltal knappt 20 %
av foretagens totala kostnader. Sedan mitten av 1970-talet har
dock totalkostnaden okat ndgot snabbare dn inflationen.

Det dr svart att pd ett meningsfullt sitt jamfora forvaltnings-
kostnaderna mellan olika dgarkategorier och uppldtelseformer.
Bl.a. utfor dgare till egnahem, bostadsratter och mindre hyres-
fastigheter en hel del arbete sjdlva. Jamforelser forsvdras ocksd
av att 81derssammansdttningen &r olika. I &ldre hus ir kostnader-
na for brinsle och underhd11 hdgre dn i nya hus.

Vi har dock kunnat konstatera att brdnslekostnaderna hos olika
dgarkategorier dr ungefir lika eller i medeltal ca 45 kr/m 3r
1982. De redovisade underhdl1skostnaderna ir diremot ungefir
hdl1ften sd stora i bostadsrdtt och i egnahem som i hyresritt
eller ca 20 kr/m2 mot ca 40 kr/m2. Kgare ti1l egnahem redovisar
inga eller smd kostnader for fastighetsskotsel och administration
vilket kostar ca 30 kr/m? for allmannyttiga foretag och 20 a 25
kr/m2 hos enskilda fastighetsdgare och i bostadsriatt. Aven hir
kan egna arbetsinsatser forklara skillnaden. Det ir endast i all-
mannyttiga foretag som hyresforlusterna har ndgon betydelse. De
uppgick 8r 1982 till 9 kr/m? i medeltal.

Kapitalkostnaderna varierar kraftigt for olika gamla hus och be-
roende pd hur linge huset dgts. For egnahem dr dock amorteringar-
na betydligt stdrre d@n de avskrivningar som redovisas for hyres-
hus och bostadsrattsforeningar, ca 35 kr/m? mot 5 & 15 kr/m2.
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5.2 Privata hyreshus olénsamma pd kort sikt

Priserna pd privata hyreshus 1igger pd en sddan nivd att hyrorna
inte tdcker kostnaderna vid hdg andel 13n. Trots detta har en
positiv avkastning uppstdtt pd 18ng sikt genom att husens virde
stigit. Totalavkastningen har legat pd mellan 10 och 20 % per &r
i relation till eget kapital.

De flesta fastighetsdgare eller 40 000 a 50 000 stycken har bara
ndgon enstaka fastighet och skoter personligen en del av férvalt-
ningen. De svarar for ungefdr en tredjedel av de ca 700 000 en-
skilt dgda lagenheterna, medan stdrre forvaltare med mer dn 100
ldgenheter ocksd svarar for ca en tredjedel.

Rgarna till smd fastigheter har ofta likartade motiv som egna-
hemsdgare. De bor sjdlva i fastigheten och kan hd11a kostnaderna
nere genom eget arbete. De hoppas kunna f3 en okad avkastning med
dren och en vidrdedkning pd sitt kapital. For dgare med stora be-
stdnd, t.ex. forsdkringsbolag och vissa byggnadsforetag, ar kapi-
talplaceringsmotivet viktigt. Det dr ovanligt med fastighetsdgare
som kdper fastigheter framst for att snabbt gdora vinster genom
virdestegring. Skattelagstiftningen har ocksd utvecklats sd att
spekulationen blivit mindre Tdnsam.

5.3 Svart for allmidnnyttiga foretag att kdpa fastigheter

De allmdnnyttiga foretagen har i allmidnhet inte sddana ekonomiska
resurser att de kan vara aktiva pd fastighetsmarknaden. De har i
medeltal kunnat bygga upp ett visst kapital genom insdttning av
grundkapital, avsdttning till underhdllsfonder och genom att in-
tdkter utanfor fastighetsforvaltningen kunnat sparas i foretagen.
Men situationen varierar starkt. Det finns medelstora fdoretag,
framst i residensstdderna, som har relativt stort kapital, medan
storstadsforetagen i allmanhet har en sdmre situation. Hos fore-
tag med dldre fastigheter finns ocksd dvervirden genom att dessa
fastigheter ger dverskott och har marknadsvdrden som dr hdgre an
skulderna. Den dkning av det egna kapitalet som riksdagen nyligen
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beslutat att foretagen skall bygga upp i s.k. konsolideringsfon-
der medfér ocksd en forstirkning.

Bostadsbyggandet blir 13gt i framtiden. Frdgan giller d3 om all-
mannyttiga foretag skall ndja sig med att forvalta de omrdden de
har eller om de skall satsa pd en utspridning. Dirigenom kan det
bli méjligt att f& bostadsomrdden som ir mer blandade nir det
gdller dgarkategorier och uppldtelseformer. Det innebir dock
problem for dem att kdpa fastigheter t.ex. i stadscentrum. Pri-
serna ligger nédmligen pd en sddan nivd att underskott uppkommer
under 138ng tid.

5.4 Ombyggnad framjas av stora hyresskillnader

Det har visat sig mojligt att fa ombyggnadsverksamheten att oka
med hjdlp av sdrskilt stod. I mitten av 1970-talet moderniserades
sdlunda nira 15 000 lagenheter per 3r i flerbostadshus. Nir de
ddvarande stimulanserna togs bort sjonk produktionen till 5 000
ldgenheter per 3r. Efter en svag o6kning innebar nya extra stod

en kraftig okning ti1l ndra 20 000 ligenheter &r 1983.

Men sdrskilda stimulansdtgdrder innebdr ocksd en fara. Ombygg-
nadsverksamheten kan komma att sjunka kraftigt om det extra sto-
det tas bort. Och priserna pd ombyggnadsmogna fastigheter kan
ocksd 6ka om nya stimulanser vintas.

Hyrorna efter ombyggnad sdtts ndra hyrorna i nyproduktionen. Sto-
ra hyresskillnader mellan gamla och nya hus kan alltsd vintas
stimulera ombyggnad. R andra sidan dr det inte dnskvirt med stora
hyresskillnader. Det &r ordttvist och gor att hyresmarknaden inte
fungerar bra. Hir finns alltsd en m&lkonflikt.

Ombyggnad medfér i allmdnhet hyreshdjningar p& 90 & 120 kr/m2.
Det motsvarar ca 60 @ 80 % av de okade kapitalkostnaderna. Tar
man dven hdansyn till att kostnaderna for bridnsle och underhdl
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ofta sjunker vid ombyggnad dr det troligt att ombyggnad ofta dr
16nsam redan pd kort sikt. Det visar sig vara svdrt att spdra
ndgra samband mellan ombyggnadsverksamhetens storlek pd olika or-
ter och l6nsamheten. Andra faktorer, som kommunala dtgdrder och
fastighetsdgarnas ekonomiska situation, kan spela en storre roll.

De hoga hyrorna i hus som byggts under bdrjan av 1980-talet kan
ha stimulerat ombyggnadsverksamheten eftersom hyrorna efter om-
byggnad sdtts ndra nyproduktionshyrorna. Aven hyreshusavgiften
innebdr en stimulans eftersom den tas bort om huset byggs om.

Ndr man bedomer hur ombyggnadsverksamheten i framtiden bor ut-
vecklas mdste hdnsyn tas till flera faktorer. Trots forbidttrade
villkor for underhdl1sfinansiering dr det fortfarande mer 18nsamt
att finansiera underhd11 i samband med ombyggnad. Den bista av-
viagningen mellan underhd11 och ombyggnad torde man f3 om finan-
sieringsvillkoren dr s& lika som mojligt.

En intensiv ombyggnadsverksamhet kan ocks& f3 sociala konsekven-
ser som inte avses. Det dr svdrt for hushd11 med 13ga inkomster
att klara hyreshojningarna. Ombyggnad kan leda till att deras
mojligheter att vdlja bostad minskas, medan hushd11 med god eko-
nomi i stdllet far okade valmdojligheter. Det kan dirfor vara nod-
viandigt att kombinera en kraftfull ombyggnadsverksamhet med for-
battrade bostadsbidrag, sd att hushd11 med 18ga inkomster kan bo
kvar.
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6 MINDRE PENGAR I PLANBOKEN - OCH BOSTADEN KOSTAR MER

Det har blivit dyrare att bo sedan mitten av 1970-talet. Bostads-
kostnaderna har okat mer dn inflationen.

Samtidigt har hushdllens betalningsformdga forsamrats. Minskning-
en av betalningsformdgan i 1983 &rs penningvirde mellan dren 1975
och 1983 var i genomsnitt for 16ntagarhushdil

* 500 kr/mdnad for barnfamiljer

* 400 kr/mdnad for hushd11 utan barn

Det var i borjan av 1980-talet som forsamringen satte in. Barn-
hushd11 med endast en forvidrvsarbetande och hushd11 med tre eller
flera barn ar sdrskilt utsatta.

De flesta klarar dndd en nddvindig bostadskostnad med god margi-
nal. Men 200 000 barnhushd11 klarar inte hyran for en ligenhet
ddr man inte dr trdngbodd
* det ar 50 000 fler @n vid mitten av 1970-talet
* 150 000 av hushdllen hade endast en forvirvsarbetande
* 30 000 av de 200 000 klarade sig med hjdlp av bostadsbi-
drag

Utvecklingen av inkomster, inflation och bostadskostnader under
resten av 1980-talet blir avgorande for om den goda bostadsstan-
darden kan upprdtthdllas.
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6.1 Ar bostadskostnaderna rimliga?

Det bor vara mojligt for en genomsnittsfamilj att betala priset
for en modernt utrustad och tillrdckligt rymlig bostad. Det &ar
ett md1 for bostadspolitiken.

I detta avsnitt redovisar vi utvecklingen av bostadskostnaderna
och av hushdllens formdga att betala for sin bostad.

6.2 Det har blivit dyrare att bo

Bostadskostnaderna i hyresrdtt, bostadsrdtt och egnahem mits pd
olika sdtt. De dr dirfor svira att jamfora.

Bostadskostnaderna for boende i hyreshus dr den avtalade hyran.
Hyran varierar mycket for likartade lagenheter.

I genomsnitt kostade t.ex. en tvdrumsligenhet 1 100 kr/mdnad ar
1982. Det fanns emellertid tvdor med en hyra under 600 kr/ménad
samtidigt som andra tv&or kunde kosta mer &n 1 700 kr/mdnad.
Skillnaderna beror pd att ldgenheterna har olika yta, ligger i
skilda delar av landet och ir byggda olika ar.

Hyran var ca 10 % hogre i Storstockholm och Storgdteborg dn i
ovriga delar av landet. Ldgenheter byggda efter 8r 1975 hade hy-
ror som dr 40-50 % hogre dn ldgenheter byggda under 1940-talet.
En fyrarumsldgenhet i storstadsomrddena, byggd pd 1940-talet,
kostade 1 700 kr/ménad. En tvdrumsligenhet byggd i slutet av
1970-talet kostade mer.

Den genomsnittliga hyran har mer &n tredubblats under perioden
1969-1982. Det dr ndgot snabbare &n okningen av priserna pd varor
och tjadnster i allminhet. Den genomsnittliga mdnadshyran for en
trerumslagenhet &r 1982 - 1 300 kr/ménad - var ca 50 kr. hogre an
den skulle varit om hyresutvecklingen hade f61jt den allmdnna
prisutvecklingen.
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For boende i bostadsrdttshus saknas tillrdackliga uppgifter om
rantekostnader for egen insats, som kan vara stora for dem som

kopt dldre bostadsrdattsldgenheter, samt utgifter for sddant 1d-
genhetsunderhd11 som bostadsridttshavare betalat sjalva. Vi fér
sdledes noja oss med att redovisa de avgifter som bostadsrdttsha-
vare betalar till sin bostadsrdttsforening. De avser de gemen-
samma utgifter som bostadsrdattsforeningen svarar for.

Aven avgifterna varierar mycket. De dr i dnnu hdgre grad dn hy-
rorna skiktade efter husens fardigstidllandedr. Avgiften for en
tvdrumsldgenhet byggd under senare hdlften av 1970-talet var un-
gefir 100 kr/manad hogre &n for en fyrarumslagenhet byggd pd
1940-talet.

Avgiften for bostadsrdttsldgenheter har okat ndgot 13ngsammare dn
konsumentprisindex under perioden 1969-1982. Men d bor man hdlla
i minnet att avgifterna inte sdger allt om bostadskostnaderna for
bostadsrdttshavare.

Bostadskostnaden for boende i egnahem mats som summan av ett an-
tal olika utgiftsposter. Egnahemsdgarna betalar rdntor och dter-
betalningar (amorteringar) pd de 18n man har i fastigheten. De
betalar avgifter for vatten och avliopp, sophdmtning m.m. samt
garantiskatt till kommunen. De betalar utgifter for brdnsle och
underhd11 samt eventuella avgifter for gemensamhetsanldggningar i
villaomradet.

Egnahemsdgarnas amorteringar dar ett sparande. De Okar successivt
den egna insatsen. Det kan darfor diskuteras om man skall rdkna
med dem i bostadskostnaderna. Det &r forst i efterhand som man
kan faststdlla om den egna insatsen har varit en ldnsam investe-
ring eller en verklig kostnad. I de uppgiftskdllor som vi anvdnt
hdr redovisas inte amorteringarna.

Daremot mdste man beakta den minskning av egnahemsdgarens in-
komstskatt som innehavet av villan oftast leder till. Det gor vi
genom att dra skatteminskningen ifrdn summan av olika utgiftspos-
ter. Aterstoden kallas for nettoutgift.
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Bostadsutgifterna fore avdrag for skatteminskningen varierar i
dnnu hogre grad @n bostadskostnaderna i andra besittningsformer.
Det &r mdnga olika omstidndigheter som avgor hur stora dessa bo-
stadsutgifter d@r. Tidpunkten for kopet av egnahemmet har stor be-
tydelse. De som kdpt fran senare delen av 1970-talet har mycket
hoga utgifter for 18nen i fastigheten.

De stora skillnaderna i bostadsutgifter dampas av skattesubven-
tionerna. De storsta subventionerna gar till de boende som har de
storsta rdntekostnaderna. Nettoutgifterna varierar alltsd inte
lika kraftigt. Genomsnittligt var t.o.m. nettoutgifterna for vis-
sa egnahem byggda pd 1950-talet hdgre dn for lika stora hus bygg-
da i slutet av 1970-talet. Det beror bl.a. pd att det gdr &t mer
brdansle i de dldre husen.

I storstadsomrddena och dvriga kommuner med mer &n 75 000 invana-
re har nettoutgifterna for nybyggda egnahem okat i ungefdr samma
takt som konsumentprisindex sedan &r 1972. For nybyggda egnahem i
resten av landet samt egnahem i hela landet, byggda p& 1950-ta-
let, har utgifterna okat snabbare &n konsumentprisindex.

6.3 De flesta har under senare &r fitt mindre pengar att betala
bostaden med

Om man ldgger ihop alla inkomster som ett hushd11 har och drar
ifrdn de inkomstskatter som hushd11smedlemmarna betalar och dess-
utom rdknar in barnbidrag, eventuella underhdllsbidrag etc. fér
man den disponibla inkomst som hushd1let kan anvinda for att be-
tala olika utgifter.

Hushd11et mdste anvdnda sin disponibla inkomst for att betala
mat, kldder, skor, husgerdd, TV, radio, telefon, hushdllsel, for-
sakringar, fritidsaktiviteter, barntillsyn m.m. Nar man har dra-
git ifrén sddana nodvandiga utgifter frdn inkomsten kan dtersto-
den sdgas vara hushdllets maximala betalningsférmdga for bostads-
utgifter. Men det beloppet bdr dessutom rdcka till kostnader for
resor och semester t.ex.
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De uppgifter om betalningsformdga som kommer att redovisas avser
endast 1ontagarhushd11. For dem varierar den genomsnittliga be-
talningsformdgan for bostadsutgifter kraftigt mellan olika hus-
hd11styper. Bland hushd11 utan barn har ungdomar 1&gst betal-
ningsformiga. Allra ligst betalningsférmdga har hushdll som be-
stdr av tvd samboende vuxna med barn, dir endast den ena fordl-
dern fdorvarvsarbetar.

De barnhushd11 som bodde i egnahem hade dr 1983 ungefdr 1 000 kr.
mer i mdnaden att betala bostaden med, &n de barnhushd11 som bod-
de i hyreshus. R andra sidan fick barnhushdllen i hyreshus storre
bostadsbidrag - ungefar 150 kr/mdnad mer. Dessa uppgifter gdller
genomsnitt. Det varierar naturligtvis ocksd mellan hushd11 inom
resp. boendeform.

Mitt i fast penningvirde har betalningsformdgan for bostad min-
skat mellan &ren 1975 och 1983. Barnfamiljerna fick i genomsnitt
500 kr/m&nad mindre att betala bostaden med. Ovriga hushd11 hade
i genomsnitt 400 kr. mindre.

Betalningsformdgan var i stort sett ofdordndrad fram till slutet
av 1970-talet. Det var i borjan av 1980-talet som forsamringen
satte in.

Under samma period har bostadskostnaderna dkat. Hush811len mdste
dirfor anvinda en storre del av betalningsférmdgan for att klara
en tillrdckligt stor bostad. I fig. 6.1 visar vi betalningsforma-
gan for ndgra hushd11styper dren 1975 och 1983. Beloppen, som
staplarna beskriver, dr kr/mdnad mitt i 1983 drs penningvarde. I
figuren framgdr ocksd hur stor del av betalningsformdgan som gick
3t for att klara genomsnittshyran for en tillrdckligt stor hyres-
ldgenhet matt enligt utrymmesnorm 2.

For samboende dir endast den ena maken forvédrvsarbetade har for-
samringen av betalningsformagan varit sdrskilt besvdrande. I fi-
guren visas situationen for s&dana hushd11 med ett barn. De som
hade flera barn har fitt det a@nnu svdrare att klara bostadskost-
naderna.
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Betalningsférmaga och hyra f6r samboende

’ Utan barn
Kr/man| 50.64 ar

Tva forvérvs-

5000- F arbetande

r Tvé barn
r— Tva forvéirvs -
arbetande
4000 Tre el. flera barn

En forvdrvsarbetande
Ett barn

2000 1

1000

1975 -83 1975 -83 1975 -83 1975 -83 Ar

Fig. 6.1 Betalningsformidga for samboende och hyra for en ladgen-
het enligt norm 2.
Betalningsformdgan har minskat for alla hush§11styper,
men mest for dem med enbart en forvirvsarbetande.

Kdlla: Bearbetning av ULF.

De flesta hushd11en kunde klara bostadskostnaderna med god margi-
nal. Men inkomsterna varierar mycket. Det fanns hushi11 med sd
13g betalningsformdga att de inte kunde klara genomsnittshyran
for en tillrdckligt stor bostad.

Bland hushd11en med tvd forvirvsarbetande och ett eller tvd barn
var det ca 5 % som inte hade tillrdckligt stor betalningsformdga
dr 1983. Det var en Gkning med ett par procentenheter sedan &r
1975. For dem som hade fler &n tvd barn dkade andelen med for 14g
betalningsformdga frén en femtedel till en tredjedel.

Bland hushdllen dir endast den ene av tvd makar forvirvsarbetade
var det 3r 1983 fler &n hdlften som inte kunde klara genomsni tts-
hyran for en tillrdckligt stor bostad. Det var en kraftig okning
sedan 3r 1975. Men dndd var antalet sidana hush311 med for 13g
betalningsformdga inte storre &r 1983 &n &r 1975. Det beror pd
att de totalt sett hade blivit mycket firre.
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Sammanlagt var det ungefidr 200 000 l16ntagarhushd11 med barn som
hade for 13g betalningsférmaga &r 1983. Hur de var fordelade p3
olika hushd11styper och skilda boendeformer framgdr av tab. 6.1.

Tab. 6.1 Hush311 med for 13g betalningsformdga efter hushdlls-
typ och uppldtelseform. (1000-tal hushdil)

Ensam- Samboende Samboende,

Antal stdende en forv.arb. bdda forv.arb.
barn Ar 1976 1983 1976 1983 1976 1983
1 6 b} 16 27 2 8
2 5 15 58 64 5 18
3 el. fler - - 53 36 13 26
Summa 11 26 12717127 20 52
Boendeform

Egnahem 2 3 74 79 13 27
Bostadsratt 1 6 7 8 1 3
Hyresrdatt 8 17 46 40 6 22

Kdlla: SOU 1984:35, tab. 6.26 och 6.27.

Av de drygt 200 000 barnhush&1len med otillrdcklig betalningsfor-
mdga hade hdlften tvd barn. Familjer med ett barn resp. tre eller
flera barn svarade vardera for en fjardedel. Drygt hdalften av
familjerna bodde i eget hem och drygt en tredjedel i hyresligen-
het.

6.4 Utsatta hush311 har inte dkat sin utrymmesstandard

En del hushd11 med 13g betalningsformdga klarar sig genom att bo
billigare &n genomsnittet och ibland genom att bo med d&lig ut-
rymmesstandard.

Utrymmesstandarden varierar mycket. I genomsnitt bor de flesta
hushd11styper i storre bostidder dn vad som krivs for att man inte
skall vara trdngbodd enligt gdllande norm. De som bor i egnahem
har i genomsnitt storre bostdder dn de som bor med bostadsrdtt
eller hyresrdtt. Det innebdr att de ocksd betalar hdgre bostads-
kostnader.
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Vissa hushdl1styper sldpar dock efter. Makar med tre eller flera
barn i bostadsrdtts- och hyreshus har i genomsnitt ndgot mindre
bostdder dn vad som krdvs for att de inte skall vara trangbodda.
De har inte heller dkat sin utrymmesstandard mellan dren 1978 och
1982. Det har inte heller ensamstdende med barn gjort. Alla andra
hushd11styper hade stérre bostad 8r 1982 &n 3r 1978.

Hushd@1len i egnahem betalar i genomsnitt bostadskostnader som
overstiger vad man skulle behdvt betala for en hyresbostad, som
var sd stor att man kunde ge varje barn ett eget rum. I hyreshu-
sen dar det endast makar med ett barn som genomsnittligt betalar
s& hoga bostadskostnader att barnen kan f& eget rum.

6.5 Hur kommer bostadsstandarden att utvecklas?

Statens ekonomiska insatser pd bostadspolitikens omrdde har haft
avgorande betydelse for den okning av bostadsstandarden som skett
sedan 1940-talet. Men 6kade inkomster hos hushd1len har ocksd
betytt mycket.

Den forsdmring av hushd1lens betalningsformdga som intrdtt i bor-
jan av 1980-talet tycks dnnu inte ha satt ndgra djupa spdr i ef-
terfrdgan pd bra bostdder. Det hindrar inte att enskilda hushd1l
kan ha tvingats att byta ned sig eller att nyproduktionen kan ha
padverkats. Ungdomars bendgenhet att flytta frdn fordldrarna kan
ha minskat.

En fortsatt forsdmring under 1980-talet kan fd storre effekter pd
bostadsmarknaden. Det &r bdde utvecklingen av hush&llens inkomst-
er, inflationen och bostadskostnaderna som avgor det. Bostads-
kostnaderna pdverkas av statens bostadspolitik.
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7 NYPRODUKTIONEN SJUNKER YTTERLIGARE

Planeringsliget for bostadsforsdrjningen har fordndrats sedan
1970-talet. Det blir allt viktigare att fordndra och anvdnda de
bostdder som redan finns. Nyproduktionen blir liten och plane-
ringen fér stor osdkerhet.

Under tiden fram till sekelskiftet har vi att rdkna med

* en svag tillvdaxt av antalet efterfrdgade ligenheter

* en Okning endast av antalet smd hushd11, mest i hdgre dldrar

* en fortsatt okning av efterfrdgan pd stdrre ldgenheter

* att efterfrdgan blir starkt beroende av inkomst- och prisut-
vecklingen

* tendenser till okade skillnader mellan yngre och dldre hushdlls
bostadssituation

Skillnaderna i utveckling mellan olika regioner vantas bli bety-
dande. Ett fital regioner, bland dem Storstockholm, kan fd en
fortsatt relativt god tillvdxt i antalet hushd1l och ligenheter.
I flertalet regioner i landet mdste man i stort sett rékna med
stagnation och i flera fall att det under 1990-talet kommer att
efterfrdgas fiarre ldgenheter.

Nybyggandets omfattning blir i okad grad beroende av hur ménga
lagenheter i bestdndet som forsvinner eller blir oanvidnda. Under
1990-talet vdntas ersittningsbenhovet i de flesta regioner bli
nistan helt avgorande for hur mdnga nya lagenheter som behdver

byggas.

* Nyproduktionen minskar

* Ombyggnadsverksamheten bor dka

* Forandringar i bostadsbestdndet och utvecklingen av inkomster
och bostadskostnader bestimmer i hdg grad hur mdnga och vilka
typer av nya ldagenheter som behdver byggas.
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7.1 Prognoser for riket och regioner

Prognoser for efterfrdgan och nybyggnadsbehovet har gjorts med
olika férutsdttningar for ekonomisk utveckling och for flyttning-
arna inom landet. Prognoserna avser 1980-talet och 1990-talet.
For utvecklingen av antalet hushd11 och fordndringen i deras sam-
mansdttning har provats tva prognosmetoder.

Nybyggnadsbehovet bestdms som summan av fordndringen i efterfri-

gan pa lidgenheter och fordndringar i bestdndet. Prognosmetoderna

dr relativt vdl utvecklade ndr det gidller efterfrdgesidan och mer
schematiska ndr det gdller fordndringar i bestdndet. Osdkerheten

dr sdrskilt stor i berdkningarna av hur mdnga ldgenheter som kom-
mer att avgd och for behovet av att ersitta dem.

Prognoser har gjorts for riket och de elva regioner som har redo-
visats i avsnitt 2.

7.2 Antalet hushd11 6kar svagt

Fordndringen i efterfrdgan pd ligenheter bestims framst av hur
mycket antalet hushdll dkar. Antalet hushdll dkar svagt under
1980-talet och under 1990-talet kan tillvidxten under vissa forut-
sdttningar bli ndra noll. Orsaken dr i forsta hand den svaga be-
folkningsutvecklingen. Fordndringar av hushdllens disponibla in-
komster och av bostadskostnadernas utveckling f8r dock stor bety-
delse.

Resultaten sammanfattas i tab. 7.1 och jamfors med senare hilften
av 1970-talet dd hushd11stillvixten redan hade minskat avsevirt
frdn den hdga nivdn under &ren 1966-1975.

Tab. 7.1 Arlig 6kning av antalet hushd11 i hela riket.

InkomstutveckTing  1976-1980 1981-1990 1991-2000
Hdogre alternativ 35 000 14 000-18 000 2 000-8 000
Ldgre alternativ 8 000-13 000 0-4 000
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Inkomstalternativen dr i en av metoderna, som ger de ligre hus-
hd11stillskotten, desamma som anvints i 1984 &rs 13ngtidsutred-
ning (LU 84). Den andra berdkningen, som baseras pd antaganden om
hushd11skvoter, avviker ndgot frén LU 84. Hushd1lens bostadskost-
nader antas o0ka 1ika mycket som priserna i genomsnitt.

Starkast tillvaxt i Storstockholm

Storstockholm f3r i samtliga alternativ de storsta hushi11still-
skotten. Olika fordelningar av flyttningarna mellan regioner har
dock stor betydelse. De relativt smd variationer som har gjorts i
antagandena medfdor att Storstockholms andel av hushd11stillskot-
tet i hela landet varierar mellan 22 % och 37 %.

Svaga regioner ar sdrskilt nordvdstra Mellansverige, mellersta

Norrland och Syddstsverige. Under 1990-talet minskar antalet hus-
h&11 i dessa regioner enligt alla alternativ.

7.3 Antalet dldre smdhushd11 okar

Det dr frdmst antalet hushd11 med endast en person som vintas
oka. Mellangrupperna med tvd till fyra personer dkar svagt och
antalet storre hushd11 minskar. Barnfamiljerna, ungefdr en miljon
hushd11, minskar svagt i antal.

Tendensen dd det gdller hushd1lens storleksfordelning ir i stora
drag densamma som den faktiska utvecklingen under 1970-talet. Det
dr medeldlders och dldre smdhush811 som vintas oka mest i antal.
I ungdomsdldrarna under 25 &r blir det en svag okning eller even-
tuellt en minskning om ungdomarna ej kan f& arbete.

7.4 Omoderna ldgenheter fdorsvinner och smdligenheter minskar

I de sammanfattande berdkningarna antas att det forsvinner 17 000
- 20 000 ligenheter om dret, som mdste ersittas med nybyggnad.
Alla ej moderna ldgenheter forutsdtts bli moderniserade eller
avgd under 1980-talet.
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Ersdttningen av bostdder dr en minst lika viktig faktor som ef-
terfrdgan for nybyggnadsbehovet under 1980-talet. Under 1990-ta-
let f&r avgdng och ersdttningsbyggande dnnu stdrre betydelse.

Ombyggnaderna dr en viktig faktor for behovet av ersdattningspro-
duktion. Vid ombyggnad av flerbostadshus forsvinner sdledes ett

stort antal smdlidgenheter genom sammanslagningar. Ombyggnader i

sadan omfattning att bl.a. ldgenhetsférdelningen berdrs har be-

raknats till 19 000 ldgenheter om &ret i flerbostadshus.

Totalt berdknas antalet enrumsldagenheter minska med dver 100 000
under 1980-talet p& grund av ombyggnad och annan avgdng. Det dr
mindre d@n under tidigare perioder.

Den relativt stora ombyggnadsverksamheten i flerbostadshusen med-
for inte ndgon genomgripande fordndring av ldgenhetsfordelningen
i flerbostadshus under 1980-talet. De kommer att domineras av
smaldgenheter om ett och tvd rum och kdk. Forst under 1990-talet
kan man skapa forutsdttningar foér en mer allsidig hushd11s- och
befolkningssammansdattning i flerbostadshusen.

7.5 Nyproduktionen blir 18g

De olika alternativen for nybyggnadsbehovet varierar under 1980-
talet mellan 25 000 och 38 000 ligenheter i genomsnitt per &r. D&
har hinsyn tagits endast till okad efterfrdgan och ersittnings-
produktion. Om man rdknar med storre antal lediga ldgenheter an
ar 1980 blir nybyggnadsbehovet stérre.

Rren 1981-1983 fardigstdlldes ndra 47 000 ldgenheter i genomsnitt
per &r och antalet lediga ligenheter kade med omkring 10 000 per
dr. Nyproduktionen har alltsd varit storre dn tillvixten i efter-
fragan.

Det har blivit en pdtaglig obalans i mdnga orter som fdtt bety-
dande lidgenhetsdverskott. Om balans skall kunna uppnds behdver
byggandet minska - eller avgdngen dka - under &terstoden av 1980-
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talet i de flesta regioner. De regionala berdkningarna tyder pd
att endast Storstockholm kan behdva bygga mer dn &ren 1981-1983,
dock endast vid de mer gynnsamma forutsdttningarna for efterfra-
gan och vid en relativt stor avgdng. I de fyra nordligaste ldnen
minskar nybyggnadsbehovet &ren 1984-1990 till omkring en tredje-
del av nivdn under 3ren 1981-1983. I syddstra Sverige minskar det
till hdlften.

Ndgon preciserad bedémning gors inte for 1990-talet. Tendensen ar
att nybyggnadsbehovet minskar ytterligare, om inte behovet av er-
sattningsbyggande okar vasentligt. Hela mellersta och norra Sve-
rige samt Sydsverige inklusive Stormalmd kan vdntas f3 sdrskilt
svag nyproduktion, eftersom hushdllsantalet berdknas minska.
Storstockholm har den gynnsammaste prognosen, men den dr dndd 13g
jamfort med 1980-talet.

7.6 0Osdkerhet om vad som bdor byggas

De berdkningar som har gjorts om efterfrdgan av olika stora 1&-
genheter och om bestdndets férandringar ger inte tillrdckligt un-
derlag for att bedoma hur nyproduktionen bor vara sammansatt.

Den allmdnna tendensen &r att efterfrdgan okar pd stora ldgenhe-
ter och minskar p& smdlidgenheter. Samtidigt vdntas dock antalet
smdldagenheter i bestdndet komma att minska och till en del behd-
ver de ersdattas. En viktig faktor i beddémningen dr, i vilken om-
fattning medel8lders och dldre hushdll bor kvar i stora ligenhe-
ter sedan barnen har vuxit upp och utrymmesbehovet har minskat.
om de flyttar kan de storre lidgenheterna, mest i smahus, dvertas
av yngre barnfamiljer. Det kan dd bli en dkande efterfrdgan pd
ldgenheter om tvd till fyra rum och kok i flerbostadshus. Bor de
dldre kvar i storre utstrdckning blir det storre behov av nya
stora ldgenheter for barnfamiljerna. Prisutvecklingen kan antas
f& stor betydelse for inriktningen.

Den faktiska inriktningen av byggandet mdste bedomas lokalt. P&
grund av den begrdnsade nyproduktionen blir det ddrvid en allt
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viktigare uppgift att forsdka samordna ombyggnader och andra for-
dndringar i bestdndet med nybyggnad, s§ att utbud och efterfrdgan
stammer Gverens.

7.7 Investeringar och underhdil

LU 84 har gjort bedémningar av investeringar i nybyggnad och om-
byggnad som i huvudalternativet innebdr att de totala investe-
ringarna okar ndgot frén 1983 till &r 1990.

Nybyggnadsinvesteringarna minskar och investeringar i ombyggnad
okar. Vi har inte funnit skdl att fréngd denna beddmning.

Underhd11sdtgarderna har dkat i omfattning under 18ng tid och be-
rdknas fortsdtta att oka under forsta hdlften av 1980-talet. Dir-
efter sker en stabilisering. I svaga regioner med 1iten ny- och
ombyggnad far givetvis underhd11sbyggande allt stérre betydelse
relativt sett. Det kommer dock knappast att motverka nedgdngen i
ny- och ombyggnad.
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8 SYSTEMET FOR BOSTADSFINANSIERING KAN FORBATTRAS PA OLIKA
SATT

Nuvarande finansieringsystem ger stora kostnadsskillnader mellan

bostdder av olika 31der och statens utgifter for subventioner ir

mycket stora. Problemen beror till stor del pd hog inflation. Vid
18g inflation didmpas eller forsvinner dessa problem men andra gor
sig gdllande.

Det nuvarande finansieringssystemet kan forbidttras med ganska
enkla @ndringar.

% Rterbetalning av 18n i takt med byggnadernas forslitning gor
ldnesystemet mer oberoende av inflationstakten.

* Det gdr att minska statens kostnader och samtidigt f3 mer
lika kostnader for bostdder byggda olika &r genom att

minska rdntebidragen i snabbare takt vid hdg inflation
delvis ersdtta rdntebidrag med 1&n,
komplettera 1dnesystemet med en fastighetsskatt.
En annan vdg att dndra systemet for bostadsfinansiering vore att
inféra ndgon form av reala 13n for bostdder, dar subventionerna

delvis ersdtts av skulduppskrivning i takt med inflationen.

* Reala 13n kan utformas s& att inslaget av subventioner blir
olika stort genom helt eller partiellt reala 13n.

* Inforande av ndgon form av reala 1&n skulle medféra stora om-
stdllningar och praktiska problem.

I v8rt fortsatta arbete kommer vi att utforma forslag om systemet
for bostadsfinansiering.
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8.1 Det finns mdnga olika krav som skall tillgodoses

En viktig del i strdvandena att battre uppfylla de bostadspoli-
tiska mdlen inom ramen for ofdrdandrade eller sdnkta kostnader for
staten och kommunerna dr att gora finansieringssystemet mer
effektivt.

Det nuvarande 1&nesystemet infordes genom riksdagsbeslut &r 1974.
D3 fastslogs vissa dvergripande bostadspolitiska krav som skulle
tillgodoses. Dessa krav dar fortfarande giltiga. De kan sammanfat-
tas i foljande punkter:

* En genomsnittsfamilj bor kunna betala kostnaden for en modern
och tillrdckligt stor bostad.

* Det skall vara lika villkor for hyresgdster, bostadsrdattshavare
och egnahemsboende (neutralitet).

* Kapitalkostnaderna for likadana bostidder byggda olika 3r bor
vara ungefiar lika (paritet).

* Formogenhetsokningar for fastighetsdgare genom inflationen bor
motverkas.

* Hushd11 med 13ga inkomster skall stddjas sdrskilt.

De nya underh811s1&n som riksdagen beslutade om p& hdosten 1983
aktualiserar ytterligare krav pd 13nesystemet. Fastighetsigare
vintar exempelvis ofta med att utféra underh811sdtgirder tills
det ir dags att bygga om. Det kan bero pd att de kan f& billigare
1&n for underhdllet om det utfors i samband med ombyggnad. S&dana
troskeleffekter bor undvikas s& 13ngt mojligt. D& underlittas en
genomtdnkt planering av olika &tgirder, vilket dr gynnsamt for
att hd11a bostadskostnaderna nere.

Nir finansieringssystemet utformas bor man ocksd ta hansyn till
att kreditmarknaden skall fungera, att de som dger och fdorvaltar
bostadshus behdver kunna dverblicka 13nesystemets effekter och
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att de gemensamma resurserna i samhdllet bor anvdndas s& effek-
tivt som méjligt.

Kostnaderna for bostadssubventioner har 6kat kraftigt sedan mit-
ten av 1970-talet. Denna utveckling kan inte till8tas fortsidtta.
Det s13s fast i vdra direktiv. Aven mojligheterna att i stidllet
vinda utvecklingen s3 att subventionerna minskas skall prévas.
Nar vi diskuterar olika alternativ for den framtida bostadsfinan-
sieringen dr var utgdngspunkt sdledes att strava efter att till-
godose bostadspolitiska krav med sd8 18ga inslag av subventioner
som mdj1igt. Aven mojligheterna att finansiera subventioner med
fastighetsskatt diskuteras.

Vart arbete med frdgan om hur bostader bor finansieras har delats
in i tvd etapper.

I denna forsta etapp beskriver vi hur det nuvarande systemet fun-
gerar i olika situationer. Vi diskuterar ocksd olika mdjligheter
att gora ldnesystemet bdttre. Diaremot ldmnar vi inte ndgra for-
slag till dtgarder nu. Det &terkommer vi med efter ytterligare
utredningsarbete.

I avsnitt 8.2 startar vi vdra diskussioner om finansieringssystem
med att ange ndgra teoretiska utgdngspunkter. Vi stdller frégan
hur man kan tdnka sig att finansiera bostdder om vi hade ett in-
flations1ost samhdlle. Vi beskriver tre olika alternativ (grund-
modeller). For att finansiering i enlighet med dessa grundmodel-
ler skall fungera vdl vid inflation mdste man pd ndgot sitt dimpa
inflationens dterverkningar.

Att inflationen stdller till med problem framgdr i avsnitt 8.3.
Dar beskriver vi olika problem med det nuvarande finansieringssy-
stemet vid hdg inflation. Men vi visar att det ocks3 kan uppstd
problem vid 18g inflation.

Genom skilda dtgdrder kan det nuvarande finansieringssystemet go-
ras battre. Problemen vid hog eller 18g inflation kan dimpas. Det
visar vi i avsnitt 8.4. Bland de 8tgdrder som kan diskuteras &r

51



52 Systemet for bostadsfinansiering kan forbdattras SOU 1984:34

en komplettering med ndgon form av fastighetsskatt. Det behandlar
vi i avsnitt 8.5.

De problem med bostadsfinansieringen, som inflationen stdller
ti1l med, skulle g3 att undvika helt om vi i Sverige gick dver
till ett realt skattesystem. D3 skulle man kunna tillimpa 13n som
anpassas till inflationen med hjdlp av t.ex. konsumentprisindex.

En sdrskild utredning, realbeskattningsutredningen, har foresla-
git overgdng till reala system. Det skulle innebdra en kraftig
fordandring av de ekonomiska forutsdttningarna i landet.

Vi har fatt i uppgift att ytterligare diskutera mojligheterna att
fora en battre bostadspolitik om reala system infordes. Det gor
vi i avsnitt 8.6. Vi kan diremot inte foresld en dvergdng till
reala system. Det skulle berdra mdnga andra omrdden &n bostadspo-
litiken.

Det har diskuterats om man kan tdnka sig att begrdnsa reala 13n
till enbart bostadssektorn. Vi tar upp den diskussionen i avsnitt
8L

Dar diskuterar vi ocksd tankegdngar om reala system ddr man bara
delvis anpassar 18nen till inflationen. S3dana 13n kallas parti-
ella realldn.

Om man dndrar reglerna for bostadsfinansieringen paverkas bo-
stadskostnaderna. Vissa 8tgarder skulle kunna leda till hdjda
kostnader for vissa bostdder.

Hojda bostadskostnader kan f3 olika negativa foljder. Vi har inte
diskuterat alla dessa dnnu, men i avsnitt 8.8 beskriver vi ndgra

berdkningar av hur priserna pd egnahem kan dndras om olika &tgir-
der genomfors.

I avsnitt 8.9 sammanfattar vi de slutsatser som vi kunnat dra av
det hittills utforda arbetet med finansieringsfrigorna. Dessa
slutsatser ligger till grund for vdrt fortsatta arbete.
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8.2 Bostadsfinansiering utan inverkan av inflation kan fungera
val

For att underldtta analysen behandlar vi till att borja med hur
finansieringssystemet ldmpligen kan utformas under forutsdttning
att penningvardet ar fast.

Vi redovisar modeller for finansiering av bostdder som skulle
tillgodose olika krav i stor utstrdackning. Syftet dr att ange
vissa grunder som utgdngspunkt for den vidare analysen och sy-
stemutvecklingen. De grundmodeller som fors fram fér tjana som
norm for utvecklingsforsok som vi redovisar i senare avsnitt.

Vi beskriver och diskuterar hdr tre grundmodeller. Det som vi-
sentligen skiljer modellerna dr den utstrackning i vilken bo-
stadsinvesteringarna finansieras med 13n resp. fastighetsdgarens
egna kapital.

I grundmodell I forutsdtts att alla investeringar skall kunna fi-
nansieras med heltdckande 13n - sdvdl nybyggnader som ombyggnader
och dtgirder i det periodiska underhdllet (&terinvesteringar).

Modell I dr utformad sd att nybyggnadsidnet har tre delar med
olika 1optider; ett toppldn om 5 % av produktionskostnaden som
16per pd 10 8r; ddrunder ett 1&n om 10 % som 16per p& 20 3r; re-
sterande 85 % 1dper pd 60 &r. Lénens storlekar och 16ptider har
anpassats till livsldngderna for olika grupper av byggnadsdelar.
Fér alla 13&n tillidmpas rak amortering, dvs. 1&nen dterbetalas med
1ika stora belopp varje &r under 18nets 16ptid.

Modellen &r utformad sd att amorteringar och skuldavveckling
skall ske i takt med byggnadernas normala forslitning och vidrde-
minskning. Darigenom uppstdr under husets brukstid ekonomiskt
utrymme att ta upp nya 13n for att finansiera de dterinvestering-
ar som utfors vid periodiskt underhd11 eller ombyggnad. Aven des-
sa nya 13n dterbetalas i Gverensstimmelse med investeringarnas
Tivsldngd. P& sd sdtt samordnas beldningen av nybyggnad, ombygg-
nad och periodiskt underhdil.
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Den totala skulden avvecklas i takt med forslitning och d1drande
for huset som helhet. Varje &rs amortering kan dd antas stdmma
dverens med kostnaden for byggnadernas forslitning och d1drande.

For alla 18n gdller en subventionerad rdnta lika med 1 % av &ter-
stdende skuld. Rintesatsen har avpassats sd att kapitalutgifterna
for nybyggda bostdder inte skall behdva bli storre dn med nuva-
rande 1dnesystem.

Med dessa forutsdttningar har nuvdardet av subventionerna under 20
dr fran det huset dr nytt berdknats till 16 % av nybyggnadskost-
naden. Nuvdrdesberdkningen innebar att utgifterna vdarderas ldgre
ju ldngre fram i tiden de ligger.

I grundmodell II forutsdtts att mera kortlivade dterinvesteringar
i samband med ombyggnad eller periodiskt underhd11 skall kunna
finansieras med avsattningar till en fond hos fastighetsdgaren.
Fondfinansieringen samordnas med en motsvarande kapitalinsats
frdn fastighetsdgaren for finansieringen av en nybyggnad. Den eg-
na insatsen uppgdr till 5 % av nybyggnadskostnaden. S3lunda dver-
ensstammer modellerna I och II med undantag for 10-8rslanen.

I modell II fondfinansieras byte och fdornyelse av byggnadsdelar
med kortare livslangd medan mera 1&nglivade dterinvesteringar kan
18nefinansieras. I detta hidnseende sluter modell II an relativt

vdal till det system som gdller sedan riksdagens beslut om ett bo-
stadsforbattringsprogram.

For att komplettera analysen och med viss anknytning till tidi-
gare gillande principer for underhdllets finansiering, redovisar
vi en tredje modell, dir allt periodiskt underhd11 forutsitts
kunna finansieras med avsdttningar till en fond hos fastighets-
dgaren. Fondfinansieringen samordnas med en motsvarande kapital-
insats frdn fastighetsdgaren for ny- och ombyggnadsfinansiering-
en.

Grundmodell III &r sdlunda utformad pd samma sitt som tidigare
modeller med undantag for 10- och 20-3rsldnen. Vid ny- och om-




SOU 1984:34 Systemet for bostadsfinansiering kan forbdattras

byggnad ersitts dessa 13n med en kapitalinsats frdn dgaren om
15 % av nybyggnadskostnaden.

Ldnesystemet blir hdr enklare dn i tidigare modeller. Samtidigt
dr kraven pd fastighetsidgarna stora nir det gdller eget kapital
och fonder.

Grundmodellerna anger i fdorenklad form hur bostadsfinansieringen
skulle kunna utformas vid fast penningvdrde. De belyser mdjlighe-
ter att med 18nat eller eget kapital samt avsittningar till fon-
der tillgodose finansieringsbehov for olika investeringar.

I modellerna har finansieringsformerna for investeringarna utfor-
mats enhetligt och samordnats for nybyggnad, periodiskt underhdll
och ombyggnad. Darmed undviks troskeleffekter.

Modellerna har utformats med hdnsyn till fastighetsekonomiska
krav. Bl.a. minskar skulder och kapitalutgifter i takt med bygg-
nadernas minskade virde pd grund av forslitning och &ldrande.

Modellerna tillgodoser ocksd olika bostadspolitiska krav. Kapi-
talutgifterna for nybyggda bostdder dr 13ga i kombination med
relativt mdttliga subventioner. Paritetskravet for bostdder av
olika dlder kan upprdtthdllas vdl betrdffande kapitalutgifterna.
Kravet pd neutralitet kan ocks& tillgodoses i vdsentlig utstrick-
ning; kapitalutgifterna for bostidder med olika uppldtelseformer
skulle bli 1likvdrdiga; med undantag for ligesbetingade forhdllan-
den skulle utrymmet for formogenhetsbildning bli begrdnsat.

Grundmodellerna kan sdlunda ses som exempel pd att det utan in-
flation vore méjligt att utforma bostadsfinansieringen sd att bo-
stadspolitiska md1 och andra krav kunde tillgodoses i stor ut-
strickning. Det dr diremot svdrt att f3 finansieringen enligt
grundmodellerna att fungera vdl vid inflation.

De vdrden pd skulder, kapitalutgifter och subventioner som vi re-
dovisat i beskrivningen av modellerna, har berdknats under den
forutsattningen att penningvardet dar fast. Finansiering med van-
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liga 13n (nominal1&n) enligt grundmodellerna skulle under inver-
kan av inflation ge helt andra vdrden realt, dvs. rdknat i ett
och samma penningvdrde. Nir det i foljande avsnitt refereras till
grundmodellerna avses emellertid 13n som ger samma reala virden
pd skulder, utgifter och subventioner som vid fast penningvirde.

8.3 Med nuvarande bostadsfinansieringssystem finns problem
bdde vid hég och 13g inflation

I detta avsnitt behandlar vi forst inflationens allmdnna effekter
i bostadsfinansieringen. Direfter gdr vi nirmare in pd det nuva-
rande finansieringssystemet och olika problem i samband med fas-
tighetsfinansieringen vid hog och 18g inflation samt utvecklingen
av bostadssubventionerna.

Inflationen har mycket kraftiga effekter i bostadsfinansieringen.
Den medfor bl.a. problem med kostnadsfordelningen under husens
anvdndningstid och olikheter i de ekonomiska villkoren for bostd-
der med skilda uppldtelseformer.

Inflationen medfdor att skulder och fordringar minskar i varde.
Dessa effekter blir starkare ju hdgre inflationen dr och ju lédng-
re tid som skulden 16per pd. En hdg inflation medfor alltsd en
snabb avveckling av den reala l&neskulden i en bostadsfastighet.

Vid hog inflation tenderar rdntorna att vara hdga. Hog rdnta ar
ett sitt for 18ngivare att kompensera sig for den vardeminskning
av fordringar som foljer av inflationen. Den del av rdntan som
svarar mot vardeminskningen kan betraktas som en real amortering
av skulden.

Eftersom rdntorna dr avdragsgilla minskas skatten. Darigenom blir
rantan, inkl. den reala amorteringen, subventionerad i egnahem.

De stora investeringsbelopp som krdvs for att bygga en bostad och
de h6ga rdntorna medfor att utgifterna tenderar att bli mycket
hoga under de forsta &ren. Hushdllen kan inte betala utgifterna i
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ett nybyggt hus utan subventioner. Men under senare delen av 13-
nets 10ptid blir det mojligt att klara hela utgiften och mer.

Det finns sdlunda skdl att fordela om de &rliga utgifterna under
l8nens 16ptider, s att mer av utgifterna &n f.n. belastar den
senare delen av l10ptiderna.

I de fall ett ny- eller ombyggt bostadshus finansieras med stat-
1iga 18n ges rdntebidrag. Bidragen syftar bl.a. till att utjdmna
kapitalutgifterna for fastighetsdgaren. Eftersom bidragen till
rdntan successivt minskas, jdmnas kapitalutgifterna ut over ti-
den, realt rdknat.

Utjamningen dr dock med hittillsvarande inflationstakt inte till-
rdacklig for att kompensera den reala minskningen i kapitalutgif-
ter pd grund av inflationen. En sddan utjamning kan heller inte
dstadkommas mer dn for en begrinsad tid. Kapitalutgifterna sjun-
ker sd smdningom mera i dldre hus &n vad som svarar mot minsk-
ningen i boendevirde. Nagon omfordelning av kapitalutgifterna
over tiden sker inte inom rdntebidragssystemets ram. Subventio-
nerna blir stora under perioder med hdg rinta.

Inflationens verkningar har stor betydelse ocksd nir det gidller
finansieringen av det periodiska underhdllet av bostider.

I hyres- och bostadsrdttsfastigheter har gdllt att underhdllet i
princip skall finansieras med hyror resp. avgifter frdn de boen-
de. For att dver tiden jdmna ut de hyror eller avgifter som skall
tacka utgifterna for det periodiska underhdllet, behdver dd medel
fonderas.

I de fall underhdllet fondfinansieras medfdr hég inflation svi-
righeter att sdkra vardet av sparade medel.

I de fall underhdllet 13nefinansieras medfor hog inflation stora
svdrigheter att klara betalningar av inledningsvis héga kapital-
utgifter for vanliga 1&n. For egnahem reduceras emellertid detta
problem genom att de hdoga rdantorna dr avdragsgilla.
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For egnahem blir sdlunda dgarens kostnader for underhdllet i van-
liga fall vdsentligt ldgre vid 1&nefinansiering &n vid fondfinan-
siering. Vid inflation dr det ogynnsamt for hyres- och bostads-
rattsfastigheter att fondfinansiera underhdllet jamfort med att
for egnahem 13nefinansiera underhdllet.

Det har endast vissa 8r funnits mojlighet att med statens medver-
kan finansiera §tgirderna-i det periodiska underhdllet med 13n. I
vissa fall har dock 18n fortldpande kunnat fis. Det gdller bl.a.
i samband med 18n til11 ombyggnad.

Ombyggnader subventioneras for att kapitalkostnaden inte skall
b1i mycket hdgre d@n for subventionerade nybyggnader. Den osubven-
tionerade kapitalkostnaden for en samlad underhd1lsinsats, blir
avsevirt hogre dan kapitalkostnaden for en mera resurskrdvande men
subventionerad ombyggnad.

Eftersom &tgirderna i det periodiska underhdllet och vid ombygg-
nad i stor utstrdackning dr av samma slag, dar det for att undvika
troskeleffekter vdasentligt att finansieringsvillkoren dr vdlav-
vigda och samordnade. S3 dr inte fallet ndr det periodiska under-
nd11 som utfors utan samband med en ombyggnad, miste finansieras
utan subventioner.

Detta leder ti1l stimulanser att skjuta upp underhd11 och utféra
dtgarderna vid en ombyggnad. Det kan ocksd leda till att ombygg-
nader genomfors for att nodvandigt underhd11 skall kunna finan-
sieras. Det kan medfora storre ingrepp i husen @n vad som dr mo-
tiverat. Detta kan undvikas om dtgirderna i det periodiska under-
ndllet, dven nir de utfors separat, kan finansieras pd samma
villkor som vid en ombyggnad.

Genom riksdagens beslut hosten 1983 om ett bostadsforbattrings-
program infoérdes 18n for delar av underhd1let i hyres- och bo-
stadsriattsfastigheter. For dessa 13n ges bidrag till hdl1ften av
en schablonmdssigt berdknad rdanta i de fall allmdnnyttiga bo-

stadsforetag och bostadsrattsforeningar dr 18ntagare. Bidraget
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ger fOrutsdttningar for lika ldnekostnader for skilda upplételse-
former med hinsyn till avdragseffekterna.

Inférandet av underhd11s18nen har skapat en dndrad situation for
fastighetsfinansieringen.

Genom att delar av underhdllet kan finansieras med 1&n, minskar
kravet pd avsittningar for framtida &terinvesteringar frin det
huset @r nytt. Nir 18n sd smdningom tas upp okar skulderna och
kapitalutgifterna i fastigheten. Underhd11s13nen medfor s&lunda
att kostnaderna fordelas jamnare dver tiden och att skulderna
inte minskar lika snabbt.

Om inflationen skulle minska vdsentligt, fdr det stora effekter
pd bostadsfinansieringen. Bl.a. minskar dd den reala skuldavveck-
lingen for fastighetsldnen. Dirmed fordelas kapitalutgifterna
Jjdmnare over tiden. Rintenivdn tenderar att fo1ja inflationstak-
ten neddt. D& minskar subventionsbehovet.

Vid stabilt 13g inflation minskar eller upphdr minga problem med
den nuvarande bostadsfinansieringen. Emellertid kommer vissa an-
dra problem till. Det kan bl.a. bli en fér 18ngsam skuldminskning
och realt okande kapitalutgifter, s.k. omvdnd utgiftssplittring.

Den med hdnsyn till skuldavvecklingsbehovet enligt grundmodeller-
na kritiska inflationen dr ca 2 % drligen med nuvarande amorte-
ringar. Vid denna eller ldgre drlig inflation rdcker inte amorte-
ringarna.

Ett storre problem vid sdnkt inflation innebdr de 6kningar av ka-
pitalutgifterna som foljer ndr underhdl1s18n i framtiden tas upp
for dterinvesteringar i de hus som fardigstd11ts under senare tid
eller framover. Ombyggnadsldn efter en 18ng tid med 18g inflation
medfor motsvarande problem - de sammanlagda kapitalutgifterna i
fastigheterna skulle kunna bli hogre &n for ett nybyggt hus.

Vid 13g inflation kan det nuvarande systemet inte fungera vil
utan att dndras pd flera sitt.
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Den forda diskussionen och de exempel som lamnats har avsett fall
dd inflationen under 18ng tid varit genomsnittligt hég resp. 1&g.

Vid en dvergdng frdn en period med genomsnittligt hog till en med
genomsnittligt 18g inflation kan forhd1landena pdverkas visent-
ligt utdver det vi visat pa.

Det finns anledning att formoda att anpassningen av rdntesatserna
till en ldgre inflationstakt skulle ske med eftersldpning i ti-
den. D3 blir realrdntan hég under ett skede. Det finns dirfor
skdl att betvivla att en kraftig nedgdng i inflationstakten skul-
le leda til1l ndgon vdsentlig minskning av rdntebidrag och skatte-
subventioner under dverskddlig tid.

Med hjalp av ett par rdkneexempel belyser vi sambandet mellan bo-
stadssubventionernas storlek i framtiden och utvecklingen av rdn-
tan. Exemplen gdller enbart rdntebidrag men man kan anta ungefar
samma samband for skattesubventionerna.

Exemplen avser statens kostnader for rdntebidrag &ren 1985-1995
om den 3rliga inflationen gdr ned till 3 % frdn och med ar 1985.
I rdkneexempel 1 antar vi att rdntan omedelbart anpassas till den
sdankta inflationen. I rdkneexempel 2 antar vi i stdllet att rédn-
tan anpassas till den sdnkta inflationen med eftersldpning. Vi
antar sdledes att realrdntan blir hog under ett antal &r. Forst
vid mitten av 1990-talet ndr den ned ti1l samma nivd som i rdkne-
exempel 1.

V3ra rdkneexempel kan jamforas med en prognos som bostadsdeparte-
mentet har gjort. Den bygger pd antagandet att rdntan ligger kvar
pd nuvarande nivd dven vid en sinkt inflation.

Som framgdr av fig. 8.1 inverkar antagandet om rinteutvecklingen
i hog grad pd berdkningarna av kostnaderna for rdntebidrag. Om
riantan sjunker samtidigt som inflationen gdr ned kan statens
kostnader for bostadssubventioner minskas kraftigt. Om rdntan
inte sjunker kommer subventionerna att ligga kvar pd en hdg nivd
dven om inflationen gdr ned.
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Fig. 8.1 Utvecklingen av statens kostnader for rdntebidrag. Fak-
tiskt och berdknat. 1984 3rs penningvirde.

8.4 Nuvarande finansieringssystem kan forbattras

Problemen med det nuvarande systemet gdller brister i paritet och
neutralitet samt stora subventioner vid hdog inflation och rénte-
nivd. Vid 138g inflation rdcker inte skuldavvecklingen och kapi-
talutgiftsokningarna blir for stora. Det gdller ocksd trdoskel-
problem, som foljer av att systemet inte dr integrerat, dvs. att
villkoren for en och samma investering dr olika beroende av i
vilket sammanhang den utfors.

Vi har understkt méjligheter att 16sa problemen genom olika &nd-
ringar av det nuvarande finansieringssystemet. Nir vi provat dnd-
ringar har grundmodell II fitt utgdra en referens betrdffande be-
hov av real skuldavveckling, kapitalutgiftsminskning dver tiden
och subventioner. Vi redovisar resultat frén detta arbete s§ att
olika dndringar fors in stegvis. Forst dndras 18n och amortering-
ar. Sedan dndras avtrappningarna av rdntebidragen. Slutligen and-
ras dven subventionssystemet. Vid val mellan alternativ har vi

Ar
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foredragit smd, fa och enkla dndringar med problemldsande effekt.
Endringarna motiveras allmint och illustreras med konkreta exem-

pel. Exemplen ger underlag for bedomningar och diskussion. De ska
alltsd inte uppfattas som forslag frdn kommittén.

Andrade 138n och amorteringar.

For att f3 finansieringssystemet integrerat och fungerande vid
14g inflation, dr det nodvandigt att dndra nuvarande 13n och
amorteringar.

En samtidig amortering i takt med byggnadens vardeminskning och
fondavsdttning for framtida dterinvestering medfor onddigt hdga
kostnader eller subventioner. For att undvika detta samordnas
fondfinansieringen med ett d@ndrat nybyggnadslan.

Lan skulle ldmnas till 95 % av nybyggnadskostnaden. Bottenl&net
omfattar 70 %, som nu, och bostadsl&net 25 %. De dversta 5 %
skulle finansieras med dgarens egna kapital och med kapitalbidrag
i vissa fall. Tanken dr att for allmdnnyttiga foretag och bo-
stadsrdattsforeningar skulle ett statligt kapitalbidrag ldmnas
till 4 % och resterande 1 % tdckas med dgarkapital.

Vid 18g inflation rdcker inte nuvarande amorteringar. Det blir
ocksd besviarande dkningar av kapitalutgifterna, ndr amortering-
arna pd bostadsldnen inleds efter fem 8r, enligt de regler som
nyligen forts in. For att undvika detta dndras nuvarande amorte-
ringar.

Vid nybyggnad skulle bostadsldnet amorteras rakt pd 40 &r medan
bottenldnet amorteras som nu. Underh§11s18n skulle amorteras rakt
pd 20 dr. Finansieringen av ombyggnader dndras s att 1&n inte
lamnas for 3tgdrder som fondfinansieras i underhllet. Dessa om-
byggnadskostnader skulle sdledes finansieras med fondavsattning-
arna. For ovriga dtgidrder i det periodiska underhdllet skulle
ldmnas bostads13n med rak amortering pd 20 &r. Resterande ombygg-
nadskostnader finansieras med bottenldn. Med dessa dndringar av
ombyggnadsfinansieringen undviks trdskelproblem.
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Andrade avtrappningar av rdntebidragen.

For 18n ti11 underhd11 &ndras rdntebidragen sd att bidrag skulle
1amnas enligt en 13g garanterad rdnta som trappas upp successivt.
Upptrappningen bestims sd att subventionsgraden inte dkar i jam-
forelse med de nuvarande underhdl1sldnen.

En sddan dndring dr enkel och bidrar till stdrre enhetlighet i
finansieringssystemet genom att bidragen for alla 13n likformas.
Det underldttar ocksd integration. Dessutom torde investeringarna
stimuleras battre genom ligre initiala utgifter for 18nen, dven
om kostnaderna over tiden inte minskas med totalt okade subven-
tioner.

Vi har utformat exempel p& underhd11s18n med en garanterad rinta
som trappas upp. I ett exempel dir inflationen antas uppgd till
10 % 8rligen, ar utgifterna for fastighetsidgaren lidgre inled-
ningsvis och skuldavvecklingen snabbare &n for nuvarande 13n,
utan att de totala subventionerna dkar.

For att begrdnsa subventionerna och fdorbdttra pariteten vid hog
inflation dndras nybyggnadsldn s& att den garanterade rintan
skulle trappas upp i accelererande takt. Samtidigt skulle den
garanterade rantan sinkas inledningsvis for att hdl1la 13ntagarens
utgifter nere, trots att amorteringskraven okats.

Berdkningar for ett exempel dir inflationen antas uppgd till 10 %
drligen och dir kapitalutgiften forsta dret dr lika som for nuva-
rande nybyggnads13n, visar att de reala kapitalutgifterna minskar
18ngsammare under 20 dr &n i nuvarande system.

De beskrivna dndringarna sammantagna ingdr i finansierings-
system A.

System A sluter an till grundmodell II battre &n det nuvarande
systemet gor. Anslutningen dr relativt god vid 1&g inflation.
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Dock dr subventionerna storre dn i grundmodellen. Det gdller i
synnerhet vid hog inflation.

Rakneexempel visar att rdntebidragen i system A dr ldgre &n i det
nuvarande systemet, sett till finansieringen av ett hus och med
antagande om 10 % drlig inflation. Skillnaden 8kar med tiden. Nu-
vardet av rdntebidragen under de forsta tjugo &ren dr for det an-
drade systemet 50 % av nybyggnadskostnaden mot 55 % for det nuva-
rande systemet.

System A ger exempel pd att det med relativt mittliga dndringar
gdr att forbattra den nuvarande bostadsfinansieringen. Systemet
blir enhetligare, mer integrerat och inflationstdligare. Systemet
ger ndgot forbattrad paritet och ldgre subventionsgrad.

Andringarna i system A kan anvindas for alla framtida statligt
finansierade bostadsinvesteringar. Aven for utestdende 13n kan
dndringar aktualiseras. Mest ndraliggande ir en accelererad upp-
trappning av den garanterade rdntan, om den framtida inflationen
skulle komma att 1igga pd en hog niva.

De dndringar av nuvarande bostadsfinansiering som diskuteras har,
skulle innebdra minskad ut18ning vid ny- och ombyggnad, snabbare
dterbetalning av 1&n samt minskade subventioner. Det skulle bli
okade kostnader for dgarna av de ndgot dldre statsbel&nade bosti-
derna.

Andrade subventioner

En ytterligare dndring av nuvarande system féretas genom att om-
vandla rdntebidrag till 18n i viss utstrdckning. D§ beh311s de
dndringar som valts i den foregdende analysen, dvs. dndrade 13n
och amorteringar samt systemet med garanterade rdntor som succes-
sivt trappas upp. Dessa @ndringar sammantagna ingdr i finansie-

ringssystem B.
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Den tillkommande dndringen innebdr att inslag av skulddkning och
omfordelning av kapitalutgifter Gver tiden prévas, under forut-
sdttning att beskattningen dr ofdrdndrad.

Den dndring som provas med avseende pd hyres- och bostadsridtts-
fastigheter, kan beskrivas s& hir.

Staten ldmnar bidrag till halva rdntan och 18n till den rest som
inte tdcks av den garanterade rdntan. L3net tiacker alltsd skill-
naden mellan halva bruttordntan och den garanterade rdntan. Rin-
teldnet 1dggs till skulden och forrantas. Forfarandet upprepas ar
for dr. Rinte13dn ackumuleras. Aven rdntan pd rinteldnen subven-
tioneras till hdalften. Nir den garanterade ridntan s& sma&ningom
overstiger halva rdntan amorteras ranteldnen. Upptrappningen av
den garanterade rdntan fortsdtts tills rdnteldnen dr helt 3terbe-
talda. D@ upphdr rdntebidragen.

Andringen bygger pd att bidrag ldmnas till halva rintan, s§ linge
den garanterade rdntan styr 13ntagarnas utgifter. Neutralitets-
aspekten har pdverkat valet av ansats. For dgare till egnahem
innebdr avdragsrdtten i allmanhet att ungefdr halva rédntan sub-
ventioneras.

En motsvarande dndring for egnahem skulle kunna innebdra att sta-
tens rdntebidrag slopas. Staten skulle i stdllet ldmna ett rdnte-
18n som tillsammans med den garanterade rintan ticker nettorin-
tan. En enkel illustration till tanken ger foljande sammanstdll-
ning av rdntetal.

Egnahem Hyres- och
bostadsrdtt
Bruttordnta 12 % 12 %
Rantesubvention 6 % (skattesubv.) 6 % (rdntebidrag)
Nettordnta 6 % 6 %
Rédnte1dn 3% 3%

Garanterad ranta 3% 37
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Ansatsen for hyres- och bostadsrdttsfastigheter med bidrag till
halva bruttordntan innebdr en ndgot fdorenklad tolkning av neutra-
litetskravet. Ett problem i sammanhanget dr att med de stora av-
drag som skulle bli aktuella, kan det skattemdssiga vdrdet av un-
derskottsavdragen bli mindre dan 50 % for normalinkomsttagare. En
ytterligare viktig aspekt gdller inverkan i egnahemsfallet pd
fordelningen av subventionerna mellan staten och kommunerna. Det
har fitt anstd til1l det fortsatta arbetet att mera uttommande be-
lysa mojligheterna med rantelédn.

Hir beskrivs ndrmare den enkla ansatsen med bidrag till halva
rantan for hyres- och bostadsrdttsfastigheter.

Vi har utformat exempel pd denna typ av 1an under antagande om
10 % &rlig inflation. Exemplen, som avser flerbostadshus i
allmannyttig dago, visar foljande.

For underhd11s18net medfor rdnteldnen att skulden minskar 13ng-
sammare och att de reala kapitalutgifterna blir ldgre inlednings-
vis och avtar 1&ngsammare.

For nybyggnadsldnet blir 18ntagarens kapitalutgifter ndgot hdgre
under &ren 20-25. Rinteldnen gor att subventionerna blir mindre i
borjan av 18nets 16ptid. Nuvdrdet av rdntebidragen under de
forsta 20 dren dr drygt 47 % av nybyggnadskostnaden, vilket ar
ndgot ldgre dn i system A (50 %) och for nuvarande 18n (55 %).

Exemplet pd rdnteldn till nybyggnad tyder pd att en mera vdsent-

1ig minskning av subventionsgraden vid hog inflation och rdnteni-
vd, inte kan &stadkommas under hinsynstagande till neutralitets-

aspekten, med mindre dn att beskattningen dndras.

Finansieringssystemen A och B har kommenterats med utgdngspunkt
frén rdkneexempel som belyser forhdllanden under perioder med
genomsnittligt hog resp. 13g inflation. I alla rdkneexempel har
samma "normala" realrdntesats anvants. I verkligheten varierar
realrintans nivd med tiden. Bl.a. kan en 6vergdng fran en period
med hdogre till en med ldgre genomsnittlig inflation - som nu har
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aktualitet - vdntas medfora ett skede med hogre realrdnta an nor-
malt.

I system B medfor konstruktionen med rdnteldn att kostnaden av en
hog realrdnta delas mellan 18ntagarna och det allminna; propor-
tionen beror av realrdntans nivd. Vid hég realrdnta blir ridnteld-
nen stérre och vixer skuldsumman snabbare dn i rdkneexemplet dir
realrdntan forutsatts 1igga p@ "normal" nivd. Den kostnadsomfor-
delande och subventionsminskande effekten av rdntel&nen skulle
sdlunda 6ka i ett skede med relativt hdg realrinta.

8.5 L3n och rdntebidrag kan kompletteras med en fastighets-
skatt

Vi har tidigare konstaterat att nuvarande finansieringssystem
behdver forbdattras om man vill att det skall uppfylla olika krav
battre dn det gor f.n. Det gdller oavsett vilken inflationstakt
man raknar med.

Vi har ocksd visat att det gdr att forbattra nuvarande 1&n och
riantebidrag genom ganska enkla dndringar.

Statens bidrag kan minskas och kapitalkostnaderna for fastigheter
byggda olika &r kan jamnas ut genom dndrade regler for rintebi-
drag och dterbetalning av 13nen.

Mojligheterna att forbattra finansieringssystemet genom s&dana
dndringar dr dock begrdnsade. Vid hog inflation skulle subventio-
nerna fortfarande vara stora med de exempel pd 13nesystem som vi
redovisar.

Subventionerna kan minskas ytterligare genom att rantebidragen
minskas i dnnu snabbare takt &n vi rdknat med. Det skulle dock
bara vara mdjligt en viss tid. Nir den garanterade rintan kommer
i nivd med marknadsrdntan - rdntebidragen upphdor - ar dessa moj-
ligheter uttomda. Genom att bostadsldnen i vart exempel &terbeta-
las fortare d@n f.n. kommer det att uppstd en situation dir kapi-
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talkostnaderna sjunker ganska snabbt. Genom en fastighetsskatt
skulle denna utveckling kunna dampas. Kostnadsskillnaderna mellan
hus byggda olika 8r skulle d& inte bli sd stora. Samtidigt skulle
staten fd intdkter som kan finansiera kostnader for bostadssub-
ventioner.

Vid 18g inflation skulle den tidpunkt ndr en fastighetsskatt kan
vara motiverad intraffa betydligt senare. Det skulle inte heller
vara motiverat med sd stor fastighetsskatt som vid hog inflation.
R andra sidan minskar ocksd behovet av att finansiera bostadssub-
ventioner vid 1&g inflation.

Om finansieringssystemet kompletteras med en fastighetsskatt for-
battras sdledes forutsittningarna for lika kostnader for Tikvar-

diga bostdder och statens kostnader for bostadssubventioner min-

skar.

Fastighetsskatt dr ingen ny tanke. Redan nu finns en hyreshusav-
gift som omfattar vissa fastigheter. En diskussion om att denna

eventuellt skall ersdttas av en statlig fastighetsskatt som om-

fattar bdde hyresriatt, bostadsrdtt och egnahem har tagits upp av
regeringen. Denna diskussion har dnnu inte avslutats.

8.6 Real bostadsfinansiering

Realbeskattningsutredningen har i sitt huvudbetdnkande (SOU
1982:1) foreslagit overgdng till real beskattning och reala 1an.
Skattereformen skulle avse bdde hushdl11s- och fdoretagssektorn.
Overgéngen till real finansiering skulle framst gdlla bostads-
sektorn.

Vid real beskattning dr endast realrdntan (nominella rantan minus
inflationen) skattepliktig resp. avdragsgill. Realldn dr virde-
bestindiga 18&n med indexupprdkning av skulder och amorteringar
och med 18ga rdntor (rdntan = realrdntan).

Bostadskommitténs arbete dr begransat till bostadssektorn. Darfor
kan vi inte ldgga fram forslag om en allmin Gvergdng till real
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beskattning. I enlighet med direktiven har vi emellertid disku-
terat vad en sddan tvergdng skulle innebidra for méjligheterna att
uppnd de bostadspolitiska milen.

Vid real beskattning och real bostadsfinansiering skulle de
grundmodeller for bostadsfinansiering, som diskuterats i avsnitt
8.2, kunna tillgodoses fullt ut.

Villkoren for 13n till det framtida bostadsbestindet kan exempel-
vis vara utformade i enlighet med grundmodell II. Det betyder ett
real1dn med 60 &rs rak amortering till 85 % av produktionskost-
naden och ett realldn med 20 &rs rak amortering till 10 % av
produktionskostnaden. 5 % av produktionskostnaden finansieras med
egen insats. Den garanterade rintesatsen dr 1 %.

Periodiskt underhd1l finansieras delvis med 18n och delvis med
fonduppbyggnad. I ett realt bostadsfinansieringssystem miste
fondfinansiering av det periodiska underhd1let kombineras med
krav pd egna kapitalinsatser vid nybyggnad. Annars kan inteck-
ningsskulden bli for hog i forhd1lande ti1l fastighetsvirdet.

Om ett realt system skulle inforas mdste det finnas en lagstadgad
ratt att ldgga om vissa befintliga 18n ti11 realldn. D& miste
staten gripa in i ett slags buffertroll pd motsvarande sitt som
pd paritetsldnesystemets tid, fast i stérre skala.

Utgiftspariteten mellan drgdngar skulle kunna bli god p& kort
sikt, om 1&nevillkoren for omlagda 13n blev sidana att de med-
forde kapitalutgifter som om man haft reall8n frin bérjan. P3
13ng sikt skulle det dock inte g& att uppratth81la pariteten i
det befintliga bestdndet.

Bostadspolitiska énskemd1 om 18ga insatser for kopare av nybyggda
fastigheter och om 138ga amorteringar medfor i ett realt system
relativt sm3 marginaler mellan fastighetsvirden och intecknings-
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skulder. Mot den bakgrunden har realbeskattningutredningen fore-
slagit regler om att kapitalutgifterna skall minskas om fastig-
hetspriser och ldner utvecklas oformanligt.

Behovet av sddana regler skulle minska, om kraven pd egna in-
satser okade, eftersom detta skulle minska risken for skuldokning
utover fastighetsvdrdena.

I avfolkningsbygder torde behovet av "skyddsndt" finnas dven vid
dkade krav p& egna kapitalinsatser i egnahem med statliga 1dn.

Det ar tveksamt om "skyddsniat" av den typ som realbeskattnings-
utredningen foreslagit skulle vara tillrdckliga for att férebygga
den oro hos allminheten ett realt system skulle orsaka.

En stor fordndring till f61jd av inforandet av ett realt system
skulle vara att villadgarnas underskottsavdrag forsvann eller
blev mycket smd. Intdktsschablonen och 1dnerdntan skulle vid
reala 13nevillkor i stort sett motsvara varandra.

Den stora fordndringen for allmannyttiga bostadsféretag och for
bostadsrittsforeningar i samband med dvergdngen till ett realt
system ligger i att de reala kapitalutgifterna utjdamnas over
tiden genom ett realldnesystem i stdllet for genom ett system med
stora rintebidrag som efter hand trappas av. Overgdngen till real
beskattning betyder mindre.

For dgare av konventionellt beskattade hyresfastigheter skulle
det vara viktigt att de &rliga vdrdeminskningsavdragen byggde pd
reala principer och var ndgorlunda vdl samordnade med (de icke
avdragsgilla) amorteringarna pé& realldnen.

I ett realt system skulle det vara naturligt att dtergd till en
konsekvent real realisationsvinstberdkning vid avyttring av fast
egendom. D& skulle symmetri rdda mellan skatteplikten for reala
realisationsvinster och avdragsrdatten for realrdntor.
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Enligt realbeskattningsutredningens kalkyler skulle -en dvergdng
till ett realt system dr 1984 ha betytt en budgetforstirkning med
13-16 miljarder kronor (omrdknat till prisldget i mars 1984).

For att upprdtthdlla balansen p& kreditmarknaden i samband med
dvergdngen till ett realt system, med omfattande omldggningar av
befintliga 13n till realldn, dr det nddvdndigt att den omedelbara
budgetforstarkningen for det allmanna helt utnyttjas till att
minska den statliga uppléningen.

Berdkningar av priseffekter for ett konsekvent och stabilt realt
system tyder pd att det skulle bli mittliga drliga reala pris-
fall.

Ett rdkneexempel med nu gdllande regler med bl.a. avtrappning av
rdntebidrag visar diremot pd ett ganska snabbt 8rligt realt
prisfall de forsta dren och sedan efter ett tiotal &r ett ganska
13ngsamt realt prisfall.

Resonemanget ovan gdller prisutvecklingen i stabila system. En
eventuell omldggning av beskattning och finansiering till reala
villkor skulle emellertid p& kort sikt leda till prisfall pd
smdhus. P& 13ng sikt (10-20 3r) skulle det kunna ske en &tergdng
ti11 den reala prisnivd som gdllde fore omldggningen. En del av
prisfallet i samband med dvergdngen torde dock bli bestdende pd
13ng sikt.

Overgdngen till ett realt system skulle f& en negativ effekt pd
framfor allt byggandet av egnahem. Effekten pd byggandet av
hyresldgenheter och pd ombyggnad och periodiskt underhd11 av en
overgdng till ett realt system &r svdra att bedoma. De forsamrade

n
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ekonomiska villkoren for egnahem och bostadsrdatter kan gora att
efterfrdgan pad hyresligenheter dkar.

Ett realt skatte- och finansieringssystem skulle ta bort méjlig-
heten att gora inflationsvinster pd 18n i fastigheter, vilket
framst egnahemsidgare (vid avyttring och 3terbel&ning) och i stor
utstrackning dven bostadsrdattshavare (vid avyttring) kunnat dra
fordel av. I den meningen betyder ett realt system neutralitet
mellan uppldtelseformerna i frdga om formogenhetsbildning. Dir-
emot kvarstdr dven i ett realt system méjligheten till vinster
resp. forluster pd realvdrdestegring resp. realvardeminskning pd
fastigheter for egnahemsdgare och bostadsrdttshavare.

Sedan 3r 1979 har prisutvecklingen pd villor varit svag och
formogenhetsbildning hos fastighetsdgare av den omfattning som
forekom under 1970-talet har inte forekommit sedan dess.

I ett realt system skulle inga stora avdragsgilla underskott
uppkomma, vilka i nuvarande system ofta leder till stora skatte-
subventioner for egnahem men daremot inte for hyres- och bostads-
rdatter. Det skulle darfor bli mojligt att tillampa samma garan-
terade ridntesatser for samtliga upplatelseformer och foljaktligen
b1i tekniskt enkelt att upprdtthdlla utgiftsneutralitet mellan
uppldtelseformerna.

Forutsdttningarna for att i det framtida bostadsbestdndet till-
godose kravet pd utgiftsparitet mellan olika drgdngar bostdder
vid inflation dr vdsentligt bdattre i ett realt system an i nu-
varande system. I ett realt system blir utjdmningen over tiden
god dven om réntesatsen inte trappas upp. Dirvid fir dock effek-
ten av eventuellt realt stigande produktionskostnader s13 igenom.

Man skulle inte varaktigt kunna upprdtta motsvarande grad av ut-
giftsparitet mellan &rgdngarna for det befintliga bestdndet utan
att retroaktivt hoja skuldbeloppen till de nivder som skulle ha
gdl1t om realldn hade tillampats frdn borjan. Detta dr givetvis
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omojligt. Forutsdttningarna dr trots detta ndgot bittre i ett
realt system d@n i nuvarande "ordinarie" skatte- och 13nesystem
att tillgodose paritetskrav i det befintliga bestdndet.

Ett realt system dr robust mot vidxlingar i inflationstakten. Nu-
varande 13nesystem medfor 1itt stora negativa realrdantor vid
stigande inflation och stora positiva realrdntor vid sjunkande
inflation. Vid realldn torde realrdntan kunna h&1las i stort sett
konstant oavsett vdxlande inflationstakter.

Subventionsgraden dr vdsentligt ldgre i ett realt bostadsfinansie-
ringssystem dn i ett system av nuvarande typ vid hég inflation.
Kven vid en kraftigt sinkt inflation skulle inférandet av ett
realt system kunna betyda en avsevdrd sinkning av subventions-
graden, eftersom rdntenivdn vid fortsatt tillampning av nuvarande
18nesystem troligen skulle g& ned 1&ngsammare &n inflationen.

Real beskattning bygger pd tanken att endast verkliga inkomster
skall beskattas och endast verkliga kostnader skall vara avdrags-
gilla. Real finansiering bygger pd tanken att kapitalutgifterna
for 13n med 13nga amorteringstider dven vid inflation skall vara
jamnt fordelade dver tiden i reala termer.

Som tidigare framgdtt skulle det finnas goda forutsittningar i
ett realt system att uppfylla bostadspolitiska md1 som neutrali-
tet mellan uppldtelseformer och paritet mellan 8rgdngar. M6jlig-
heterna dr dock begrdnsade ndr det gdller att dstakomma utgifts-
paritet i det befintliga bestdndet.

Trots att tankarna om real beskattning och realldn bygger pd i
grunden enkla principer skulle ett sddant system bl.a. vara for-
knippat med mycket svdra informationsproblem. Det ir tveksamt om
allminheten skulle kunna formds att tidnka 1 reala termer s&som
det forutsdtts i ett realt system.
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De stora tekniska problemen i samband med ett realt system hdnger
samman med sjdlva inforandet. Det gidller framst frdgan om
behandlingen av vid dvergdngen befintliga 13n. Bl.a. méste
intecknings- och sikerhetsfrdgorna vid omldggning av befintliga
18n till realldn 16sas. Det mdste forhindras att obalans uppstdr
mellan rdanteintdkter och ranteutgifter hos kreditinstituten vid
omldggning av 13n till realldn. L&nevillkoren for omlagda 18n far
inte medféra utgiftssplittring i det befintliga bestdndet.

Det avgdrande problemet med tanken att gd Over till ett realt
system dr dock de ekonomiska verkningarna for friamst 13ntagarna.
Bland troliga effekter kan nimnas prisfall pd smdhus och sdnkt
smahusbyggande. For mdnga enskilda skulle omldggningen kunna med-
fora stora ekonomiska forluster. Det dr f.9. svart att dverblicka
de fulla ekonomiska konsekvenserna av en dvergdng till ett realt
system.

8.7 Partiellt reala skatte- och finansieringssystem

En delvis genomford real beskattning och finansiering kan ses
dels som ett slutmdl, dels som ett steg pd vidgen mot ett konse-
kvent realt system.

Nominalistisk beskattning av realldn innebdr att indextilldgg be-
traktas som rdnta och foljaktligen dr skattepliktigt for 1&ngi-
varen och avdragsgillt for 13ntagaren. Enligt nuvarande skatte-
regler giller kontantprincipen, vilket for realldnens del betyder
att skatt resp. avdrag intrdffar forst det dr d& indextilldgget
far lyftas. Detta leder till mycket drastiska effekter for prog-
ressivt beskattade 13ngivare om exempelvis inga amorteringar sker
under 13nets 16ptid och indextillidggen fir lyftas forst vid 13net
in1dsen. Omvdnt fir 18ntagaren i motsvarande situation ett mycket
stort avdrag, som kanske inte gdr att utnyttja pd 13ngt ndr fullt
ut.
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Om indextilldggen i ett realt 13nesystem ersattes av sdrskilda
18n skulle skattekonsekvenserna vid nuvarande skatteregler bli
annorlunda. Beskattning av och avdrag for belopp motsvarande in-
dextilldggen skulle ske fortlopande och sdledes inte i samband
med amorteringar eller vid inlésen av 1&n. Principerna for be-
skattningen skulle vara desamma som pd sin tid gillde for pari-
tets- och rdnteldnesystemet.

Ett system med realldn och nominalistisk beskattning (eller med
rinteldn i stdllet for indextilldgg) skulle inte uppfylla kravet
pd neutralitet mellan uppldtelseformerna. For bostadsrdttshus och
allmidnnyttigt dgda hyreshus skulle det inte vara mojligt att fa
skattelindring till foljd av rdnteavdragen i samma utstrackning
som for egnahem.

Om ett system med real rdntebeskattning skulle begrdnsas till
realldn inom bostadssektorn skulle det vara nddvindigt att exakt
faststdlla var grdnsen skulle gd mellan bostadssektorn och den
ovriga ekonomin. For konventionellt beskattade hyresfastigheter
skulle det ndmligen krdvas fulla reala vardeminskningsavdrag,
medan systemet med vdardeminskningsavdrag i foretagsbeskattningen
skulle vara ofordndrat i den dvriga ekonomin.

Vid ett realt rdntebeskattningssystem begrdnsat till realldn inom
bostadssektorn skulle personer med god likviditet f3 fordelar i
férhdllande till personer med simre likviditet. De férstnamnda
skulle namligen ha storre mojligheter att klara de forsta drens
betalningar av de skattemdssigt gynnsammare nominall&nen (1&n av
den typ vi dr vana vid, dvs. utan upprdkning av skuldbelopp med
index och med hdga, ibland tvdsiffriga, rdntesatser). Trots att
hela rdntan pd nominalldnen fortfarande skulle vara avdragsgill
skulle realldnen de forsta &ren, trots att endast realrdntan
skulle vara avdragsgill (men ddremot inte indextilldgget), med-
fora visentligt ldagre kapitalutgifter de forsta &ren, om man an-
tar att den 8rliga inflationen dr nidrmare 10 %.
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Troligen skulle real finansiering utnyttjas i mycket mindre ut-
strdackning for egnahem d@n for hyres- och bostadsrdtter. De senare
upplételseformerna skulle vid hdg inflation och héga rdntor vara
hinvisade ti1l det reala 1&nesystemet for att inte drabbas av
orimliga kapitalutgifter i nya hus. Egnahemsdgare skulle ha
storre mojligheter att f& skattelindring till f61jd av
ranteavdragen vid upptagande av nominalldn och fdéljaktligen
totalt sett vara gynnade.

Om man begrdnsade det reala systemet till det tillkommande bo-
stadsbestdndet skulle priserna pd& de nya husen bli 13ga i for-
hd11ande ti1l pd gamla hus (och i forhd1lande till kostnaderna
for att bygga nya hus). Detta skulle betyda att nyproduktionen
av bostdder dampades.

Om det dven i fortsdttningen gavs mojlighet att finansiera det
tillkommande bostadsbestdndet med nominalldn med full avdragsratt
for rantorna, skulle priserna p& och byggandet av nya ligenheter
dampas framfor allt inom bostadsrdttssektorn.

Partiellt reala 1dn

Villadgareforbundet har utformat en idéskiss till s.k. PR-13n
(partiellt reala 13n). Dessa har en begrdnsad ej avdragsgill och
ej beskattningsbar skulduppskrivning och en 13g men i sin helhet
avdragsgill resp. beskattad rdanta. I forsta hand dr tanken att
skulduppskrivning skall ske med motsvarande halva inflationen.

Ett PR-13nesystem skulle kunna betyda en viss statsfinansiell
forstarkning, dock inte pd& 18ngt ndr lika stor som ett helrealt
system.

Samexistensen mellan ett PR-1&nesystem och nominalldn med full
avdragsriatt for den nominella rdntan skulle bli 1&ngt ifrén pro-
blemfri. Troligen skulle mycket f3 egnahemsigare vidlja PR-13n
framfor de skattemdssigt gynnsammare nominalldnen.
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Liksom i ett realldnesystem skulle det i ett PR-13nesystem krivas
att man inférde speciella arrangemang i inskrivningsvisendet, i
detta fall partiellt reala inteckningar. Vid beskattningen av hy-
reshus i enskild dgo skulle det behdvas partiellt reala virde-
minskningsavdrag, vilket skulle betyda grdnsdragningsproblem
gentemot den Ovriga ekonomin.

Den begransade skulduppskrivningen i ett partiellt realt system
skulle ge battre sdkerhetsmarginaler mellan fastighetsvirden och
skulder och mellan betalningsférmdga och betalningsforpliktelser
an i ett helrealt system.

R andra sidan skulle vid hdg inflation pariteten mellan olika
drgdngar i frdga om kapitalutgifter bli visentligt simre &n i
nuvarande system for det staligt beldnade bestdndet. For att
motverka detta maste man tillgripa ett system med upptrappning av
garanterade rdntesatser pd motsvarande sdtt som i nuvarande
system.

For egnahem utan rdntebidrag, daremot, skulle &dven halvreala 1&n
betyda en bittre fordelning dver tiden av kapitalutgifterna dn
nuvarande system.

Sammanfattande omdomen om partiellt reala skatte- och

De hdoga kapitalutgifter, som i frénvaro av subventioner drabbar
18nglivade investeringar under de forsta &ren av den totala
livslangden i en inflationsekonomi, dr ett 1ikviditetsproblem
snarare dn ett kostnadsproblem. Det vore dirfor naturligare att
16sa det problemet med 18n dn, som nu sker, med subventioner
(réntebidrag och skattesubventioner) inom bostadssektorn. Det ir
dirfor av intresse att prdva mojligheterna att med hjidlp av par-
tiellt reala skatte- och finansieringssystem inom bostadssektorn
vinna ndgot av fordelarna med ett realt system samtidigt som en
stor del av problemen med ett realt system undviks.
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En viktig slutsats av genomgdngen dr att vid inférande av ndgon
typ av omfordelnings1&n inom bostadsfinansieringen blir det pro-
blem om beskattningsreglerna for omfdrdelningsldnen skiljer sig
vasentligt frdn skattereglerna for nominalldn. Det blir ocksd
problem om ett 18nesystem med kraftig omfordelning av kapitalut-
gifter dver tiden, exempelvis ett realldnesystem, infors, sam-
tidigt som skattereglerna dr ofdrandrade.

Inom ramen for nu gdllande skatteregler finns det knappast ut-
rymme for mer 13ngtgdende system for omfordelningsl&n dn system
av den typ som skisserats i avsnitt 8.4 (system B). Det skulle
betyda att nuvarande rdntebidragssystem for statligt beldnade
egnahem ersattes av ett system med omfordelningsldn, exempelvis
riantel&n, och att motsvarande delar av rintebidragen till hyres-
och bostadsrdtter ersattes av 13n.

8.8 Andrade bostadsutgifter pdverkar fastighetspriserna

Endringar i bostadsfinansiering och bostadsbeskattning fdr ménga
effekter som behdver diskuteras innan sidana dndringar gors. En
effekt dr att fastighetspriserna pdverkas.

Om statens subventioner till bostdder minskas blir det dyrare att
bo. For den som koper t.ex. ett eget hem kan en sddan dkning av
bostadsutgifterna kompenseras om man betalar ett ldagre pris for
fastigheten d@n vad man skulle varit beredd att gora innan ut-
giftsokningen intridde. Man kan sdledes anta att okade bostadsut-
gifter omedelbart leder till att fastighetspriserna gdr ned.

Vad man dr beredd att betala for en fastighet beror emellertid
ocksd pd hur man bedémer de framtida bostadsutgifterna. Darfor
kan prisdndringarna till f61jd av olika dndringar av finansie-
ringssystemet eller bostadsbeskattningen vara svdra att forutse.

Genom ndgra rikneexempel kan vi belysa den troliga priseffekten
av olika 8tgirder.
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En fastighetsskatt pd t.ex. en halv procent av taxeringsvirdet
for egnahem skulle Teda till en prissdankning med ungefir 7-10 %.
Lika stort skulle prisfallet for nybyggda egnahem bli om man ome-
delbart avskaffade rdntebidragen for dessa.

Om man genomfor real beskattning och reala 1&n, som realbeskatt-
ningsutredningen foreslog, skulle priserna for egnahem sjunka med
omkring 14-18 %.

De ovan beskrivna prissdnkningarna kan bli delvis &terhimtade p&
sikt. Ldgre priser kan medfora att byggandet av nya egnahem min-
skar, vilket i sin tur kan leda till att priserna stiger.

Priseffekter av det hdr slaget 1iksom andra konsekvenser av #nd-

rade bostadsutgifter mdste beaktas vid dverviganden om andringar
i bostadsfinansieringen och bostadsbeskattningen.

8.9 Véra slutsatser infor det fortsatta arbetet

I det hdr kapitlet har vi diskuterat olika mojligheter att for-
battra bostadsfinansieringen och bostadsbeskattningen. Syftet ar
att finna vdgar till bdattre forutsdttningar att uppfylla bostads-
politiska md1. Detta mdste ske utan okade kostnader fér staten.

De grundmodeller for bostadsfinansiering, som vi anvdnt for att
prova olika tdnkbara finansieringssystem, innebdr minskade kost-
nader for generella subventioner. Det dr det samma som att de bo-
ende mdste betala mer.

Grundmodellerna dr gjorda sd att bostadsutgifterna det forsta
dret i en nybyggd fastighet inte skall bli hogre d@n med nuvarande
finansieringssystem. Langre fram i tiden blir de emellertid hdgre
om man infor ett finansieringssystem som ansluter helt till
grundmodellerna. Skulle man dndra finansieringen och beskattning-
en av det befintliga bostadsbestdndet, s att perfekt anpassning
till grundmodellerna uppnds, okar bostadskostnaderna kraftigt.

Okade bostadskostnader f&r olika &terverkningar som vi skall dis-
kutera ndrmare i det fortsatta arbetet. En drastisk 6kning ome-
delbart skulle fa besvdrliga foljder for de boende. Den skull
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ocksd rubba balansen pd fastighetsmarknaden och investeringarna i
bostdder skulle minska.

En fullstdndig anpassning till grundmodellerna skulle sdledes
medfora stora fordndringar av forh&11andena p& bostadsmarknaden.
Det dr ddarfor mycket vdasentligt att diskutera hur eventuella and-
ringar bor genomforas i praktiken. Av praktiska skdl dr det knap-
past mojligt att tdnka sig en fullstdndig anpassning pd en géng.

Nar man diskuterar fdljderna av eventuella andringar i finansie-
ringen och beskattningen bdr man ocksd@ observera att en sdnkt in-
flationstakt i sig medfdor att skillnaden mellan grundmodellerna
och nuvarande system minskar. En del av omstdllningsproblemen kan
sdledes uppkomma utan att man genomfdér ndgra &tgirder for att an-
dra finansieringssystemet.

Av de alternativa finansieringssystem som vi har diskuterat ger
konsekvent real beskattning och reala 18n mojligheter till per-
fekt anpassning till grundmodellerna genom indexanknytning. En
sddan fordndring berdr ett betydligt storre omrdde &n vi kan dis-
kutera inom bostadskommittén. Det skulle innebdra stora praktiska
problem att infora realbeskattning och reala 1&n.

Kven med partiellt reala 13n finns mojligheter att nirma sig
grundmodellernas egenskaper. Aven sddana l&nesystem synes i
praktiken ogenomfdrbara.

En annan vag att forbattra bostadsfinansieringen och bostadsbe-
skattningen ar att gora stegvisa dndringar i det nuvarande rdnte-
bidragssystemet. Systemet kan bl.a. utvecklas genom att ersdtta
en del av rdntebidragen med rdnteldn. Detta skulle kunna vara en
tankbar vdg att successivt slopa rdntebidragen till egnahem. Hy-
res- och bostadsrdtt skulle dd endast f@ rdntebidrag som motsva-
rar skattesubventionerna till egnahem. Genom rintel&n omfdrdelas
de resterande rdnteutgifterna dver tiden sd att kapitalutgifterna
i nybyggda hus inte behdver bli hiogre a@n med nuvarande system.

Ett sdtt att finansiera kostnader for bostadssubventioner dr att
komplettera 13nesystemet med ndgon form av fastighetsskatt.

A
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9 BEHOVER VI BATTRE BOSTADSBIDRAG?

Var tredje barnfamilj har nu bostadsbidrag mot varannan for tio
dr sedan. Bidragen per bidragstagare har dock stigit i ofdrdndrat
penningvdrde. Antalet hush§11 utan barn med bostadsbidrag har
minskat fran som mest nistan 120 000 till drygt 30 000. Och de
far blygsamma bidragsbelopp.

Bostadsbidragen vdger tungt i mdnga barnfamiljers ekonomi. Men
bostadskostnaderna har okat snabbare d@n de dvre hyresgridnserna.
En central uppgift for bostadsbidragen, att stimulera hushd11l med
13ga inkomster att forbattra sin bostadsstandard, blir ddrmed
allt svdrare att uppfylla.

Vi har diskuterat olika alternativ till bostadsbidragssystem.
Valet kan i princip sigas std mellan tvd olika system. Det ena
har ndrmast karaktdren av ett allmint konsumtionsstod till fa-
miljer med 13ga inkomster och ldgger tonvikten vid hushdllens
fria val att avgora vilken konsumtion de vill sdtta friamst. Det
andra tar sikte pd att stddja bostadskonsumtion och pd det sittet
minska trdngboddheten och utjimna skillnader i bostadsstandar-
den.

Viktiga frdgor vid utformningen av ett bostadsbidragssystem ar

* Skall vi ha ett bidragssystem som ger alla barn mojlighet att
f& ett eget rum?

* Skall bidragen anpassas till en dvre grdns for bostadskostnad?
Skall den grdnsen i sd fall bestdmmas av nyproduktionshyrorna
eller av genomsnittshyrorna?

* Skall vi overhuvudtaget ge bostadsbidrag till hushd11 utan
barn?

* Skall vi i forsta hand stdodja ungdomar med 13ga inkomster eller
alla hushd11 utan barn med 13ga inkomster?

* Har vi rdd att héja bidragsbeloppen s att dven hushd11 utan
barn fdr ett rejdlt stod till sitt boende?
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9.1 Tidigare forslag ger bakgrunden

Vi har i uppgift att fundera pd utformningen av det riktade bo-
stadsstodet med utgdngspunkt i bostadsbidragskommitténs beténkan-
de och remissvaren pd deras forslag. Vi skall dessutom gdora en
avviagning mellan generella bostadsstdd (rantebidrag, 1&nevillkor
och skattesubventioner) och riktade bostadsstod (bostadsbidrag),
men det dterkommer vi till senare.

Liksom bostadsbidragskommittén har vi koncentrerat vért arbete pd
bostadsbidrag till barnfamiljer och hushd11 utan barn. Vi har
inom ramen for vart arbete inte mojlighet att forsoka 16sa fra-
gorna om samordning med andra bostadsstod till pensiondrer (KBT)
och handikappade (KBH).

9.2 Hur fungerar bostadsbidragen?

Bostadsbidraget bestdr av tvd@ delar. Den ena dr knuten till anta-
let barn och &r hogst 265 kr/barn och midnad. Den andra dr knuten
ti11 bostaden och hogst 780 kr/mdnad for familj med ett och tvd
barn, hogst 1 160 kr/mdnad for familj med tre och fyra barn och
hogst 1 500 kr/mdnad for familj med fem eller fler barn.

Det enskilda hushdllets faktiska bostadskostnad avgor det maxima-
la bostadsbidragets storlek. Man tar endast hdansyn till den del
av kostnaden som ligger mellan 650 kr. och en dvre hyresgrans,
som varierar med hushdllets storlek. De dvre hyresgranserna ar

1 625 kr. for familj med ett och tvd barn, 2 100 kr. for familj
med tre och fyra barn och 2 525 kr. for familj med fem eller fler
barn. Nir smdhusdgarnas bostadskostnad faststdlls drar man av den
skatteminskning de fdr for avdragsgilla rdntor vid taxeringen.
Men amorteringarna medrdknas inte.

Det maximala bidraget minskas med stigande inkomst. Till inkoms-
ten 1dggs underskottsavdrag, del av formogenhet och hdlften av

studiemedel. Inkomstgranserna for fullt bidrag &r 35 000 kr. for
ensamstdende med barn och 43 000 kr. for samboende. Om inkomsten
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dr hogre dn sd minskas bidraget med 15 % av inkomsten upp till
65 000 kr. och med 22 % av inkomsten dardver.

9.3 Allt fdrre far bostadsbidrag men bidragen har okat i virde

Genom att hushdllens inkomster dkade relativt kraftigt under se-
nare halften av 1970-talet, bl.a. till f6ljd av okat forvdrvsar-
bete bland kvinnorna, och genom att inkomstgrdnserna for att re-
ducera bostadsbidragen hd11lits 18ga, har allt fler barnfamiljer
fallit ur systemet. Det gdller framfor allt samboende med barn
(se fig. 9.1). Knappt var tredje barnfamilj ingdr i dag i bi-
dragssystemet mot varannan ar 1975.

Antal
barnfamiljer
1000 -tal

600

400 \\

R e

200 Gifta/samboende

______________________ Ensamstaende

L 0 1 1 1 1z 1 L Lors
1975 -76 -77 -78 -79 -80 -81 -82 -83 Ar

Fig. 9.1 Antal barnfamiljer med bostadsbidrag efter familjetyp
dren 1975-1983.
Kdlla: Bostadsstyrelsen.

Omkring tvd tredjedelar av de ensamstdende med barn har bostads-
bidrag och med belopp som ar 1983 genomsnittligt uppgick till
nirmare 800 kr/minad. Av de samboende hush81len med barn hade
drygt 20 % bidrag med i genomsnitt dver 600 kr/mdnad. Andelen bi-
dragshushd11 och bidragens storlek okar med antalet barn. Det ge-
nomsnittliga bostadsbidraget uppgick till drygt 1000 kr/mdnad for
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enfordlderfamiljen med 2 eller flera barn; 80 % av denna grupp
fick bidrag.

Bostadsbidragen ger sdledes ett starkt stod for mdnga barnfa-
miljer och for deras mojligheter att klara bostadskostnaderna.

Bostadskostnaderna har okat avsevdrt under flera 3r. De dvre hy-
resgranserna har inte anpassats till dessa kostnadsokningar. Den-
na utveckling har ocksd medverkat till att antalet hushd1l med
bostadsbidrag minskat. Vidare har bostadskostnaderna for allt
fler hushd11 kommit att overstiga de ovre hyresgranserna. "Over-
kostnaden" f3r hushdllen sjdlva std@ for. Drygt tvd tredjedelar av
barnfamiljerna med bidrag dr 1983 hade bostadskostnader som var
hogre dn dessa grdnser. En forklaring till detta dar dven att
flertalet barnfamiljer har skaffat sig bostdder som dr storre an
den utrymmesnorm som bostadsbidragssystemet utformats for. Bo-
stadsbidragets andel av bostadskostnaden varierar mellan olika
hush&11styper. Bdde bidragsbelopp och bidragets andel av bostads-
kostnaden dr hogre for ensamstdende med barn dn for samboende med
barn. (se tab. 9.1).

Tab. 9.1 Genomsnittligt bostadsbidrag och dess andel av
bostadskostnaden for olika hushdllstyper

Genomsnittligt Bidrag 1 procent av
bostadsbidrag, genomsnittlig bostadskost-
kr/mdnad nad
Gifta/sam- Ensam- Gifta/sam- Ensam-
boende stdende boende stdende

1 barn 435 575 26 36

2 barn 485 799 25 46

3 + barn 866 1 286 40 59

Kdalla: Bostadsstyrelsen.

Bland barnfamiljer med bostadsbidrag bodde 3r 1983 drygt 180 000
(55 %) i hyres- eller bostadsrdttslagenheter och 147 000 (45 %) i
egnahem. Av landets samtliga hushd11 med barn under 18 ar (ca 1,1
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miljon) bor knappt tvd tredjedelar i smdhus. Bidragen &r sdledes
mindre vanliga bland egnahemsigarna.

Ensamstdende och samboende utan barn kan sedan &r 1974 f§ den bo-
stadsanknutna delen av bostadsbidraget. Antalet dkade frén 56 000
dr 1974 ti11 som mest 117 000 &r 1978. Direfter har antalet min-
skat varje dr ti11 33 000 i maj 1983. Av dessa var 3 000 samboen-
de och 30 000 ensamstdende.

Bostadsbidrag utgdr med hogst 120 kr/ménad for ensamstiende om de
har en bostadskostnad pd minst 800 kr., motsvarande dvre hyres-
gransen. Bidraget upphdr vid en inkomst p& 34 000 kr. For minga
blir bidragen mycket sm@ och bidragens andel av totala bostads-
kostnaden blygsam.

For samboende kan bidrag utgd med hogst 240 kr/mdnad om bostads-
kostnaden dr minst 950 kr. Bidraget upphdr vid en sammanlagd in-
komst p& 46 000 kr.

Liksom for barnfamiljerna beaktas endast bostadskostnader som
dverstiger 650 kr/mdnad vid berdkning av bostadsbidrag for hus-
hd11 utan barn. De flesta hushd1len har dock betydligt hdgre
kostnader. Av ensamstdende utan barn hade 86 % en bostadskostnad
som oversteg dvre hyresgriansen och av samboende utan barn 91 %.

Flertalet bidragstagare var ungdomar. Nistan 40 % var 18-24 &r
och nira 20 % var 25-29 &r.

De totala kostnaderna for bostadsbidragen dkade med 47 % till
drygt 2 800 miljoner kr. mellan &ren 1975 och 1983. Riknat i
ofdrandrat penningvdrde sjonk dock bidragen med 28 %. De genom-
snittliga bostadsbidrag som betalades ut per bidragshushdll &r
1983 var emellertid i realt vdrde hégre dn de var &r 1975 - 3 700
kr/3r mot 3 000 kr.

Fig. 9.2 dterger kostnadsutvecklingen for bostadsbidragen med
fordelning av kostnaderna pa stat och kommuner.
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Miljarder kr
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Totala kostnader

Statens kostnader

=<
/ Kommunernas kostnader exkl.
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Fig 9.2 Samhdllets kostnader for bostadsbidragen dren 1975-1983.

Kdlla: Bostadsstyrelsen.

Kommunernas andel har som synes blivit lika stor som statens und-
er de senaste dren.

9.4 Vi kan inte 19sa de administrativa bristerna nu

Bostadsbidragskommittén har lagt forslag om hur de administrativa
bristerna i nuvarande bidragssystem skall kunna 13sas. Det gdller
bl.a. inkomstpréovning och inkomstbegrepp, d1dersgrins for bi-
dragsberdttigande barn och hur hush&11sbegreppet skall definie-
ras. Forslagen har nyligen remissbehandlats.

Vi tar inte upp dessa problem nu. Om man vdljer en mer generell
utformning av bidragssystemet kvarstdr inte de nuvarande proble-
men med inkomstprovning och inkomstbegrepp. Om man vdljer ett
system som inte tar hansyn till det enskilda hushd1lets bostads-
kostnad behdvs inga sdrskilda regler for bostadskostnadsberdkning
for smdhus och bostadsrdttsldgenheter.
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Vi dterkommer till de administrativa bristerna i virt slutbetin-
kande.

9.5 Har mdlen for bostadsbidragen uppfyllts?

Bostadsbidragen har dels ett fordelningspolitiskt dels ett bo-
stadspolitiskt syfte. De skall sdledes bdde ge ett allmint kon-
sumtionsstod ti1l barnfamiljer med 18ga inkomster och moj1iggora
en forbdttrad bostadsstandard for dessa sd att skillnaderna gen-
temot grupper med battre ekonomisk barkraft utjamnas.

Bidragssystemet uppfyller vdl det fordelningspolitiska mdlet. Bo-
stadsbidragen utgdr framst till hush&11 med 18ga inkomster. Nir-
mare 80 % av totala bidragssumman &r 1980 ti11f511 hush&11 med
inkomster som understeg 90 000 kr. Dessa hushdll utgjorde tva
tredjedelar av bidragshush8llen. Bidragen ti11 hushd11 med de
ldgsta inkomsterna (under 60 000 kr) var 30-40 % hdgre &n det
genomsnittliga bidraget.

De bostadspolitiska mdlen har inte uppndtts 1ika bra. Aven hus-
hd11 med bostadsbidrag har efterhand fitt allt battre bostider
men de bor fortfarande med jamforelsevis ldgre utrymmesstandard
dn hushd11 utan bidrag. En forklaring till detta dr att bostads-
kostnaderna har dkat vdsentligt mer dn de dvre hyresgranserna.
Dessa grdnser var anknutna till nyproduktionshyrorna &r 1975. For
ar 1983 motsvarar granserna narmast genomsnittshyrorna i hela
bostadsbesténdet.

For en tvdbarnsfamilj som &r 1983 ville flytta fran en trerums-
ldgenhet med genomsnittshyra till en nyproducerad fyrarummare
skulle hyresokningen bli 1 150 kr/ménad. Om de lyckades f& en fy-
rarummare med genomsnittshyra blev hyresdkningen 350 kr. Men bo-
stadsbidraget skulle endast 6ka med 20 kr/mdnad i bdda fallen.
Hushd11 med s& 18ga inkomster att de kan f& bostadsbidrag har
dirfor smd méjligheter att flytta till en stdrre bostad.
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For flerbarnsfamiljer dr det dessutom svdrt att hitta tillrdck-
1igt stora bostdder med hyresrdatt eller bostadsrdtt. Tillrdckligt
stora bostdder for deras behov finns i huvudsak i egnahem.

Bostadsbidragen har alltsd inte rdackt till for att fylla den kan-
ske vidsentligaste uppgiften, den att stimulera hushdllen att hdja
sin bostadsstandard och skaffa sig bostdder efter behov.

Bidragen rdcker bara till for att trygga den standard som hushdl-

len redan har.

9.6 Skall vi dndra pd bidragssystemet - och i sd fall hur?

M3len for bostadsbidragen kan knappast uppnds genom generellt
verkande system, vare sig inom ramen for det familjepolitiska
eller inom ramen for det bostadspolitiska stddet. Kostnaderna for
samhdllet skulle bli alltfor stora och stéd utgd till grupper som
inte har behov av det. Bostadsbidragen mdste behovsprdvas i ndgon
form om de skall riktas till grupper som i dag har en 13g boende-
standard och utjdmna skillnader i utrymmesstandard och bostads-
kostnader.

Vi har provat mojligheten att gora en s&dan behovsprdvning genom
att beskatta bostadsbidragen. Genom beskattning kan vi uppnd
samma fordelningsprofil for bidragen som genom nuvarande inkomst-
provningsforfarande. Olika problem skulle emellertid uppkomma som
komplicerar skattesystemet, bl.a. gdllande skatteskalorna. Frdgan
om beskattade bidrag har ett ndara samband med sdvdl skattepoliti-
ken som socialpolitiken. Den faller dirmed utanfor ramen for vdra
direktiv. Vi kommer dirfér inte att behandla frdgan i vdrt vidare
arbete.

Vi har diskuterat olika alternativ for bostadsbidragssystem. Som
en utgdngspunkt for dessa har vi diskuterat vilka faktorer som
bor styra utformningen av bidragssystemet. Hittills har de varit
antalet barn, inkomstens storlek och bostadskostnaden. Frdgan om
bidragssystemet dven skall omfatta hushd@ll utan barn hor ocksd
hit.
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Valet kan i princip sdgas std mellan tvd skilda system. I det ena
1dggs tonvikten pd bidragens allmint konsumtionsstodjande effekt.
Bidragen berdknas pd grundval av antalet barn och hushdllets in-
komst och kan nirmast ses som ett behovsprdvat barnbidrag. Genom
ett sddant stdd far hushdllen fria valmojligheter att avgéra
vilken konsumtion de vill prioritera. Ndgon styrning skall inte
forekomma.

Bostadsbidragskommitténs forslag till bostadsbidragssystem har en
sddan inriktning. Det skulle dven gidlla ett system med beskattade
bidrag.

Enligt det andra synsittet dr det svdrt att bortse frin hushdl-
lens faktiska bostadskostnader. Ett bostadsanknutet stdd stimu-
lerar hushd1len att ge fortur 3t innehavet av en god bostad.
Kostnaden for en sddan bostad tar s& stort utrymme i hush3llens
budget att den bor sdrskilt stodjas. En viktig frdga i det sam-
manhanget ar hur bidragen skall anpassas till bostadskostnaderna.
Skall de dvre hyresgrdnserna bestdmmas av nyproduktionshyrorna
eller av genomsnittshyrorna for hela bostadsbestdndet?

I de fyra alternativ som presenteras anges olika belopp och
procentandelar m.m. Dessa skall ses som exempel och utgdngs-
punkter for att klargdra uppbyggnaden av systemen.

Vi ger forst ett exempel pd ett bostadsbidragssystem med en
starkare familjepolitisk inriktning, namligen bostadsbidrags-
kommitténs forslag.

I det systemet faststdller man ett grundbelopp per barn, dir dven
bostadskostnaden for en tillrdckligt stor bostad med medelhyra
vdgs in. Detta grundbelopp kompletteras med ett hdgkostnadsskydd
for dem som bor i &rgdngar med hoga hyror eller i regioner med
hogre hyror dn medelhyran for riket. Grundbelopp och hdgkostnads-
skydd reduceras genom inkomstprovning. Kommittén rdknade med ett
grundbelopp pd 5 000 kr/barn och &r.
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Systemet har ingen anknytning till det enskilda hushdllets fak-
tiska bostadskostnad. Det ger ddrigenom ingen direkt stimulans
for barnfamiljerna att forbdttra sin bostadsstandard. Med ett
grundbelopp p& 5 000 kr/barn blir resultatet en omférdelning av
bidragsgivningen frén familjer med ett barn ti1l familjer med
flera barn.

Det andra alternativet innebdr forbdttringar inom nuvarande bi-
dragssystem. Man kan hdja de dvre hyresgrdnserna och ha skilda
granser for varje barn, eftersom behovet av storre bostad okar
med barnantalet. En sddan hdjning forbdattrar mojligheten for dem
som bor i dgt smdhus att behd11a sin bostadsstandard. Det skulle
dessutom gora det mojligt for stora barnfamiljer att flytta till
smdhus for att forbattra sin utrymmesstandard. Det finns inte
tillrdckligt mdnga stora hyres- och bostadsrdttsldgenheter for
att alla flerbarnsfamiljer skall kunna hitta nog stora bostdder
inom dessa sektorer. Hogre hyresgrinser skulle ocksd@ stimulera
produktionen av storre ldgenheter med hyres- och bostadsrdtt.

Det barnanknutna bidraget ligger i detta alternativ pd samma be-
lopp som i nuvarande system (265 kr/barn och mdnad). Det bostads-
anknutna bidraget utformas med md1sdttningen att alla barnfamil-
jer skall kunna ge barnen mdjlighet att f@ ett eget rum. Det
skulle d& kunna se ut sd hdr:

Barnantal Bostadsstorlek Ovre hyresgrins, kr/mdn.
1 3 rum och kdk 2 000
2 4 rum och kok 2 300
3 5 rum och kok 2 600
4 6 rum och kok 2 900
b 7 rum och kok 3 200

En barnfamilj kan d@ f8 b&de ett barnanknutet bidrag och bidrag
ti11 bostadskostnaden med 80 % av 300 kr. om de flyttar till en
storre och dyrare bostad d& de fdr ett barn till. De maximala bi-
dragsbeloppen reduceras genom inkomstprovning efter det enskilda
hushdllets inkomst.
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Det tredje alternativet bygger pd att man direkt vill stimulera
barnfamiljerna att forbdttra sin utrymmesstandard. D3 utformar
man det bostadsanknutna bidraget efter den bostadsstorlek som
familjen faktiskt bor i.

Hir utgdr vi frén att en barnfamilj alltid skall bo i minst 3 rum
och kok. I ett sdant system har man, liksom i alternativ 2, ut-
rymmesnorm 3 som malsdttning, dvs. att varje barn skall ges moj-
lighet att f3 ett eget rum. Det kan man uppmuntra genom att ge
bidrag till varje barnsovrum. Men bidrag skall inte ldmnas till
fler rum &n familjen behdver. En tvdbarnsfamilj skulle dd f3 1ika
hogt bidrag (fore inkomstprdovning) om de bor i en fyrarummare som
om de bor i ett smdhus pd& 5-6 rum och kok.

Vi har i det hdr alternativet ett bidragsbelopp pd 300 kr/mdnad
for varje barn, for att trygga familjens grundstandard. Det ar
alltsd ett inkomstprdvat konsumtionsstdéd som &r hdgre dn det nu-
varande.

Det bostadsanknutna bidraget dr 600 kr/mi&nad for en trerumsligen-
het. For varje ytterligare rum som familjen behdver dr bidraget
200 kr/mdnad. Men om en barnfamilj bor i en tvda, sd kan den bara
f& det barnanknutna stddet. Det betyder att trdngbodda familjer
skall stimuleras att forbdttra sin utrymmesstandard.

Systemet har ingen anknytning till den enskilda familjens fak-
tiska bostadskostnad. P3 det sdttet pa&minner det om bostadsbi-
dragskommitténs forslag. Men genom anknytningen till bostadsstor-
lek stimuleras barnfamiljerna att flytta till tillrdckligt stora
bostdder.

S8 hdr skulle systemet kunna se ut.

Antal Barnanknu- Bostadsanknutet bidrag for MaximaTt
barn tet bidrag 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok 7 rok bidrag

1 300 0 600 900

2 600 0 600 800 1 400

3 900 0 600 800 1 000 1 900

4 1 200 0 600 800 1 000 1 200 2 400

5 1 500 0O 600 8001 000 1 200 1 400 2 900
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Kven i det hdr alternativet reduceras det maximala bidragsbelop-
pet med familjens inkomster.

V3rt fjdrde alternativ dr att 13ta familjens totala bostadskost-
nad vara utgangspunkt for det bostadsanknutna bidraget. D& har
man ingen nedre hyresgrdns. I stdllet har man olika procentsatser
av bostadskostnaden efter antalet barn i familjen. Ovre hyres-
grdnser sdtts efter den bostadsstorlek som olika stora familjer
behdver for att kunna ge varje barn ett eget rum (utrymmesnorm 3).

S& hdr skulle det kunna se ut.

Antal barn Bostads- Ovre hyres- Bidragspro- Oreducerat bi-
storlek grdns, kr/min cent av fak- drag (fore in-
tisk hyra komstprovning)

1 3 rok 2 000 50 % 1 000
2 4 rok 2 300 55 % 1 265
3 5 rok 2 600 70 % 1 820
4 6 rok 2 900 75 % 2 175
5 7 rok 3 200 80 % 2 560

Med en sddan utformning okar bidragsprocenten ndr antalet barn
okar i familjen. Dessutom blir bidraget hogre om bostadskostnaden
hdjs, antingen for den bostad dar familjen redan bor eller for
den bostad familjen flyttar til1l. Det gdller sd linge bostads-
kostnaden inte dr hdgre @n dvre hyresgrdnsen.

Ett sddant system kan ocksd kompletteras med ett belopp for varje
barn. I vdrt exempel pd utformning har vi dock férutsatt att bar-
nens grundstandard i stdllet skall tryggas inom familjestodet.
Det kan t.ex. ske genom hdjda barnbidrag och flerbarnstilldgg.

Vi tar inte nu stdllning till vilket alternativ som skall anvén-
das i ett framtida bostadsbidragssystem eller vilka bidragsbelopp
som skall utgd. Hur mycket pengar samhdllet kan satsa pd bostads-
bidrag blir beroende pd den avvdgning som skall goras i slutbe-
tdnkandet mellan generella och inkomstprovade bidrag till boen-
det.
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10 EN SOCIAL BOSTADSPOLITIK SKALL FRAMJA ETT JAMLIKT OCH
INTEGRERAT BOENDE

Boendestandarden har hdjts avsevart de senaste decennierna, men
dr dnnu delvis mycket ojamlikt fordelad. Skillnaderna i hushd11s-
sammansdttning mellan olika bostadsomrdden &r ocksd fortfarande
stora och i vissa avseenden har boendesegregationen dkat.

Bdde den bristande jimlikheten och den ensidiga hushd11ssamman-
sdttningen sammanhdnger med visentliga skillnader i olika hus-
hd11s valmdjligheter. Dessa beror pd skilda ekonomiska resurser,
olika inflytande och ett ensidigt utbud av ldgenhetsstorlekar.

Det ekonomiska utrymmet for att hoja boendestandarden ir begran-
sat och insatserna mdste dirfér koncentreras pd att forbittra
forhd11andena for de hushd11l som idag har den ldgsta standarden.

Problem med en ensidig hushd11ssammansittning i olika bostadsom-
rdden dr mer eller mindre allvarliga eller mojliga att piverka
med bostadspolitiska medel. En allsidigare hushd11ssammansittning
bor efterstrdavas, men det dr sdrskilt viktigt att motverka dels
den ensidighet som dr en f61jd av ldgenhetssammansdttningen dels
koncentrationen av problemhush811 ti11 vissa omrdden.

Som ett allmdnt riktmédrke bor kraven pd en rimlig utrymmesstan-
dard stdllas hogre dn nu. Varje barn och ensamstdende vuxen bor
kunna disponera ett eget sovrum. Andelen stdrre ldgenheter bor
okas i flerbostadshusen. Darigenom kan de barnhushd11 som bor dir
fa& en rimligare utrymmesstandard, samtidigt som mojligheterna for
barnhushd11 att bo i alla slags bostadsomriden &kar.

For att pd sikt uppnd en allsidigare hush§11ssammansittning, bor
valmojligheterna okas for hushd1l med den mest begransade valfri-
heten. Det handlar om att dels ge dem bittre ekonomiska moj1ighe-
ter dels erbjuda dem en storre del av bostadsutbudet.

Hyresgdastinflytandet har utvecklats positivt under de senaste
dren. For ndrvarande behdvs inga ytterligare statliga insatser.




94 En social bostadspolitik SOU 1984:34

10.1 Hur skall de sociala mdlen tolkas?

Enligt véra direktiv bor den framtida bostadspolitikens grund-
ldggande mdl vara att framja ett jamlikt och integrerat boende.
Jamlikhetsmdlet syftar till en jidmnare fordelning av boendestan-
darden oberoende av var man bor, medan integrationsmdlet syftar
till att mojliggora for hushd11 av olika slag eller med olika re-
surser att bo inom samma omrdde, dvs. till att dstadkomma en all-
sidig hushd11ssammansittning. B&da dessa md1 kan dock tolkas pd
olika sdtt och preciseras i olika riktningar och de kan vara mer
eller mindre forenliga beroende pd hur de tolkas.

Orsakerna till den bristande jamlikheten dr bl.a. en allmdn eko-
nomisk ojamlikhet. Detta galler dven i vissa avseenden den ensi-
diga hushd11ssammansattningen i olika omrdden. Integrationsmdlet
sammanfaller alltsd delvis med jamlikhetsmdlet. Om mdjligheterna
att skaffa sig en god boendestandard gors mindre avhdngig
hushd11lens ekonomi, skapas inte bara storre jamlikhet utan dven
battre forutsittningar for en integration mellan hushdll med
olika resurser.

Den ensidiga befolkningssammansattningen dr &dven en f61jd av la-
genhetsbestdndets struktur. Flerbostadshusomrdden har i allménhet
mycket smd lagenheter och sm& hush811 medan nyare sm&husomrdden
domineras av stora lagenheter och stora hushd11. I direktiven
sdgs dirfor ocksd att det dr efterstrdvansvirt att 8stadkomma en
mer varierad ldgenhetssammansattning i olika bostadsomrdden och
uppldtelseformer.

S&val den bristande jamlikheten som den bristande integrationen
sammanhanger med vdsentliga skillnader mellan olika hushd11 vad
gdller valmojligheterna pd bostadsmarknaden. Dessa hianger i sin
tur samman med skilda ekonomiska resurser, olika mojligheter till
inflytande och ett ensidigt utbud av ldgenhetsstorlekar i olika
delar av bostadsbestdndet. Vi menar dirfor att ett viktigt jam-
1ikhetsmd1 ocksd ar att oka valfriheten for de grupper som idag
har starkt begriansade mojligheter att vdlja var och hur de vill
bo.
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Mojligheterna for olika hushdll att sjdlva f3 ett inflytande Gver
bostadernas forvaltning varierar och dr férbundna med olika upp-
13telseformer. Till ett jamlikt boende hor dirfor dven ett ut-
vecklat hyresgdstinflytande.

Jamlikhet i boendet &r inte enbart en frdga om likvirdiga forut-
sdttningar for olika hushd11 eller befolkningsgrupper. Bostider-
nas och bostadsomrddenas standard och utformning dr ocksd bety-
delsefulla for jamstalldneten mellan kvinnor och min.

En god boendestandard kan avse mdnga olika forhd1landen: utrust-
ningsstandard, utrymmesstandard, tillgdng till gemensamhetsloka-
ler och service, den yttre miljon i bostadsomrddena etc. Jamlik-
heten skall alltsd framjas i alla dessa avseenden, men detta kan
goras pa olika sitt.

Inom svensk bostadspolitik finns en tradition som innebdr att man
bdde hdvdar vissa minimikrav betrdffande boendestandarden och
framjar en allmidn héjning 18ngt utdver minimikraven. Generella
subventioner i form av rantebidrag och skatteldttnader kan ses
som medel for att uppnd en allmint hojd boendestandard.

Vi anser att det dven i framtiden kan finnas anledning att frimja
en allmin standardhdjning, men att det ekonomiska utrymmet i dag
dr sd begrdnsat att insatserna miste koncentreras p§ en forbitt-
ring for de grupper som har den ldgsta standarden. Enligt vér
mening bor darfér en dverordnad princip for den sociala bostads-
politiken vara att hdvda vissa minimikrav, men i vissa avseenden
sdtta dessa krav hogre dan vad som hittills gdllt.

Vid sidan av jidmlikhetsmdlet har, sedan borjan av 1970-talet, en
allsidig hushd11ssammansdttning varit ett viktigt bostadspoli-
tiskt md1. I boende- och bostadsfinanseringsutredningarnas gemen-
samma slutbetankande frdn &r 1975 behandlades fr&gan om boende-
segregation och mojligheterna att dstadkomma en allsidigare hus-
hd11ssammansdttning ingdende. Dir konstaterades att segregation
kunde avse flera olika forhd1landen och att forutsittningarna for
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en allsidig hushd11ssammansdttning, dtminstone i vissa avseenden,
var mycket ddliga. Det sistnimnda gillde framfor allt bostadsbe-

stdndets sammansdttning med hdnsyn till dnskan att integrera hus-
h&11 av olika storlek i samma omr&den. I betdnkandet ifrdgasattes
ocksd mojligheterna att med enbart bostadspolitiska medel pdverka
boendesegregationen och komma till rdtta med de problem som sam-

manhdnger med denna.

Segregationen under efterkrigstiden har i stort sett varit ofdr-
andrad men har blivit tydligare nar vissa grupper okat i antal.
Olikheterna med avseende pad befolkningssammansidttningen i olika
omrdden dr fortfarande stora och pd sina hd11 har ensidigheten
snarast tilltagit. De s.k. problemhushd1lens och invandrarnas
siarboende har blivit alltmer pdtagligt. De dtgirder som vidtagits
for att i vissa omrdden 8stadkomma en allsidigare hushd11ssamman-
sattning har hittills inte fitt ndgra mitbara effekter.

Enligt vdr beddmning kan de problem som sammanhdnger med en ensi-
dig hushd11ssammansdttning vara mer eller mindre allvarliga och
dven mer eller mindre mojliga att pdverka med bostadspolitiska
medel. Vi vill ddrfor ge integrationsmilet den innebdrden att de
bostadspolitiska insatserna i forsta hand koncentreras pa att
motverka vissa typer av en alltfor ensidig boendesammansdttning,
som framstdr som sirskilt angeldgna att dtgirda. Allmint gdller
dock att genom ekonomiskt stdd och genom en aktivare bostadsfor-
medling soka dstadkomma en allsidigare hush&11ssammansdttning i
alla omrdden.

Som vi framhd11it &r sdvdl det ojamnlika som det segregerade bo-
endet till stor del en foljd av olika mojligheter att vdlja hur
och var man vill bo. Valfriheten begrinsas & ena sidan av utbudet
av bostdder i olika storlek och standard till olika priser. R den
andra begrdnsas den av hushdllens resurser. Ett okat utbud av
t.ex. storre ldgenheter i flerbostadshusomrddena kan medféra en
okad valfrihet for vissa hushd11, men det dr inte givet att val-
friheten kar for de hushd11 som idag har den mest begridnsade
valfriheten. De mdste ocks& kunna efterfrdga och bli erbjudna de
storre ligenheterna. Att med olika medel oka valfriheten pd bo-
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stadsmarknaden for de resurssvagaste hushdllen dr sdledes grund-
ldggande for en social bostadspolitik. Ddrigenom, menar vi, ska-
pas de basta forutsdttningarna for ett jamlikt och integrerat
boende.

10.2 En ny utrymmesnorm?

Den nu gdllande tréngboddhetsnormen, norm 2, antogs av riksdagen
dr 1967. Denna norm innebdr att ett hushd11 rdknas som trdngbott
om det finns fler dn tvd personer per rum, kok och vardagsrum
ordknade. Enpersonshushd11 rdknas dock aldrig som trdngbodda.
Flertalet hushdll dr i dag inte trdngbodda i denna mening, men
utrymmesstandarden dr mycket ojamnt fordelad och mdnga hush@ll
bor betydligt rymligare d@n vad som forutsdtts vara en godtagbar
utrymmesstandard enligt norm 2.

De patagligaste skillnaderna i utrymmesstandard galler dels mel-
lan smdhus och flerbostadshus, dels mellan barnfamiljer och min-
dre hushd11. Tréngboddheten &r storst i flerbostadshus och bland
barnfamiljer.

Redan 3r 1974 ansdg boendeutredningen att det borde stdllas hogre
krav pd vad som skall anses vara en rimlig utrymmesstandard. Den
norm som foreslogs innebdr att dtminstone varje barn och ensam-
stdende vuxen bbr kunna disponera ett eget rum. Dirvid skulle
inte koket och ett rum i bostaden medrdknas. En sddan norm med-
for, till skillnad frdn norm 2, att dven enpersonshush&ll kan
vara trangbodda och att darfor inga ldgenheter som &r mindre &n
tvd rum och kdk skall godtas for permanent boende.

Den norm som boendeutredningen fdoreslog fastlades dock aldrig i
1974 3rs bostadspolitiska proposition eftersom den d& ansdgs vara
alltfor ambitios. I en kommentar sigs dock att pd sikt kan en
hojning av riktmédrket for utrymme te sig bdde naturlig och lamp-
lig.
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Det har nu gdtt tio &r och vi anser att det i dag finns goda skdl
for att hoja riktmirket for vad som skall vara en rimlig utrym-
messtandard. Vi vill dirvid i princip ansluta oss till boendeut-
redningens forslag frén 8r 1974 och kallar den nya normen for
norm 3.

Det vasentligaste skdlet till detta stdllningstagande dr den be-
tydande standardhGjning som kommit flertalet hushdll till del.
Trerumsldgenheten kan inte ldngre anses vara en tillrdckligt stor
bostad for alla tvdbarnsfamiljer och enrumsldgenheten dr otill-
racklig for mdnga ensamboende.

I debatten har det framkommit forslag som innebdr dnnu hdgre krav
p& en godtagbar standard. Vi delar uppfattningen att det i vissa
fall kan vara berdttigat att t.ex. krdva ett eget sovrum for alla
medlemmar i ett hushd11, men att det for ndrvarande inte finns
ekonomiskt utrymme for att generellt stdlla hogre krav @n vad som
motsvarar norm 3.

Norm 3 innebir siledes att hushd11 skall anses vara trdngbodda i
de fall d3 varje barn och ensamstdende vuxen inte kan disponera
ett eget rum, kok och ett rum ordknade.

Ar 1980 var drygt 700 000 hushd11 trdngbodda enligt norm 3.
Knappt hdlften av dessa var ensamboende i enrumsldgenheter, drygt
300 000 var barnfamiljer och 60 000 var andra hushd11 med minst
tvd personer. Omkring 150 000 av dessa hushd11 var ocksd trang-
bodda enligt norm 2.

Ett problem med norm 3 vars konsekvenser kan vara svdra att for-
utse, dr att denna norm utesluter ldgenheter med mindre &n tvéd
bostadsrum. En strikt tilldmpning av norm 3 skulle medfora att
mer dn var tionde lagenhet skulle behdva tas bort. Samtidigt vet
vi att det i vissa regioner just nu finns en stor efterfrdgan pd
enrumsldgenheter.

For vissa hushdllskategorier, som t.ex. ungdomar, kan enrumsl&-
genheter, under en begrdnsad tid, utgdra ett gott alternativ till
att exempelvis bo kvar i fordldrahemmet, dven om utrymmesstandar-
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den ddr kan vara hogre. Det finns sdledes skdl att tills vidare
bibehd11a en del av enrumsldgenheterna i bestdndet.

Mot enrumslagenheterna talar dock att de vanligtvis bebos av
dldre eller medeldlders personer under 18ng tid, vilket enligt
var mening inte dr Onskvdrt. Det dr dirfor angeldaget att minska
efterfrdgan pd enrumsliagenheter frdn de grupper som sdker en per-
manent bostad. Ti1l en del kan detta 8stadkommas genom Gkade eko-
nomiska mojligheter att efterfrdga storre bostdder, men framst
kanske genom att &stadkomma ett utbud av ndgot storre ldgenheter
i lika attraktiva ldgen som mdnga enrumsldgenheter nu har. P3 sd
sdtt kan ocksd ett stérre antal mycket smd lagenheter bli till-
gangliga for exempelvis ungdomar som sdker en mer til1fdllig bo-
stad.

Ndr vi foresldr att kravet pd en lagsta godtagbar utrymmesstan-
dard skall hojas i enlighet med norm 3, skall detta i forsta hand
ses som ett allmdnt riktmdrke. Vilka sdrskilda dtgarder som kan
behdva vidtas for att stimulera de trdngbodda hushdllens efter-
frdgan pd storre ligenheter fir vi dterkomma till i vdrt slutbe-
tankande.

Under 1970-talet har en allt stdrre andel av barnhushdllen flyt-
tat in i smdhus. Orsakerna till detta &r flera, men en visentlig
orsak torde vara svdrigheterna att finna tillrdckligt stora bo-

stdder i flerbostadshus.

I mer @n 60 % av barnfamiljerna finns det minst tvd barn. Om des-
sa skall ha en utrymmesstandard i enlighet med norm 3, bor de ha
en ldgenhet med minst fyra rum och kdk. I flerbostadshusbestdndet
ar det dock bara 12 % av ldgenheterna som dr storre dn tre rum
och kok. Det val som mdnga barnhushd11 stdllts infor dr sdledes
att flytta in i smdhus eller att bo tréngt. I mdnga fall har det
nog inte funnits ndgot egentligt val, utan hushdllen har av eko-
nomiska eller andra skdl varit hdnvisade till lidgenheter i fler-
bostadshus och diarmed ti1l en 13g utrymmesstandard. Trots att
barnhushd11en i flerbostadshus i allmanhet &r mindre &n barnhus-
hd11 i smdhus sd &r de vdsentligt oftare trdngbodda.
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Det finns skillnader i barnhush§1llens utrymmesstandard dd man
jamfor hyresratt och bostadsrdatt, men dessa dr betydligt mindre
in skillnaderna mellan hustyperna. Att tillgodose barnhushdllens
behov av en hdgre utrymmesstandard genom att oka andelen barnhus-
hd11 i smdhus kan vara svadrt. Det dr knappast troligt att dldre
smdhus blir lediga i en takt som motsvarar ett sddant behov. Ett
kraftigt okat smdhusbyggande kan medfdora ett dnnu storre over-
skott av lagenheter i flerbostadshus an vad som idag dr fallet.
M8nga barnhushd11 torde ocksd av bl.a. ekonomiska skdl vara hén-
visade till hyresmarknaden. Dirtill kommer att en betydande del
av barnhushdllen i flerbostadshus finns i storstadsomrddena dir
flerbostadshusen har en stark dominans.

Mycket talar sdledes for att ldgenhetssammansdttningen i flerbo-
stadshusbesténdet skulle behdva fordandras mot en storre andel
stora ligenheter. Det ar knappast mojligt att kopa in och omvand-
la dgda smdhus till hyresrdttsldgenheter eftersom prisbildningen
i sd hog grad betingas av avdragsrdtten vid enskilt dgande.

Det finns vissa mojligheter att f& statligt 1&n for om- och till-
byggnad av flerbostadshus i syfte att fordndra ldgenhetssamman-
sittningen oberoende av bostddernas eller bostadsomrddenas stan-
dard eller underhd11sskick. Vad som bl.a. kan dvervdgas &dr en
nidrmare precisering av 13nereglerna som underldttar en fdorandring
mot en storre andel stora lidgenheter i dtminstone vissa flerbo-
stadshusomrdden. I varje enskilt omrdde bor givetvis mojligheter-
na att gora sddana fordndringar och omrddets ldmplighet for barn-
familjer provas mycket ingdende. Som framgdr av kap. 4 anvinder
barnhushdl11l i smdhus en stérre del av sin disponibla inkomst till
boende. Detta kan tyda pd en vilja att betala vasentligt mera for
storre utrymme.

Att fordndra ldgenhetssammansdttningen &r givetvis inte tillrdck-
ligt for att forbattra de trdngbodda barnfamiljernas boendestan-
dard. En nodvindig forutsdttning dr ocksd att alla barnhushdll
ges ekonomisk mojlighet att efterfrdga tillrdckligt rymliga bo-
stider och att de stora lagenheterna i forsta hand erbjuds barn-
hushdllen.
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Vi har i kap. 7 diskuterat efterfrdgan pd olika ldgenhetsstor-
Tekar med hdnsyn til1l hushdllsutveckling och inkomstutveckling.
Ddrvid har vi inte beaktat sirskilda dtgirder for att héja utrym-
messtandarden.

Efterfrdgekalkylerna visar en okad efterfrigan pd ligenheter med
minst fyra rum och kok och en minskad efterfrdgan p& mindre 1i-
genheter. Inkomstokningen och de dldre hushdllens bendgenhet att
bo kvar i relativt rymliga lidgenheter betyder sdledes mera &n den
forvantade tkningen av antalet smdhushd11. For att tillgodose
behovet av en dkad utrymmesstandard i enlighet med norm 3 for de
storre hushdllen skulle det behdvas ett stdrre tillskott av 1i-
genheter med minst fyra rum och kék &n vad kalkylen visar.

Att héja utrymmesstandarden for enpersonshushdllen i enrumsligen-
heter forefaller svdrare pd kort sikt. Enligt efterfrigekalkyler-
na kommer utnyttjandet av smdldgenheterna att vara i stort sett
ofordndrad under 1980-talet. P3 lingre sikt kommer dock efterfri-
gan pd enrumsligenheter sannolikt att minska bl.a. genom en 13ng-
sammare okning av enpersonshushdllen. Den 18ngsiktiga tendensen
dr alltsd en stark minskning av behovet av enrumsldgenheter.
Problemet pd kort sikt &r att soka stimulera en omflyttning som
bidrar ti1l en rimligare anvdndning av dessa ligenheter.

10.3 Valfrihet dr en forutsdttning for allsidighet

M3let om en allsidig hush&11ssammansittning i bostadsomridena ut-
trycktes dr 1970 i direktiven till boendeutredningen. Sedan dess
har stdndiga diskussioner pdgdtt om vad som skall forstds med
allsidighet, segregation och integration, huruvida allsidigheten
dr onskvard eller mojlig att uppnd, p& vilken nivd och i vilka
avseenden den bor efterstrdvas och hur segregationen utvecklats.

Vi har tidigare sokt tolka och avgrdnsa innebdrden i det uttalade
mdlet att efterstrdva ett integrerat boende. Dirvid har vi preci-

101



102

En social bostadspolitik SOU 1984:34

serat det i en riktning som innebdr att de direkta bostadspoli-
tiska dtgarderna bor inriktas pd att motverka vissa typer av
ensidigheter i befolkningssammansdttningen, snarare dn att all-
mint efterstriva en allsidigare hushd11ssammansdttning i alla om-
r3den. De allminna bostadspolitiska dtgdrder som kan vidtas for
att §stadkomma en allsidigare hushdl1ssammansdttning sammanfaller
i stor utstriackning med stridvandena att skapa mer jamlika vill-
kor for boendet vad gdller sdvdl hushdllens ekonomi och boende-
standard som bostddernas och bostadsomr8denas kvalitet. Aven om
sddana generella &tgirder torde bidra till mer integrerade om-
rdden, kan det finnas skdl att forbattra kommunernas mojligheter
att erbjuda bostadssokande bostdder i fler omréden dn vad som
idag dr vanligt.

De problem som torde krdva sdrskilda insatser gdller dels den de-
mografiska ensidighet som sammanhénger med skilda lagenhetsstor-
lekar i olika omrdden, dvs. ensidigheter vad gdller 31dersfordel-
ning och hushdl1sstorlekar, dels den koncentration av problemhus-
h&11 ti1l vissa omrdden som ar den pdtagligaste konsekvensen av
socio-ekonomisk segregation.

Det finns ett starkt samband mellan fordelningen p& olika lédgen-
hetsstorlekar i flerbostadshusbesténdet resp. smdhusbestdndet och
fordelningen pd olika hush@l1sstorlekar. Allmidnt kan sdgas att
flerbostadshusen huvudsakligen bebos av smd hushd11 med en eller
tvd personer medan flertalet sm3hus bebos av storre hushd11, dvs.
framst barnfamiljer.

Som vi tidigare sagt &r en nddvandig forutsdttning for att barn-
familjer i flerbostadshus skall kunna erbjudas en rimlig utrym-
messtandard, att det tillkommer fler stora ldgenheter i flerbo-
stadshusbestdndet. Detta &r ocksd en forutsdttning for att ande-
len barnhushd11 skall kunna oka i flerbostadshusomrddena. Det
finns siledes tvd olika motiv for att oka andelen stora ldgenhe-
ter 1 flerbostadshus: dels att mojliggora for barnhushdllen att
efterfriga tillrackligt stora bostdder i alla uppldtelseformer
och hustyper, dels att mojliggora en storre integration av barn-
hushd11 i flerbostadshusomrdden.
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Den demografiska ensidigheten utgor framst ett problem si till
vida att den medfdor ett ojamnt resursutnyttjande. Detta ir bade
ett kommunalekonomiskt problem och ett problem for de boende. Med
en stérre andel barnhushd11 i flerbostadshusomrddena skulle inte
bara underlaget for sddana investeringar som skolor, daghem och
lekplatser bli stdrre, utan dven underlaget for andra typer av
service eftersom boendetdtheten torde bli ndgot storre.

Ett annat problem med resursutnyttjandet utgdr den brist p& loka-
ler och service som kunnat konstateras i nyare sm3husomrdden dir
det blivit en stark koncentration av barnfamiljer. Eftersom det
sker en betydande utglesning av befolkningen dven i sm&husomr3-
den, minskar dock denna typ av problem med tiden. P& sikt kan det
omfattande kvarboendet i smdhusen medfora betydligt storre pro-
blem med ett 18gt resursutnyttjande.

Onskan att bo kvar i samma bostad eller bostadsomr&de tycks vara
stark. Detta gdller vare sig man bor i smihus eller flerbostads-
hus. Ekonomin torde ocksd@ ha stor betydelse fér kvarboendet. Ofta
dr det billigaste alternativet att bo kvar, men valmdjligheterna
kan vara begrdnsade av andra skdl. Utbudet av mindre eller storre
ldgenheter inom samma omrdde eller stadsdel kan vara mycket
litet, vilket om6jliggér ett kvarboende i samma omride.

I vissa delar av bostadsbestdndet vore det alltsd onskvirt med en
storre rorlighet for att uppnd ett battre resursutnyttjande. Om
det inte finns m6jlighet att vdlja mellan olika bostadsstorlekar
i samma omrdde, sd saknas dock en vidsentlig forutsittning for
okad rorlighet.

Att fordndra ldgenhetssammansdttningen i bestdndet kan innebira
betydande svdrigheter frdn teknisk och ekonomisk synpunkt. Detta
krdver noggrann analys av forutsdttningarna for fordndringarna
och ett omfattande planeringsarbete. Boinflytandet bor ges stort
utrymme, men de &r ocksd viktigt med en ordentlig satsning pd
professionella planerare, projektorer och tekniker for att 3stad-
komma 13ngsiktigt goda helhets1dsningar.
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P& kort sikt forefaller en fordandrad ldgenhetsfordelning i vissa
flerbostadshusomrdden vara mest angelagen, sdrskilt om smdhus-
byggandet minskar vilket torde vara nodvdndigt om inte avsdtt-
ningssvarigheterna for vissa typer av flerbostadshusldgenheter
skall tilldtas oka ytterligare.

En ytterlighet av den allmdnna socio-ekonomiska segregationen ut-
gor de omrdden dir det uppstar en koncentration av problemhus-
h&11. Vad som skall forstds med problemhushdll &r inte sdrskilt
klart och ofta 3syftas mdnga olika egenskaper hos hushdllen.
Ibland betonas problemen for de boende, ibland bostadsforvalt-
ningarnas problem. Resurssvaghet, ofta i kombination med andra
saker, som t.ex. mdnga barn, endast en fordlder eller utldndsk
hirkomst anses vara utmirkande drag for problemhushdllen. Ett
annat utmdrkande drag anses vara ett avvikande levnadssdtt, an-
tingen sd att de dr direkt storande eller i Ovrigt uppfattas som
starkt avvikande.

Tidigare dterfanns problemhushd1len i stor utstrdckning i dldre
saneringsmogna bostadshus i tdtorternas centrala delar. Med den
okade sanerings- och ombyggnadsverksamheten kom de att integreras
i den nyare hyreshusbebyggelsen, framfor allt i det allmdnnyttiga
bestdndet. Det tidvisa dverskottet av bostdder sedan 1970-talets
borjan medforde en snabbare utflyttning av resursstarka hushd11
fran de omrdden dit problemhushd1len flyttat, varigenom dverskot-
tet blev storst i dessa omrdden och nya svdrplacerade hushdll med
smd resurser flyttade in. Koncentration av problemhushdll till
vissa omrdden har dirfor okat under det senaste decenniet. Hyres-
virdarnas mojligheter att viagra uppldta bostdder till icke Onsk-
virda hushd11 torde haft stor betydelse for denna utveckling.

Utvecklingen tyder pd att problemhushdllen haft mycket begrinsade
valméjligheter p§ bostadsmarknaden, &tminstone i forhd1lande till
andra hushd11. Denna begrdnsade valfrihet tycks problemhushd1len
dela med vissa invandrargrupper, trots att invandrarhushdllen i
allminhet inte kan sigas vara ndgra problemhushdll. Det finns
stora likheter mellan vissa invandrargruppers och problemhushdl-
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lens bosdttningsmonster. Inte sdllan koncentreras invandrare och
problemhushd11 til1l samma omrdden. Orsakerna tycks ocksd i stor
utstrackning vara desamma, namligen en starkt inskrankt valfrihet
som medfor en koncentration till de omrdden som andra hushd11 har
valt bort.

Det kan finnas goda skdl att satsa sdrskilda resurser pa att for-
bittra de mindre attraktiva omrddena, men en grundliggande forut-
sattning for att pd sikt komma tillrdtta med sdvdl problemhushdl-
lens som invandrarnas sirboende dr att oka deras valfrihet pd bo-
stadsmarknaden. Ti1l en del kan detta dstadkommas genom stdrre
ekonomiska mojligheter att efterfrdga bostdder i olika bostadsom-
raden, men en forutsittning for valfriheten dr ocksd att det
finns ndgot att vdlja mellan. I samhdllets ansvar for bostadsfor-
sorjningen midste dirfoér inbegripas ett stdrre ansvar for fordel-
ningen av de bostdder som finns pd marknaden. Det ir i dag en
mycket liten del av bostadsutbudet som blir foremdl for en medve-
ten bostadsformedling.

10.4 Bostadsformedlingens resurser bor stdrkas

De kommunala bostadsformedlingarna vdxte ursprungligen fram bl.a.
som en reaktion pd fastighetsdgarnas uthyrningspolitik. Kommuner-
nas ambition var att 8stadkomma en rdttvisare fordelning av bo-
stiderna dn den fastighetsdgarna stod for. Dessa kom redan frén
borjan att misstro formedlingsverksamheten, en misstro som ledde
till att de sdllan frivilligt limnade ifrdn sig anvisningsrdtten.
Det har dirfor varit ndgot av ett stindigt problem for formed-
lingarna att f& fram anvisningsbara ligenheter. Detta giller
framfor allt i forhd1landet ti1l de privata fastighetsigarna, nd-
got som kommit att uppmdrksammas allt mer under de senaste decen-
nierna. Ackvisitionslagstiftningen, dvs. den lagstiftning som
reglerar kommunernas mojligheter att anvisa bostdder, har succes-
sivt tillkommit for att underldtta fdormedlingsverksamheten.

Kommunal bostadsformedling har sdledes stindigt varit en av mdnga
ifrdgasatt verksamhet. Misstron och motstdndet har givetvis ocksd
kommit att omfatta ackvisitionslagstiftningen.
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Vi delar inte de varderingar som ligger till grund for kritiken
av den kommunala bostadsfdrmedlingen och ackvisitionslagstift-
ningen. M8nga hushd11 har stora svirigheter att av egen kraft
gora sig gdllande pd bostadsmarknaden. Deras bristande valfrihet
dr av stor betydelse for bristerna avseende sdvdl jamlikhet som
integration i boendet. De kommunala bostadsformedlingarna bidrar
pd ett mdnga gdnger avgorande sitt till en okad valfrihet pd bo-
stadsmarknaden for de resurssvaga hushdllen. Vr uppfattning ar
sdledes att en aktiv kommunal bostadsformedling dr en viktig re-
surs som kan och bor anvdndas i arbetet for att dstadkomma en
rattvis fordelning av bostdderna och i strdvandena att motverka
segregation i boendet. For att bostadsformedlingarna pd ett me-
ningsfullt sdtt skall kunna verka i dessa avseenden, krdvs en
lagstiftning som tillforsdkrar formedlingarna god tillgdng till
ldagenheter att anvisa.

Vi anser att fo1jande utgdngspunkter bor gdlla for Gversynen av
den lagstiftning som reglerar kommunernas mojligheter att anvisa
bostdder.

- Lagstiftningen skall underldtta for kommunerna att fullgbra de
uppgifter som dr forenade med deras ansvar for bostadsforsérj-
ningen.

- Den nuvarande ordningen med flera ackvisitionsmedel skall be-
hd1las liksom mojligheterna att i avtal fritt reglera forhdl-
landet mellan bostadsformedling och fastighetsdgare.

- Oversynen av lagstiftningen skall i forsta hand syfta till att
oka bostadsférmedlingarnas tillgdng till hyresligenheter i suc-
cession.

- Oversynen av ackvisitionslagstiftningen skall inte medféra nég-
ra inskrdankningar i de rdttigheter hyresgdsterna nu har.

Kommunerna kan f.n. vinna anvisningsrdtt med stod av tre forfatt-
ningar; bostadsfinansieringsforordningen (BFF), bostadsforsorj-
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ningslagen (BFL) och bostadsanvisningslagen (BaL). Aven vissa be-
stammelser i hyreslagen dr av betydelse for bostadsfdormedlingar-
nas verksamhet. BFF:s ackvisitionsregler innebdar i korthet att en
kommunal formedlingsratt kan sdttas som villkor for statliga bo-
stads18n. BFL ger kommunen rdtt att krdva av en bostadssékande
att han medverkar till att kommunen fdr anvisningsrdatt till den
bostad han lamnar i samband med inflyttningen i den nya bostaden.
Med stod av BaL f3r en kommun besluta om inrdttande av bostads-
anvisningsomrdde, vilket - ndgot forenklat - innebdr att kommunen
f&r formedlingsratt till lediga bostadsldgenheter inom omrddet.

De befintliga ackvisitionsmedlen utgor sammantaget ett ganska
svirtillgingligt regelsystem. Det har dirfor framstdllts onskemdl
om att ackvisitionsmedlen skall foras samman och regleras i en
lag - en bostadsformedlingslag.

En sammanhd1len bostadsformedlingslag skulle med nddvindighet b1li
ganska vidlyftig. Det kan ocksd ifrdgasittas om samordningen ar
lagtekniskt 1amplig. Sammantaget synes det tveksamt om vdrdet av
en bostadsformedlingslag dr sddant att det forsvarar en omfattan-
de och tekniskt ganska komplicerad lagstiftning.

Enligt var beddomning bor bostadsfinansieringsférordningen ses
over i framst tre hdanseenden. For det forsta bor studeras om fas-
tighetsdgarnas tillhandahd1lande av framfér allt successionsli-
genheter kan sdkerstdllas med hjdlp av en sanktionsbestdammelse.
For det andra bor behovet av ett provningsforfarande d& fastig-
hetsdgare vdgrar att godta en anvisad hyresgist uppmdrksammas.
Aven behovet av preciserade och generdsare anvisningstider bor
ytterligare overvdgas.

Bostadsanvisningslagen trddde i kraft den 1 juli 1980. Erfaren-
heterna av lagen i tilldmpning dr dock fortfarande begransade.
Formedling av bostdder enligt BaL:s regelsystem har hittills bara
forekommit i Degerfors kommun. I flera kommuner har BalL-beslut
forberetts och i ndgra fall har ocksd misslyckade forsok gjorts
att vinna tillampning av lagen. Har jamte har i ett tio-tal kom-
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muner forhandlingar forts mellan de privata fastighetsdgarna och
kommunen om avtal "i BalL:s anda". Fdorhandlingarna har i viss ut-
strickning lett fram till avtal. Dessa avtal varierar §tskilligt
till sitt innehd11. Detsamma kan sigas om bedomningarna av av-
talens vdrde. Utfallet har i vissa fall bedomts vara fullgott
medan andra kommuner funnit det vara helt otillfredsstdllande.

En naturlig fo61jd av den mycket begrdnsade erfarenhet av Bal i
tillampning som vunnits, dr att kritiken - som dr mycket omfatt-
ande - i forsta hand avser lagens beslutsprocedur. Detta bor ock-
sd bilda utgdngspunkt for Gversynen av lagen.

Oversynen av BalL:s beslutsprocedur kan ske pd olika sdtt. En moj-
lighet dr att med bibehd11ande av lagens grundstruktur se over de
enskilda bestammelserna. Harvid bor i forsta hand det foreskrivna
delgivningsforfarandet dgnas uppmarksamhet.

Mojligheten av att utarbeta en helt ny beslutsprocedur bor ocksd
overvdagas. En mdjlighet kan vara att - delvis efter forebild i
forkopslagen - konstruera BalL s3 att det dr riksdagen som genom
lagstiftning bestammer i vilka kommuner lagen skall gdlla.

Oavsett hur BalL konstrueras, mdste framhdllas att lagtillampning
endast utgor ett alternativ till att berdrda parter 16ser
ackvisitions- och anvisningsfrdgorna genom avtal. Det &r dirfor
viktigt att lagen avfattas sd att denna méjlighet stdr oppen.

10.5 Hyresgdstinflytande

Utvecklingen under det senaste dret har lett fram till en rekom-
mendation om att teckna avtal om boinflytande pd den privata hy-
ressektorn. Rekommendationen innebdr att de berdrda hyresgdster-
nas mojligheter att utdva inflytande pd sitt boende i hog grad
vidgats. Inom det allmdnnyttiga besténdet pdgdr f.n. ett omfat-
tande utvecklingsarbete inom ramarna for ingdngna inflytandeav-
tal. Ett vidgat individuellt hyresgdstinflytande har méjliggjorts
genom lagstiftning.
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Vid en samlad bedomning av den utveckling som skett och med beak-
tande av det utvecklingsarbete som pdgdr, anser vi att det f.n.
inte behdvs ndgra ytterligare statliga insatser for att vidga
hyresgastinflytandet.

10.6 Andra bostadssociala fragor

Det finns givetvis en midngd andra frdgor &n de vi behandlat har,
som kan sdgas hora till en social bostadspolitik. Vi overvdger
att dterkomma senare med exempelvis en utforligare diskussion om
bostddernas och bostadsomrddenas utformning och inneh&11 och hur
vissa grundldggande bostadskvaliteter skall garanteras.

I direktiven tas tvd frdgor upp som vi dnnu inte behandlat. Den
ena gdller de allmdnnyttiga foretagens roll i den sociala bo-
stadspolitiken. Den andra forutsittningarna for kooperativ for-
valtning av hyreshus. Till dessa och andra frégor kring den soci-
ala bostadspolitiken fdr vi dterkomma i slutbetinkandet.
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11  BOSTADER OCH SKATTER

Skattesystemet skall ge staten och kommunerna inkomster. Bostads-
beskattningen dr ddrutdver ett instrument for att uppnd de bo-
stadspolitiska mdlen. Detta instrument miste dock anvindas med
viss forsiktighet. Skattesystemet skall nidmligen hjdlpa till att
uppnd ocksd andra politiska mdl.

Beskattningen innehd1ler vissa subventioner av bostadspolitisk
karaktdr. Nar ndgon dger en fastighet friamst for att bo dir ir
det naturligt med sddana subventioner. D& skall beskattningen
medverka till att de som bdst behdver subventionerna ocksi fir
sddana. I dessa situationer dr en schabloniserad beskattnings-
metod att foredra.

Beskattningen av egnahem har fitt en typisk bostadspolitisk ut-
formning. Det bor den ha dven i framtiden. Den bostadspolitiska
karaktdren bor renodlas.

Aven hos bostadsrittsforeningarna och de allmdnnyttiga bostads-
foretagen saknas i regel ekonomiskt vinstsyfte. Darfor bor ocksd
beskattningen av dessa vara bostadspolitiskt utformad.

Andra som dger hyreshus - privatpersoner eller bolag - gor det av
vitt skilda motiv. Ju storre vinstsyfte i fastighetsdgandet,
desto mer skattepolitiskt inriktad bor beskattningen vara. Det &r
ddrfor svdrt att schablonisera pi detta omride.

Beskattningen av jordbrukets bostdder bér vara bostadspolitisk.
Den egentliga jordbruksdriften bor diremot beskattas efter dess
ekonomiska resultat. Driften och boendet hdnger samman for jord-

brukarna. Det &r darfor svdrt att beskatta dessa bostider efter
bostadspolitiska grunder.
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11.1 Inledning

Beskattning och finansiering hanger intimt samman. Vi har inte
slutfort vdra overviganden om det framtida finansieringssystemet.
Diskussionerna i detta avsnitt bygger sdledes pd nu kdnda for-
hdllanden. I vissa delar mdste vi dirfor fortsdtta diskussionerna
framover.

11.2 Vad skall bostadsbeskattning anvdndas till?

Beskattningen dr en av mdnga faktorer som paverkar boendekostna-
derna. Skattesystemet har dock utformats fran en mingd olika ut-
gdngspunkter och med skilda md1. Det skall framst vara en in-
komstkdlla. En bostadspolitiskt motiverad beskattning kan darfor
inverka negativt pd andra omréden.

Skattesystemet bygger pd att man skall betala skatt i forhdllande
ti11 sina ekonomiska mojligheter, sin barkraft. Det egna boendet
ger i regel inga inkomster. Bostadsbeskattningen har dirfor fitt
en annan prdgel dn annan beskattning.

Aven om beskattningen dr ett "trubbigt" instrument fér att uppnd
de bostadspolitiska mdlen, bor det anvindas ndr det dr bostads-
politiskt motiverat. Inkomstskattereformen har Okat beskatt-
ningens anvindbarhet inom detta omrdde.

Vissa inslag i skattesystemet har redan frdn borjan motiverats av
bostadspolitiska skdl. Andra inslag har en skattepolitisk bak-
grund men har fatt en stor bostadspolitisk betydelse. Egnahems-
beskattningen dr ett sddant inslag.

Villadgare har ndstan alltid jamforts med hyresgdster. Beskatt-
ningen har dd anvints av statsmakterna for att jamna ut kostnads-
skillnader mellan dessa bdda grupper. For 30 &r sedan schabloni-
serades beskattningen av villadgare. Dessforinnan skulle de ta
upp "hyran" for sin bostad som inkomst. Avdrag medgavs for i
princip samtliga kostnader. En mdngd taxeringstvister blev
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foljden. Genom att infora villaschablonen forenklades dock taxe-
ringsarbetet. Den som dgde sin bostad skulle fortfarande 1ikstdl-
las med den som hyrde sin bostad. Det fanns dock en viasentlig
skillnad. Villadgaren behdvde inte betala rdnta p& det egna kapi-
tal som han placerat i villan. Denna avkastning borde beskattas
for att likformigheten skulle bestd. Av praktiska skdl beriknades
avkastningen med ledning av taxeringsvirdet. Vidare knots berik-
ningen ti1l det ddvarande diskontot, 3 %. Man forutsatte att for-
dndringar i rdntenivdn skulle medfdora en dndrad intaktsprocent.
Vidare utgick man frdn att flertalet villadgare skulle redovisa
ett dverskott.

Efter hand har fler bostadspolitiska inslag tillforts villabe-
skattningen. Hojda taxeringsviarden har inte f3tt pdverka boende-
kostnaderna fullt ut. I stdllet har intdktsprocenten justerats.
Vidare har en progressiv beskattning inforts. Motivet var dd att
samhdllet inte borde stddja boende i lyxvillor. Vanliga egnahem
borde dock inte omfattas av lyxvillabeskattningen.

Ett av de ursprungliga motiven, ndmligen att villabeskattningen
skulle trdffa avkastningen pd dgarens kapital i fastigheten,
gdller inte ldngre. I stdllet dr det numera fri3ga om att en bo-
endegrupp inte bér gynnas p& bekostnad av andra grupper. Villa-
dgaren har inga inkomster av sitt boende men han kan f& ligre
utgifter dn andra for boendet. Beskattningens uppgift dr dd att
neutralisera detta forhdllande.

Det finns fortfarande ingen anledning f6r samhdllet att stodja
lyxkonsumtion av boende. Vi har dock funnit att det &r svart att
mdata vad som dr lyx. Inkomstskattereformen har begrdnsat subven-
tionerna for lyxvillor.

Drygt tvd miljoner fastigheter och 1ika mdnga deklaranter berdrs
av villaschablonen. Det dr darfor nodviandigt att villabeskatt-
ningen dr enkelt utformad. Den nuvarande metoden uppfyller rimli-
ga krav pd enkelhet. Vissa inslag motverkar dock enkelheten. Det
har visat sig att ndstan 20 % av villadgarna deklarerar fel.
Oftast dr det frdga om rena riknefel. Om skatteforenklingskommit-
téns forslag om en forenklad sjdlvdeklaration genomfors forsvin-
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ner ménga felkidllor. De flesta uppgifterna har dd rdknats fram i
forvag av taxeringsmyndigheterna. D& finns det & andra sidan en
risk for att forstdelsen for berdkningarna minskar. Alla mojlig-
heter att forenkla sjalva metoden bor darfdor tas till vara.

M3let for bostadsbeskattningen bor sdledes vara att den pd ett
enkelt sdtt medverkar till att uppnd de bostadspolitiska milen,
framst paritet och neutralitet. Detta gdller sdrskilt vid be-
skattning av det egna boendet. D3 dr det naturligt med en be-
skattning som innebdr subventioner. Dessa skall dock fdrdelas
solidariskt mellan olika grupper. Ndr boendet blir en inkomst-
kdlla bor i stdllet det ekonomiska resultatet beskattas.

11.3 Beskattning av villor och fritidshus

Hyran for en 1ikvardig hyresldgenhet dr ndstan 1ika hdg, obero-
ende av var i riket ldgenheten ligger.

For en villa berdknas inkomsten utifrdn dess taxeringsvirde.
Detta vdrde styrs av marknadsvdrdet. For en villa spelar ldget
stor roll for marknadsvdrdet. En villa med ett eftertraktat ldge
f&r dirfor ett hogre taxeringsvdrde dn en identisk villa med ett
vanligt lidge. Trots att de b8da villorna alltsd dr identiska till
storlek och standard blir skatten hogre for villan med det efter-
traktade ldget. En lyxbetonad villa pd@ glesbygd blir inte prog-
ressivt beskattad. Daremot kan en ganska normal villa i ett stor-
stadsomrdde bli lyxvillabeskattad.

Vi har dirfor utrett om man kan utgd frdn ndgot annat védrde &n
taxeringsvirdet - ett boendevirde - eller om man kan “"justera"
taxeringsvdrdet.

Fré&n principiella utgdngspunkter kan invdndningar gdoras mot tan-
ken att bortse frén en villas marknadsviarde vid beskattningen.
Kostnaderna for en valbeldgen villa skulle sjunka och marknads-
virdet stiga ytterligare. Det motsatta gdller for en sdmre beld-
gen villa.
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Dessutom, vem skall avgdora vad boendet ar vdart? Det dr inte bara
storlek och standard som vdrderas av den boende. 0lika faktorer
virderas olika. Det gdr inte att objektivt mdta boendevirdet. Vi
anser darfor att taxeringsvdrdet bor anvdndas dven vid den fram-
tida smdhusbeskattningen.

Daremot tycker vi att man skall f3 hyra ut sin villa eller sitt
fritidshus i storre omfattning utan att behdva skatta for hyres-
inkomsterna. Det nuvarande gransbeloppet ar 4 000 kr. (och 2 % av
taxeringsvdrdet). Vi dvervdger dirfor om inte detta belopp bor
hojas till t.ex. 8 000 kr.

Frdgan om att ge villadgarna avdrag for reparationer har disku-
terats livligt under senare tid. Vi tycker att tanken dr intres-
sant. Kvittoldsa affarer skulle motverkas. Det borde ocksd stimu-
lera villadgarna till ett okat underhdl1. Fler avdragstyper ger
dock taxeringsmyndigheterna mer att géra. En avdragsritt mdste
dirfor vara enkel. Vi har hittills inte hittat ndgon metod som &r
tillrdckligt enkel. Vi skall darfor fortsdtta sokandet.

Enligt nuvarande regler far man inte gdra avdrag i sin hemkommun
for ett underskott av en fastighet i en annan kommun. Oftast ar
det frdga om fritidshus. Vissa, men inte alla, kan relativt en-
kelt g8 forbi detta s.k. kommunala avdragsforbud. De kan s&ledes
utnyttja avdraget i sin hemkommun. Vi Gvervdger dirfor att ta
bort detta forbud.

Inkomstskattereformen har inneburit att det inte ldngre ar lika

1onsamt ut skatteplaneringssyften att dela upp dgandet och skul-
derna for en fastighet mellan makar.

11.4 Beskattning av bostadsrdatt

Flertalet bostadsrdttsforeningar beskattas efter en sdrskild
schablonmetod. Som intdkt tas upp 3 % av taxeringsvdrdet. Avdrag
far endast goras for rdntor. Man kan hyra ut lokaler i viss om-
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fattning utan att hyresinkomsterna beskattas. Ar hyresinkomsterna
stora beskattas foreningen enligt den s.k. konventionella meto-
den. D3 medges bl.a. reparationsavdrag.

Kven foreningsmedlemmarna beskattas numera under vissa forutsdtt-
ningar. Om medlemmens andel av foreningens formogenhet dverstiger
50 000 kr. skall han namligen som intdkt ta upp 3 % av det Gver-
skjutande beloppet. Denna beskattning var i forsta hand tdnkt att
triffa medlemmar i foreningar med s.k. fordelade 1an.

Enligt vdra direktiv skall schablonbeskattningen av féreningarna
behd11as och motsvarande beskattning av medlemmarna omprdvas.

Genom att variera hyresinkomsterna kan foreningarna teoretiskt
sett anpassa beskattningsmetod efter vad som dr mest fordelaktigt
ur skattesynpunkter. Den nuvarande beskattningen av fdéreningarna
behover ocksd omprévas med hdnsyn till vad som dr den lampligaste
formen for finansiering av underhd11 o.d. Vi &terkommer darfor i
denna fraga.

Det har hivdats att den schabloniserade medlemsbeskattningen
missgynnar bostadsritt i smdhus eftersom dessa ofta fdr hdgre
taxeringsvirden dn flerbostadshus. Vi tror att det finns ett
visst fog for dessa pdstdenden och tinker dirfor undersdka frdgan
nirmare. Dessutom tror vi att inkomstskattereformen medfér en
battre kostnadsbalans i boendesektorn dver huvud taget. Man kan
dirfor frdga sig om denna form av beskattning skall finnas kvar.
Genom vdrt fortsatta arbete hoppas vi kunna besvara fragan.

Det finns i skattesystemet ett s.k. extra avdrag for bl.a. folk-
pensiondrer. Detta medfor att de inte behdver betala skatt om de
bara haft "normala" inkomster. Har de formogenheter minskar av-
draget. Smhus vdrderas 13gt ndr man raknar fram formogenheten.
Vi anser att dven bostadsratter bor virderas forminligt.



SOU 1984:34 Bostdder och skatter

11.5 Beskattning av privata hyreshus

For privatdgda hyreshus beskattas i princip det ekonomiska re-
sultatet. Detta sker enligt den s.k. konventionella metoden. I
olika sammanhang har frégan vackts om inte ocksd dessa borde be-
skattas pd samma sdtt som bostadsrdttsféreningar och allminnyt-
tiga bostadsforetag.

Det ar en splittrad grupp av fastighetsigare det hir ar frdga om.
Somliga dger smd& villaliknande hyreshus och andra ager storre bo-
stadskomplex. For somliga ar motivet for dgandet att bo i huset,
for andra ar det en kapitalplacering med avkastningsforvantningar.
Fastighetens ekonomi pdverkar agarens privatekonomi.

Det mesta talar for en resultatinriktad beskattning. Den bostads-
politiskt inriktade schablonmetoden for bl.a. allminnyttiga bo-
stadsforetag kan inte oférdndrad tillampas p& de privata hyres-
husdgarna. Om man daremot skattemdssigt kan skilja mellan fastig-
hetens ekonomi och &garens privatekonomi bér mojligheterna bli
storre att tillampa en schablonmetod dven for de privata dgarna.
1980 drs foretagsskattekommitté utreder mojligheterna till en
sddan uppdelning, en s.k. staketmodell. Ett forslag vantas inom
kort. Vi &terkommer dirfér till fr&gan om en gemensam schablon-
metod for hyreshusen.

I den konventionella metoden medges reparationsavdrag. Stora av-
drag kan kvittas mot hoga inkomster. Bl.a. darfér har avdrags-
ratten begrdnsats for s.k. andelshus. Vi skall prova om denna
begransning bor galla generellt.

Till en borjan kan vi konstatera att inkomstskattereformen be-
gransat underskottsavdragens skattemassiga varde. Frdgan om av-
dragsrdtt har darfor delvis kommit i ett nytt lige. Vidare ar av-
dragsratten i hog grad beroende av finansieringen. Vi vill dirfor
véanta med att ta std@llning til1 reparationsavdragens skatte-
massiga behand1ing. En intressant tanke som dock bor provas ar
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att fordela reparationskostnader under en ldngre tid. Varfor inte
under s 13ng tid som man har "nytta" av reparationen?

Den som i andra hand hyr ut lagenheter med vinst kan i dag be-
skattas for vinsten men det ar svdrt att kontrollera omfattningen
av andrahandsuthyrningarna. Vi tror @ndd inte pd skdrpta regler
for dessa fall.

11.6 Beskattning av jordbrukets bostdder

Vi har tagit upp en gammal tanke, namligen att beskatta jord-
brukets bostdder p&8 samma sitt som villor. Det borde innebara att
det egna boendet beskattades mer 1ikformigt och rattvist.

Skillnaden mellan ett smdhus pd en jordbruksfastighet och ett
"vanligt" smdhus dr dock att det forstnamnda anvdnds aven for
jordbruksdriften. Det innebdr svdrigheter att fordela driftkost-
nader och boendekostnader. Kan driftens ekonomi och jordbrukarens
privatekonomi delas upp skattemdssigt blir dock fdorutsdttningarna
battre for en villaschablon dven for dessa bostdder. Vi vill dar-
for titta narmare pd den s.k. staketmodellen innan vi slutligt
provar frdgan om en villaschablon for jordbrukets bostdder.
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LEDAMOTERNAS RESERVATIONER OCH SARSKILDA YTTRANDEN I SAMMANDRAG

Hir redovisas i punktform inneh81let i de reservationer och
sdrskilda yttranden som lamnats av bostadskommitténs 1edamoter.
De redovisas i sin helhet, tillsammans med sirskilda yttranden
frén experter i bostadskommitténs referensgrupp i Del 2 av
delbetdnkandet (SOU 1984:36).

Ledamoternas reservationer

Rolf Dahlberg (m) reserverar sig till formin for fo1jande
andringar i bostadskommitténs skrivningar:

- andra grundldggande md1 for bostadspolitiken, framst
hushd1llens efterfrdgan

- 0Okat marknadsinflytande

- omprovning av statens och kommunernas roll

- ett okat enskilt dgande

- omvandling av hyresrdtter till bostadsritt och dgarlidgenheter

- forsdljning av delar av allmédnnyttans bostider

- nej till statlig 18nefinansiering av periodiskt underhdil

- minskade generella bostadssubventioner

- ranteavdragen ingen bostadssubvention

- full avdragsrdtt for rantekostnader for bostad

- minskad bygg- och 18nebyrdkrati

- en helhetssyn for stdodet till barnfamiljerna

- ingen ny utrymmesnorm

- ingen styrning av ldgenhetsstorlekar

- avveckling av bostadsanvisningslagen

- avveckling av lagar som styr den kommunala bostadsformedlingen

- vissa bostadsbeskattningsfrdgor, bl.a. ingen ny fastighets-
skatt
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Kerstin Ekman (fp) anfor synpunkter i form av reservation
betrdaffande:

- andra grundldggande md1 for bostadspolitiken, valfrihet,
trygghet och ekonomisk rdattvisa for bostadskonsumenterna

- oOkat marknadsinflytande

- oOkat enskilt dgande, framfor allt genom bostadsrattsformen

- mojligheter for allmannyttiga foretag att sdlja fastigheter
bl.a. for att motverka ensidig sammansattning av
bostadsomrdden

- provning av nytt hyressdattningssystem

- minskade generella bostadssubventioner

- ~ny finansieringsform

- minskad byggbyrdkrati

- stod till barnfamiljerna som inte dr konsumtionsstyrande

- 1ingen ny utrymmesnorm

- avveckling av bostadsanvisningslagen

- forbdttrad kundservice, frivillig kommunal bostadsformedling
utan styrmedel

- nej till ny fastighetsskatt

- verkligt boinflytande for den enskilde hyresgdsten.

Kjell A.Mattsson (c) anfor synpunkter i form av reservation
betraffande:

- bostadsfinansieringssystem

- avvagningen mellan generella subventioner och okat selektivt
stod

- Jjamforelserna mellan uppldtelseformerna, speciellt
amorteringskostnaderna for smdhus

- utdkat enskilt dgande framjas genom dvergdng till bostadsritt
och fortsatt smdhusbyggande

- kommunernas engagemang i bostadsfdrvaltning genom de
allmannyttiga bostadsfdoretagen

- berdkningar for samhdllsekonomin av en dndrad utrymmesnorm

- “samordning mellan bostadsbidrag och andra stoddtgédrder inom
familjepolitiken samt behov av dndringar i skattesystem

- bostadsanvisningslagen inte skall vara ett instrument i
1dgenhetsfordelning
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- fdérmedlingsverksamheten som en frivillig kommunal
serviceverksamhet

- nej till en sdrskild statlig fastighetsskatt som en del av
bostadsfinansieringssystemet

- mojligheterna att uppnd kostnadsneutralitet med andringar i
skattesystemet

Ledamdternas sdrskilda yttranden

Tore Claeson (vpk) tar i sitt sdrskilda yttrande upp bl.a.
foljande frégor:

- malen for bostadspolitiken, bostadsbyggandets omfattning och
inriktning

- boendekostnader, betalningsformiga och det ojamlika boendet

- samhdllets bostadsstdd och en rdttvisare fordelning
(omfordelning) av detta

- allmannyttiga bostadsforetagens roll och uppgifter i en
socialt inriktad bostadspolitik

- bostadsfinansiering och bostadsbeskattning

- bostadsbidragens uppgift, omfattning och fordelning

- social bostadspolitik, utrymmes- och standardkrav, nya
utrymmesnormer

- formedling av bostdder, lagstiftning och kontroll

- boendedemokrati och Gkat hyresgistinflytande

- Dbostadspolitiska foérbattringar i avvaktan pd forslag och
beslut frén statsmakterna.

Rol1f Dahlberg, Kerstin Ekman och Kjell A. Mattsson har gemensamt
avgivit ett sdrskilt yttrande angdende utredningsarbetets upp-

1aggning.

Experternas yttranden

Sdrskilda yttranden har avgivits av Jan Bréms, Ingvar Fridell,
Jan Kielland, Mirja Kvaavik-Bartley, Torsten Landgren, Par
Svanberg och Per Tornée.

Sture Hollmann, Karin Lund, Gunnar Lundberg, Rolf Trodin och
Monika Wikman har i en skrivelse motiverat att de ej avgivit
ndgot sarskilt yttrande.
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OVERSYN AV BOSTADSPOLITIKEN
Dir. 1982:94

Beslut vid regeringssammantrdde 1982-12-02

Chefen for bostadsdepartementet, statsrddet Gustafsson, anfor.

Bakgrund

Sedan ldnge har mdlet for bostadspolitiken varit att alla médnni-
skor skall ha tillgdng till en sund, rymlig, vdlplanerad och dnda-
mdlsenligt utrustad bostad till rimligt pris. Detta grundldggande
mdl stdr givetvis fast. En precisering av mdlet miste dock stin-
digt goras mot bakgrund av dndrade forutsdttningar och nya erfa-
renheter.

Resultaten frdn 1980 drs folk- och bostadsrdkning visar att de
dvergripande standardmdlen for efterkrigstidens bostadspolitik i
det ndrmaste har uppndtts. Bostadsbristen har i allt vasentligt
byggts bort. Den tekniska standarden pd bostadsbestdndet har hdjts
sd att huvuddelen av bostdderna i dag dr moderna. Hush@llens ut-
rymmesstandard har forbattrats avsevart. Mellan dren 1970 och 1980
minskade andelen omoderna och halvmoderna ligenheter frén 22 till
7 % och andelen trangbodda hushd11 frdn 16 ti11 4 %. Trots dessa
forbdttringar bor dnnu ett betydande antal personer i omoderna
ldgenheter eller dr trdngbodda. Som trdngbodda hush311 betecknas i
folk-och bostadsrdkningarna hushd11 med mer &n tvd boende per rum,
kok och vardagsrum ordknade. Enpersonshushd1l rdknas aldrig som
tréngbodda.

Samtidigt som bostadsstandarden har hdjts vdsentligt, allmdnt
sett, har skillnaderna i utrymmesstandard mellan olika hushi11l
inte minskat ndmnvédrt. Hushd11 som har mojligheter till det bor
betydligt rymligare dn miniminivdn enligt den ndmnda utrymmesnor-
men. Ar 1980 gdllde detta for tvd tredjedelar av alla hush3ll med
alla hushd11 med mer &n en person. Utrymmesnormen uttrycker alltsd
inte de ansprdk pd utrymmesstandard, som ar vanliga i dag. Detta
forhd1lande kan ocksd illustreras av att inga hush311 skulle behd-
va vara trdngbodda i statistisk mening om bostdderna var jamnt
fordelade.

Skillnaderna i storlek mellan ldgenheter i smdhus och i flerbo-
stadshus har okat under 1970-talet. Mellan dren 1970 och 1980
okade andelen ldgenheter om fyra rum och kok eller storre fran 51
ti11 69 % i smdhus och frén 11 ti11 12 % i flerbostadshus. Skill-
nader ndr det gdller ldgenhetsstorlekar hinger ocksd samman med
stora olikheter i frdga om hustyper, yttre mi1jo, §1der etc. mel-
lan olika delar av bostadsbestdndet. Dessa skillnader har dessutom
ett direkt samband med besittningsform. Den som vill byta frdn en
Titen ti1l en stor ldgenhet eller omvint mdste ofta ocksd sioka sig
till en annan hustyp och besittningsform. Frdn borjan av 1970-
talet har allsidighet i befolkningssammansdttningen i olika bo-
stadsomrdden varit ett md1 for bostadspolitiken. Bebyggelsestruk-
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turen kan emellertid bara pdverkas langsamt. Nybyggandet har inte
alltid f3tt en inriktning som skapar forutsdttningar for en allsi=-
dig hushdl1ssammansdttning.

De ekonomiska forutsattningar som har gdllt for byggande och boen-
de har sjdlvfallet pdverkat bostadsstandardens férdelning. Jag
avser di bide prissdttningen inom olika besittningsformer och
samhillets §tgdrder for att pdverka boendekostnaderna. Utformning-
en av bostadsfinansieringen, det individuella bostadsstddet och
bostadsbeskattningen har en avgdrande betydelse for boendekostna-
dernas utveckling. En betydande subventionering av boendekostna-
derna sker f.n. sdvdl inom bostadspolitikens som inom skattepoli-
tikens ram. Jag vill darfor, som bakgrund ti11 mina ndrmare rikt-
linjer i det foljande, redovisa den huvudsakliga uppbyggnaden av
nuvarande subventionssystem.

De beloppsmissigt dominerande subventionsformerna dr bostadsbidrag
och ridntebidrag samt skatteminskning pd grund av underskottsavdrag
for egnahemsdgare. Subventionerna har stor betydelse, sarskilt for
hushd11 i nyare eller nyforvdrvade hus. De olika subventionsfor-
merna har dock inte samma betydelse for alla hushd11. S3lunda ar
t.ex. skatteminskningen, relativt sett, storre for hushd11 med
hoga inkomster &n for Ovriga hushd11. Den beslutade inkomstskatte-
reformen kommer dock att begrdnsa dessa skattefdrdelar for hushall
med hdoga marginalskatter.

Rintebidragen dr en del av det statliga bostadsldnesystemet. Stor-
leken pd bidragen bestdms i princip av skillnaden mellan & ena
sidan den faktiska rantekostnaden for bottenldn och bostadsldn och
2 andra sidan en garanterad rdnta berdknad pd ursprungliga belopp
av dessa 18n. Den garanterade rdntesatsen for det forsta dret av
18netiden - den ligsta garanterade rédntan - dr f. n. 3,0 % for
hyres- och bostadsrdttshus och 5,5 % for egnahem. Den garanterade
rintan skall hojas pd visst sdtt for varje fdo1jande ar.

Det individuella bostadsstodet dr til1l skillnad mot rdntebidragen
inkomstprovat. Stodet utgdr i fyra olika former: statliga bostads-
bidrag till barnfamiljer (SBB), statskommunala bostadsbidrag
(SKBB?, kommunalt bostadstilldgg till folkpension (KBT) och kommu-
nala bostadsti11§gg ti11 handikappade (KBH). Det statliga bostads-
bidraget bestdms pa grundval av inkomst och barnantal. Kommunen
avgor om den vill infdora Gvriga typer av bostadsbidrag och bo-
stadstilldgg. Kommunen fdr statsbidrag till SKBB och KBT, om de
lamnas enligt vissa regler.

Subventionerna inom skattesystemets ram uppkommer i huvudsak genom
egnahemsdgares mojligheter att dra av ranteutgifter for fastig-
hets1&n. Om den schablonmdssigt berdknade intakten for ett eget
hem dr mindre dn avdragen, far det uppkomna underskottet dras av
frén dvriga inkomster vid inkomstbeskattningen. Ett skattemdssigt
dverskott av fastigheten ldggs till den Gvriga inkomsten.

For inkomstdret 1979 redovisades enligt riksrevisionsverkets taxe-
ringsstatistiska understkning skattemdssigt dverskott av fastighe-
ten for ca 500 000 personer, medan antalet personer med underskott
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uppgick ti11 ca 1 100 000. Totalt redovisades 6verskott pa ca 0,6
miljarder kr. och underskott pd 10,5 miljarder kr. Overskotten
medforde dkade skatteinkomster for staten och kommunerna pa ca 0,1
miljarder, medan underskotten innebar ett skattebortfall pd ca 6,4
miljarder kr. Nettoeffekten for staten och kommunerna blev sdle-
des ett skattebortfall pd ca 6,3 miljarder kr. Det bor tilldggas
att detta belopp inte dr ndgot entydigt mdtt pd& subventioneringen
av bostdder inom skattesystemets ram. En del 1&n som &r upptagna
med bostadsfastighet som sidkerhet avser andra d@ndamd1 dn bostads-
konsumtion. R andra sidan kan underskott, som egentligen héarror
fran bostadsinnehav, redovisas i forvdrvskdllan kapital. S& ar
t.ex. fallet for bostadsrdttshavare med egna 13n for sin bostad. I
frdga om egnahem sker i vissa fall en uppdelning av &ganderdtten
och ansvaret for skulderna mellan familjemedlemmar som syftar till
att redovisa underskott i forvarvskdllan kapital.

De totala subventionerna via bostads- och rdntebidragssystemen och
skattebortfallet for smdhusdgare okar snabbt. De uppgick &r 1981
till ca 25 miljarder kr. Av detta avsdg ca 7,2 miljarder kr. rdn-
tebidrag, ca 6,0 miljarder kr. bostadsbidrag och bostadstilldgg
och ca 11,5 miljarder kr. skattesubventioner (nettoeffekten).
Sm3husdgarnas andel av rintebidragen och av bostadsbidragen till
barnfamiljer var 36 resp. 37 %. Ar 1975 uppgick de totala subven-
tionerna till ca 8,1 miljarder kr. P sex ar okade sdlunda subven-
tionerna med ca 200 %. I reala termer innebdr det en Okning med ca
70 %.

Om nuvarande rdnteldge skulle bestd de ndrmaste &ren kommer bade
rdntebidragen och skattesubventionerna att fortsdtta att oka to-
talt sett trots olika, redan beslutade begrinsningsdtgarder, t.ex.
i frdga om underskottsavdragens skatteeffekter. Enligt vad diva-
rande chefen for bostadsdepartementet redovisade varen 1982 (prop.
1981/82:124 bil. 1, s. 34) berdknas radntebidragen uppgd till 13,3
miljarder kr. och skattesubventionerna till egnahemsdgare till
13,4 miljarder kr. for &r 1985.

Andringar av rédnteldget behdver inte omedelbart pdverka utveck-
lingen av rdntebidragen och skattesubventionerna. Vid t.ex. en
allmdn sdnkning av ranteldget minskar inte subventionerna i mot-
svarande min. Det beror pd att rdntorna for en stor del av 1&nen
pd bostadsmarknaden i allminhet binds for fem &r. Rantorna p& 1an
som upptagits eller konverterats i ett hogt rdnteldge forblir
ddrfor hdga i fem 3r. Omvdnt s18r en hdjning av rdnteldget inte
igenom omedelbart. F.n. okar kostnaderna for rdntebidrag med ca
2,2 miljarder kr. for varje ny drgdng av hus. Av detta belopp dr
ca 0,5 miljarder ett engingsbelopp som avser tiden mellan husets
fdrdigstdllande och bostadslanets utbetalning. For tidigare &r-
gdngar leder konverteringar av 1&n for okade kostnader for rinte-
bidrag med ca 250 milj. kr., medan de normala drliga hdjningarna
av den garanterade rdntan minskar kostnaderna med ca 570 milj. kr.
De beslutade extra hojningarna av den garanterade rédntenivdn till
vissa dldre bostadshus minskar f.n. kostnaderna for rdntebidrag
med ca 930 milj. kr. per &r.
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Mellan dren 1975 och 1981 skedde en markant forskjutning mellan de
olika subventionsformerna. Ar 1975 var bostadsbidragen den storsta
subventionsformen och svarade d& for knappt hdlften av de totala
subventionerna. Sex 3r senare, dvs. dr 1981, var andelen knappt en
fjdrdedel. Under samma period okade skattesubventionernas andel
fran ungefir en tredjedel till knappt hdlften av de totala subven-
tionerna, medan rdntebidragen okade frdn knappt en fjdrdedel till
drygt en fjidrdedel av subventionerna. Andelen inte behovsprovade
subventioner har alltsd okat starkt.

Riksdagen har vid flera til1fdllen under senare &r behandlat bl.a.
subventionsutvecklingen i bostadssektorn och bristande kostnads-
neutralitet mellan olika besittningsformer. Riksdagen har darvid
har dirvid konstaterat att de forutsdttningar pd vilka 1974 &rs
bostadspolitiska beslut grundades har forandrats.

Utgdngspunkter for en dversyn av bostadspolitiken

Mot bakgrund av vad jag nu har anfort anser jag att en allmdn
dversyn bor goras av bostadspolitiken. Denna dversyn bor dven
omfatta skattepolitiken i den del den berdr bostadsfdorsdrjningen.
Efter samrdd med chefen for budgetdepartementet forordar jag att
en sdrskild kommitté med parlamentarisk sammansdttning tillkallas
for att ndrmare dvervdga inriktningen av bostadspolitiken infor
1980-talets senare del. Kommittén bor ocksd géra en samlad bedom-
ning av forutsdttningarna for bostadsfdrsdrjningen pa 1990-talet
och Overvdga medlen for kommunernas bostadsforsorjningsdtgdrder.

Jag redovisade nyss att den reala okningen av bostadssubventioner-
na har varit mycket kraftig under de senaste dren. En fortsatt
real Okning av subventionerna dr inte samhdllsekonomiskt godtagbar
och inte heller bostadspolitiskt onskvdrd. Delar av subventionerna
- jag tdnker nu framst p@ de generella subventionerna - bidrar
ti11 en bostadsstandard som dr s& hog att den inte bor stddjas
ytterligare framfor annan konsumtion. Enligt min mening dr det ett
grundldggande problem, att utvecklingen av bostadssubventionerna
inte har styrts av bostadspolitiska mdl inom ramen for givna sam-
hd11sekonomiska resurser. Kommitténs huvuduppgift bor vara att
overvaga sddana dtgdrder som dter ger bostadspolitiken en social
inriktning.

Som jag anforde i inledningen stdr de grundldggande malen for
bostadspolitiken fast. De behdver dock preciseras med hdansyn till
bl.a. bostadsforsdrjningsldget, samhdllets ekonomiska resurser och
de erfarenheter som hittills har vunnits av bostadspolitikens
genomforande i samhdllet som helhet och i kommunerna.

Ett grundldggande md1 for den framtida bostadspolitiken bor vara
att framja ett jamlikt och integrerat boende. Det innebdr i fdorsta
hand att varje hushd11 bor ha ekonomiska mojligheter att uppnd@ en
tillrdckligt god standard ndr det gdller utrustning, utrymme och
yttre miljo, oavsett besittningsform. Till god standard hor ocksd
til1gdngen til11 gemensamhetslokaler och social och kommersiell
service. Vidare bor ldgenhetssammansdttningen inom olika besitt-
ningsformer och bostadsomrdden vara varierad fér att ge forutsdtt-
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ningar for en allsidig hushd11ssammansdttning. Boendet har en
central roll for mdjligheterna att uppnd jamstalldhet mellan kvin-
nor och mén.

M3let att framja ett jamlikt och integrerat boende miste uppnds i
en radikalt annorlunda bostadsforsorjningssituation d@n vi tidigare
har mott. Under miljonprogrammet &ren 1965-1974 byggdes en miljon
nya lagenheter samtidigt som ca 300 000 ldgenheter fdorsvann ur
bestdndet. Den 3rliga nettodkningen av bostadsbestdndet under
miljonprogrammet var alltsd ca 70 000 ligenheter. Denna nettodk-
ning 18g vdl i takt med hushd11sbildningen och den inrikes om-
flyttningen. Den 8rliga nettodkningen &ren 1975-1979 var 34 000
ldgenheter. Ocksd detta tal svarade i stort sett mot hushdllsbil-
dningen. Under resten av 1980-talet finns det anledning att tro -
bl.a. pd grund av att befolkningen i hushd11sbildande gldrar inte
kommer att Ooka i samma takt som tidigare - att nettotkningen av
bostadsbestdndet blir dnnu mindre.

Den svaga befolkningstillvdxten i kombination med foérhd1landet att
bristen pd bostdder i stora delar av landet dr hdvd innebdr att
bostadspolitikens medel, i det perspektiv som nu dr aktuellt, i
huvudsak mdste inriktas pd bostddernas fordelning, forvaltning och
fornyelse for att det mdl jag har angett skall kunna forverkligas.
Systemen for bl.a. planering och finansiering samt utformningen av
det statliga stodet mdste anpassas till den nya situationen.
Tyngdpunkten miste forskjutas frdn nybyggnad till &tgdrder inom
ramen for det befintliga bostadsbestgndet, frén bostadsbyggnadspo-
1itik ti1l bostadsforsorjningspolitik.

Ocks& pd kommunerna kommer det att stdllas nya krav. Frdgorna om
bostadsbesténdets fordelning, forvaltning och fornyelse ar fran
kommunal synpunkt beroende av varandra och mdste behandlas i ett
omrddes- eller stadsdelsperspektiv. Jag dterkommer senare till
frdgan om medlen for kommunernas bostadsforsorjningspolitik.

Férdelningen av bostadsbestdndet mellan hushdllen &r i hdg grad
beroende av statliga dtgdrder for att utjamna boendekostnaderna
mellan olika hushd11, besittningsformer och bostdder av olika
31der. Nir bostadsfinansieringen dndrades 3r 1974 var det en all-
man utgdngspunkt att boendekostnaderna borde ligga pd en sddan
nivd att det blev mojligt for en genomsnittsfamilj att betala
priset for en modernt utrustad och rymlig bostad. Dessutom fram-
n611s att likvdrdiga bostdder borde betinga likartade priser pd
bostadsmarknaden oavsett besittningsform m.m. och att skillnaden i
pris mellan bostdder av olika dlder inte borde vara storre @n vad
som svarar mot skillnaden i bruksvdrde. Som en ytterligare ut-
gangspunkt angavs att finansieringssystemet skulle motverka den
formogenhetsomfordelning till formdn for fastighetsdgare som upp-
stdr genom inflationen. Vidare angavs att de bostadspolitiska
dtgdrderna framfor allt borde sikta till att stdrka de svagare
gruppernas stdllning och att synen p& bostaden som en sccial rat-
tighet inte kunde gadlla mer &n upp till en viss standardnivi.

127



128  Direktiv SOU 1984:34

Enligt min mening finns det inte anledning att dndra de utgangs-
punkter for de bostadspolitiska stodsystemen som lades fast ar
1974. Fordelningseffekterna av pris- och stodsystemen, som de har
utvecklats under senare &r, kan diremot i hdg grad ifrdgasdttas.
Med hansyn till detta och till bl.a. det statsfinansiella ldget
och den forviantade ekonomiska utvecklingen de nidrmaste aren, finns
det anledning att i okad utstrdckning koncentrera samhdllets stdd
ti11 de boendegrupper som har 159 bostadsstandard. I flertalet
sddana fall ar det frdga om hushall som i forhdllande till sin
forsorjningsborda har 13ga inkomster. Stodet bér ocksd i storre
utstrdckning koncentreras s att det ger de boende en god grund-
standard i frdga om den inre och den yttre boendemiljon. Stddet
for bostadskonsumtion som avser bostadsstandard over denna nivd
kan daremot behdva begrdnsas. En central uppgift for bostadspoli-
tiken blir alltsd att medverka till att bostadsbestandet i stdrre
utstrackning dn hittills fordelas till hushdllen efter deras be-
hov.

For boendekostnadsnivdn i bostadsproduktionen spelar avvdgningen
mellan generellt och behovsprovat stdd en viktig roll. Denna av-
vigning maste sjdlvfallet goras mot bakgrund av dndrade forutsatt-
ningar i frdga om hushdl1sinkomster, beskattningsregler och olika
stodformer til1l hushd1len sdvdl inom som utanfor bostadspolitiken.
Hansyn bor ocksd tas till bdde skdliga bostadsbehov och rimliga
stodmojligheter frén samhdllets sida.

Som jag har namnt tidigare bor bostadspolitiken framja ett jamlikt
och integrerat boende. Strdvandena att uppnd en storre blandning
av hushd1l i olika &ldrar och med olika ekonomiska fdorutsdttningar
i alla bostadsomrdden motverkas bl.a. av skillnader i ekonomiskt
hdanseende mellan besittningsformerna. Prissystem, subventioner och
subventionernas effekter pa priserna har stor betydelse i samman-
hanget. En utgdngspunkt bor darfor vara att subventionssystemen
skall utformas sg att kostnaderna for boendet, sd 138ngt det ar
m6jligt, blir oberoende av besittningsform. Subventionernas effek-
ter pa formogenhetsbildningen bor uppmdrksammas sdrskilt.

Aven forvaltningen av vdra bostdder bor friamja ett jamlikt och
integrerat boenge. Flertalet fﬁrvaltningsfrégor ligger dock inom
kommunens eller fastighetsdgarens ansvarsomrade och paverkas en-
dast i ringa grad av generella statliga dtgdrder. Jag dterkommer
senare till frdgan om kommunernas roll i bostadspolitiken. I vissa
avseenden behdover dock forutsdttningarna for forvaltningen Overvd-
gas pa ett generellt plan.

En sddan fréga ar boinflytandet for hyresgdster. En viktig ut-
géngspunkt i detta sammanhang dr att inflytandet bér grundas pd
boendet och inte p& dgandet. Inga beslut i frdga om boendet bér
fattas p& lingre avstand fran den enskilde @n vad som dr nodvén-
digt. En annan viktig utgdngspunkt dr att beslut som ror de boen-
des forhdllanden i storsta mojliga utstrdckning bor fattas av dem
som berdrs av besluten. Boinflytandet i hyreshus har ett egenvar-
de. Enligt min mening bor bostadspolitiken skapa forutsdttningar
for samverkan mellan de boende ocksd for att stodja uppbyggnaden
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av sociala ndtverk och for att anpassa resurserna i forvaltningen
ti11 de boendes krav.

Nar det gdller boinflytandet for hyresgdster har forsoksverksamhet
med olika inslag startats i ett antal kommuner inom ramen for det
boinflytandeavtal som har slutits mellan Hyresgdsternas Riksfor-
bund och Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag, SABO. Det ar vik=-
tigt att boinflytandet ocksd utvecklas for de hyresgdster som bor
i privata hyreshus. Den fortsatta utvecklingen av boinflytandet
bor ske med beaktande av de erfarenheter som gors av nu pdgdende
och planerad forsoksverksamhet. Enligt min mening ar det i forsta
hand en uppgift for parterna pd& hyresmarknaden att genom avtal
utveckla boinflytandet dven Over forvaltningen av olika bostadsom-
rdden. I samband dirmed bor det dvervdgas om ytterligare samhdlls-
insatser dr nddvdndiga for att framja utvecklingen. I detta sam-
manhang bor dven beaktas vad riksdagen har anfort om kooperativ
forvaltning av hyreshus (LU 1980/81:8, rskr 138).

Vissa generella dvervidganden bor goras dven i frdga om de allmin-
nyttiga bostadsforetagen. Enligt min mening har de allmdnnyttiga
bostadsforetagen en central roll i den sociala bostadspolitiken.
Dessa fdoretag ar en grundldggande forutsdattning for en bostadspo-
litik, som inte accepterar medveten segregation som ett medel for
att klara utsatta gruppers bostadforsdrjning. De allmdnnyttiga
bostadsforetagen maste dven framdeles svara for en stor andel av
bostadsbestdndet i tdtorterna om de skall kunna erbjuda ett bra
boende for alla. Jag aterkommer senare till frdgan om ldgenhets-
fordeIningen inom de allmdnnyttiga bostadsforetagen.

Om de allmdnnyttiga foretagen dven fortsdttningsvis skall kunna
behd11a sin centrala roll i den sociala bostadspolitiken behdver
de utvecklas. De allmdnnyttiga bostadsforetagen och hyresgdstro-
relsen har, som jag redan namnt, ett gemensamt ansvar att utveckla
hyresgastinflytandet. I andra delar 1igger utvecklingsansvaret
helt pd foretagen, t.ex. ndr det gdller kunskapsutveckling, orga-
nisation och ekonomi. Men det krdvs ocksa att foretagen har ekono-
miska resurser som svarar mot deras roll i bostadsfors6rjningen.
Av vad jag har sagt tidigare framgdr att bostadsstddet bor utfor-
mas sd& att hyresrdtten inte behandlas sdmre dn andra besittnings-
former. Dessutom bor det dvervdgas om det behtvs sdrskilda dtgar-
der for att trygga de allmdnnyttiga bostadsforetagens roll i den
sociala bostadspolitiken. Frdgan om outhyrda ldgenheter, som berdr
framfor allt de allmdnnyttiga bostadsforetagen, kommer dock att
beredas i sdrskild ordning.

Aven fornyelsen av bostadsbestdndet bor utgd frdn mdlet om ett
jdmlikt och integrerat boende. De sociala aspekterna pd bostads-
fornyelsen bor framdeles prioriteras. En fornyelseverksamhet pd
bostadssociala grunder bor innebdra att bostadsutbudet battre
anpassas till hush&11ens behov och efterfrdgan och att férutsdtt-
ningarna att uppnd en mer allsidig hushdl1lsammansdttning forbatt-
ras.

Enligt regeringsforklaringen kommer ett sdrskilt program for repa-
rationer, ombyggnader och tillbyggnader inom bostadsbestdndet att
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utarbetas. Detta program mdste delvis utarbetas i sdrskild ordning
bl.a. med beaktande av de krav som finns pd samordning mellan
energihushd11ningsdtgdrder och reparationer och ombyggnader i
ovrigt. Bostadssociala overvdganden och en samlad bedomning av
byggnadsbehoven i bostadssektorn bor dock, som jag dterkommer
ti1l, ha en central betydelse for programmets slutliga utformning.

Frdn bostadssocial synpunkt dr barnens levnadsvillkor viktiga att
beakta vid fornyelsen av bostadsbestdndet. Barnen dr under sina
forsta &r i mycket stort behov av omvdrdnad och tillsyn. Det ar
under denna period grunden 1dggs for deras uppvaxt till vuxna och
sjdlvstiandiga individer, som i samarbete med andra skall forma nya
generationer, samhdllet och arbetslivet. Detta stdller sdrskilda
krav pd utformningen av barnens mil1jo. Det innebdr att boendet
utdver att ge ett gott fysiskt skydd for barnen under dessa forsta
kdnsliga &r, ocksd mdste bidra till att skapa forutsdttningar for
en positiv personlighetsutveckling. Detta innebdr, savitt avser
dtgdrder inom bostadspolitiken, att bostdder, barnstugor, andra
kompletteringsutrymmen och den yttre miljon mdste utformas sd att
?e bidrar ti1l att skapa trygghet och sdkerhet och att ge stimu-
ans.

En annan viktig frdga i detta sammanhang dr de dldres boende.
Enligt min mening bor samhdllet sd 1dngt det dr m6jligt trygga de
dldres mojligheter att bo kvar inom bostadsomrddet. Detta forut-
sitter att bostadsforvaltningen beaktar de d@ldres sdrskilda krav
p& boendet. Det kravs ocksd resurser for att anpassa bdde bostider
och yttre mi1jo till de @ldres krav.

Jag vill i detta sammanhang ocksd peka pd att ldgenhetsfordelning-
en har allvarligare sociala konsekvenser i flerbostadshusomrdden
in i sm3husomrdden. Unga hushd11 i smd ldgenheter i flerbostadshus
mdste ofta flytta till ett annat bostadsomrdde for att utrymmes-
kraven skall kunna tillgodoses nédr hushdllen vdxer. Det dr ddrfor
onskvirt att tillfora storre ligenheter i framst det allmdnnyttiga
hyreshusbestdndet for att minska rorligheten och skapa forutsatt-
ningar for social stabilitet i vissa omrdden. Samtidigt far inte
de bostadssociala fdordndringskraven leda till att bostadsutbudet
kommer i obalans med den hushdllsstruktur vi har anledning att
rdkna med. Jag dterkommer senare till frdgan om befolkningsfakto-
rernas roll vid en total beddmning av bostadsbehov och bostadsef-
terfrdgan infor 1990-talet.

For fornyelseverksamheten gdller sdrskilda investeringsforutsatt-
ningar. Vissa av de hus som skall byggas om ger i dag en positiv
avkastning for sina dgare. Avkastningen efter ombyggnad kan dare-
mot bli negativ under de forsta dren. En fornyelse genom ombyggnad
behover alltsd inte ligga i fastighetsdgarens intresse. Aven for-
nyelse genom nybyggnad kan motverkas av hyresnivdn i det berdrda
omrddet. En nybyggnadshyra som dr direkt relaterad till hyrorna i
dldre hus kan medfora stora underskott for nybyggnaden. En grund-
ldggande forutsdttning for att bostadsfornyelsen skall f& en onsk-
vird omfattning dr ddrfor att skdliga avkastningskrav kan tillgo-
doses.
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I detta sammanhang vill jag dven berdra frdgan om &tgérder som
avser att oka tillgangligheten i bostadsbyggnader. Enligt min
mening dr det angeldget att bostadsbestdndet uppfyller hogt stdll-
da krav pd tillganglighet. Vid nybyggnad leder inte dagens till-
ginglighetskrav till ndgra negativa effekter i frdga om t.ex.
utformning av utrymmen eller kostnadsbelastning for de boende.
Tillgédnglighetskraven vid ombyggnad bor utformas s& att de inte
leder till samhdllsekonomiskt orimliga kostnader eller till att
ombyggnader som dr Onskvdrda av andra skdl forhindras eller for-
svdras avsevdrt. Diremot dr det vdsentligt att ett omrdde som
helhet har en rimlig grad av tillgdnglighet och utformas sa att
t.ex. de dldres kvarboende inom omrddet inte hotas. Stadsfdornyel-
sekommittén (Bo 1979:04) har ldmnat vissa forslag om krav pa till-
ganglighetsskapande &tgarder vid ombyggnad och om hur sddana at-
garder skall finansieras. Enligt min mening bér fragan om till-
ganglighetskrav och kostnadsansvaret for dem Overvdgas i ett vida-
re perspektiv. Det finns bl.a. skdl att prdova om dtgirder for att
oka tillgangligheten bor dstadkommas utan samband med ombyggnads-
dtgdrder i Ovrigt och avvdgas med hinsyn till forh&1landena i
bostadsomrddet som helhet. Vidare bor t.ex. kostnaderna for till-
gangligheten vdgas mot de sociala vinsterna och mot de besparingar
som gors i kommuner och landsting ndr tillgdngligheten forbattras.

Frdgorna om barnens och de dldres boende och om en dkad tillging-
lighet beror i forsta hand redan byggda bostdder och sedan ldnge
exploaterade omrdden. Det handlar har om att medvetet rikta in
arbetet pd att successivt fordndra och forbdttra ett ofta i dvrigt
vdl fungerande fastighetsbestdnd. Ansvaret for att bostadsforsor-
jningen anpassas till de 13ngsiktiga behoven vilar p& kommunerna.
Kommunerna mdste ha tillgdng till sddana resurer for planering och
sddana medel for genomforandet som sdkrar att de mdl som kommunen
har stdllt upp kan forverkligas. Kommunerna bor ges méjligheter
att rikta in en sddan omvandlingsprocess si att den omfattar ut-
vecklingen i sammanhdlina bostadsomrdden. Jag dterkommer senare
ti11 fragan om kommunernas roll i fornyelseverksamheten.

Inriktningen pd kommitténs arbete i frdga om den statliga
bostadspolitiken

Mot bakgrund av vad jag har anfort bor kommitténs arbete i friga
om den statliga bostadspolitiken inriktas pd& féljande fragor.

1. En dvergripande Gversyn av systemen for bostadsstod, dvs.
bostadsbidrag, rdntebidrag, bostadsbeskattning och avgifter
med utgdngspunkten att trygga en god grundstandard och frimja
ett jamlikt och integrerat boende.

2. En Overgripande Oversyn av bostadsstodet och av finansierings-
villkoren i allmdnhet, med utgdngspunkten att skapa neutralitet
mellan boendet i olika besittningsformer, bdde i frdga om 16-
pande kostnader och formogenhetsbildning, och att utjdmna kost-
nader for bostdder av olika 3lder.
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3. En 6versyn av forutsdttningarna for hyresgdstinflytande, med
utgdngspunkten att hyresmarknadens parter genom avtal bor styra
utvecklingen av hyresgdstinflytandet.

4. En 6versyn av forutsdttningarna for de allmdnnyttiga bostadsfo-
retagens verksamhet, med utgdngspunkten att deras roll i den
sociala bostadsforsorjningen skall tryggas.

5. En dversyn av de ekonomiska forutsdttningarna vid bostadsférny-
else sirskilt i frdga om komplettering av den yttre miljon,
ldgenhetssammansdttningen i flerbostadshusomrdden, allmédnna
investeringsforutsdttningar och tillganglighetskrav m.m. vid
ombyggnad.

En allmdn utgdngspukt for dessa dvervdganden bor vara att samhdl -
lets stod till de boende inte kan dka realt sett. Forslag till
tkade dtaganden bor foljas av forslag till omprioriteringar inom
verksamhetsomradet.

Nirmare utgdngspunkter for Gversynen av bostadsstdd och finansie-
ringsvillkoren i allmanhet

Kommitténs uppgift att gora en Overgripande Oversyn av stodet till
boendet berdr arbetsfiltet for ett flertal offentliga utredningar
som har avslutats eller inom en relativt snar framtid kommer att
avsluta sitt arbete. Jag tanker d& sdrskilt pd realbeskattningsut-
redningen (B 1978:07), byggprisutredningen (Bo 1980:01), under-
h311sfondsutredningen (Bo 1978:05) och bostadsbidragskommittén (Bo
1980:01). Dessa utredningar bor beaktas i kommitténs arbete.

En viktig uppgift for kommittén bor i det sammanhanget vara att
undersoka effektiviteten i de nuvarande subventionsformerna. Kom-
mittén bor belysa sambanden mellan hushd11styp, inkomst, formogen-
het, bostadskostnad och subventioner samt bostadens besittnings-
form, storlek och &lder.

Nir det gdller frdgan om fordelningen av kapitalutgifter mellan
bostdder av olika alder och kostnadsneutralitet mellan olika be-
sittningsformer dr realbeskattningsutredningens arbete av visst
intresse. Det har syftat till att finna metoder att motverka in-
flationens negativa effekter pd bl.a. bostadssektorn och att
skapa rdattvisa mellan olika grupper av boende. Kommi ttén bor, med
utgdngspunkt i realbeskattningsutredningens forslag och med beakt-
ande av remissynpunkterna pa férslaget, gora en provning av vad
real beskattning och finansiering skulle innebdra for mojligheter-
na att uppnd de bostadspolitiska malen. Aven en delvis genomférd
real beskattning och finansiering bor darvid provas.

Kommittén bor sjdlvfallet vara oforhindrad att ta upp dven andra
medel eller system av medel med samma syfte. Jag vill i det sam-
manhanget erinra om de tankar pa& ndgon form av avgiftssystem i
boendet som har framforts. Det skulle bl.a. innebdara att de sub-
ventioner som samhdllet maste betala for nybyggda och nyare bosta-
der skulle dterbetalas senare under bostddernas 1ivslangd. Kom-
mittén bor vidare vara ofdrhindrad att dvervdga om kommunerna
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skall fa@ mojligheter att differentiera t.ex. garantibeskattningen
med hdnsyn till ldgesfordelar.

Nér det gdller rdntebidragssystemet bor kommittén prova behovet av
dndrade garanterade rdntor och upptrappningsregler. Kommittén bor
vara ofdorhindrad att prova dven mer grundldggande modifieringar av
systemet.

I frdga om bostadsbidragen har nyligen, som jag tidigare ndmnde,
en gversyn gjorts av bidragen till barnfamiljer m.f1. Oversynen
har gjorts av bostadsbidragskommittén. En grundldggande utgangs-
punkt for Gversynen har varit att det system som foresl&s ersitta
det nuvarande skall kunna fungera vid sdvdl of6rindrad som okande
eller minskande bidragsgivning. Ndgon ny Gversyn av bostadsbi-
dragssystemet torde darfér inte behdvas. Kommitténs uppgift bor i
forsta hand vara att belysa avvdgningen mellan bostadsbidragen och
ovriga subventionsformer.

Av vikt vid avvdgningen dr, som jag har namnt tidigare, att det
bostadspolitiska stédet i forsta hand skall avse en god grundstan-
dard i boendet. Det forutsdtter bl.a. en samordnad syn pa det stdd
som riktas till hushdllen och det stod som riktas till bostdderna
som sddana.

Kommittén bor dven belysa olika alternativ att minska samhdllssub-
ventionerna till bostadssektorn. Vid provningen av de olika alter-
nativen bor ddrvid dven beskattningsgraden inom sektorn beaktas.
En m6jlighet att minska samhdllets nettokostnad dr, som jag redan
har ndmnt, att oka samhdllets inkomster via bostadsbeskattning och
avgifter. Kommittén bor ocksd prdva avvdgningen mellan den 16pande
beskattningen och realisationsvinstbeskattningen.

Jag dterkommer senare till vissa sdrskilda skattefrigor, som kom-
mittén bor Gverviga.

Bostadsbehov och bostadsefterfrdgan infor 1990-talet

En central frdga i den politiska debatten under senare &r har
varit vilket bostadsbehov och vilken bostadsefterfrdgan vi har
anledning att rdkna med i framtiden. Denna frdga har uppmérksam-
mats inte bara i den bostadspolitiska debatten utan ocksd i ett
vidare sammanhang, namligen i diskussionerna om bostadsbyggandets
roll i samhdllsekonomin och fér sysselsdttningen.

Den antalsmdssiga bristen pd bostdder har upphort i de flesta or-
ter. Bostadsmarknaden uppvisar dock i dag en splittrad bild. I
manga orter dr ett Gverskott pd bostdder det dominerande problemet
for bdde fastighetsdgare och kommuner. I det stdrsta antalet orter
dr bostadsmarknaden relativt balanserad. Vissa orter med hdgskolor
har sdrskilda problem. I vissa orter finns det redan eller finns
det risk for en bostadsbrist. I dessa orter drabbas minniskor pd
samma sdtt som ndr bostadsbristen var allmin. Ungdomar kan inte
flytta frdn fordldrahemmet, familjebildningen forsvéras samtidigt
som skilsmdssor blir onddigt pdfrestande. Rehabilitering av so-
cialt handikappade och utflyttning frdn institutioner ir beroende
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av att lampliga bostdder finns tillgdngliga. Det forhdllandet att
bostadsmarknaden allmdnt sett dr relativt balanserad, hindrar
s3ledes inte att det finns betydande bristproblem pa vissa orter
eller for vissa hushdllsgrupper.

For egen del anser jag att sociala och bostadspolitiska utgdngs-
punkter bér vara avgorande for bedémningen av bostadsbehoven.
Detta gdller sdrskilt pd ldngre sikt. Den samlade byggproduktionen
i bostadssektorn - nybyggnad, ombyggnad och reparationer - svarar
emellertid for nirmare 40 % av den totala byggproduktionen. Det
innebdr att den framtida byggnadsverksamheten i bostadssektorn ar
av betydelse inte bara fran bostadspolitiska utgdngspunkter utan
dven i ett samhdllsekonomiskt och sysselsdttningspolitiskt per-
spektiv.

Kommittén bor dirfor forsdka bedoma de framtida behov av ny=och
ombyggnader, reparationer m.m. i bostadssektorn som foljer av
befolkningsutveckling, hush&11sbildning, omflyttning samt relativ-
pris- och realinkomstutveckling och mot bakgrund av kommitténs
overvidganden om bostadspolitikens inriktning. En utgdngspunkt for
dessa bedomningar bor vara de prognoser om bdde bostadsbehoven och
bostadsefterfrigan som har gjorts under sendre dr. Jag tédnker d&
bl.a. pd det arbete som har utfdrts inom bostadsstyrelsen och inom
statens industriverk som under aret har redovisat en rapport (SIND
1982:4) om prognossystem for byggandet. Vidare bor kommittén sam-
arbeta med nista 13ngtidsutredning ndr det gdller att ta fram
underlag for dessa bedomningar. Jag vill emellertid ocksd ange
ndgra allmédnna utgdngspunkter for kommi tténs arbete i denna del.

En utgéngspunkt bor, med hdnsyn ti1l den splittrade bild som bo-
stadsmarknaden uppvisar i olika delar av landet, vara att bedom-
ningar av savdl behov som efterfrdgan miste gdras utifran de skil-
da lokala och regionala forutsdttningar som rdder. Det dr enligt
min mening inte 1ampligt att, som ofta har varit fallet, gora sd-
dana bedomningar som om hela landet var en enda bostadsmarknad
eller ett enda bostadsforsorjningsomrdde.

En annan utgéngspunkt bor vara att olika hushd11sgruppers behov
och efterfragan bor beddmas mer differentierat dn vad som hittills
har skett. Ocksd kinsligheten for dndringar i inkomster och pri-
ser, som ar av central betydelse vid bedomningar av bostadsefter-
frdgan, torde variera avsevdrt mellan olika hushdll.

En tredje utgdngspunkt bér vara att bostadsbehov och bostadsefter-
fragan kan tillgodoses genom sdvdl nybyggnad som ombyggnad och att
de b3da formerna har ett inbdrdes samband. En ombyggnadsverksam-
het, som dr motiverad av dvergripande bostadspolitiska skdl, kan
ofta vara forenad med sammanslagning av smd ldgenheter. Om det
totala antalet ligenheter minskar i orten uppkommer det sdledes
behov av nya ldgenheter forutsatt att det inte redan tidigare
finns ett overskott pd ldgenheter.



SOU 1984:34 Direktiv

Ansvarsfordelning mellan stat och kommun

Ansvaret i bostadspolitiken delas mellan staten och kommunerna.
Staten svarar bl.a. for sddana ekonomisk-politiska &tgérder som
behdvs for att garantera det nddvdndiga byggandet och for att
begrdnsa boendekostnaderna. Kommunerna svarar i huvudsak for bo-
stadspolitikens genomférande. Delvis bygger kommunernas handlande
pd lagstiftning, som ger kommunen mojligheter att fora en aktiv
bostadspolitik. Hur dessa mojligheter utnyttjas dr beroende av
kommunala beslut.

EnTigt min mening bor den grundldggande ansvarsférdelningen i
bostadspolitiken mellan stat och kommun behdllas. I ett avseende
bor dock kommittén dvervdga vissa dndringar. Jag tdnker pd den
ekonomiska ansvarsfordelningen i frdga om bostadsforsdrjningen
mellan staten och kommunerna. Staten har sedan 13ng tid tillbaka
det helt dominerande ekonomiska ansvaret for t.ex. bostadsl&ngiv-
ning, rdntebidrag, m.m. Kommunernas handlingsutrymme i frdga om
anvandningen av statliga medel &r minga gdnger mycket begransat.
Det beror bl.a. pd detaljerade statliga 1&ne- och bidragsregler.

Sedan mitten av 1970-talet har dock vissa dndringar skett i detta
avseende. Jag vill bl.a. erinra om de regler som tillkom i mitten
av 1970-talet i frdga om kreditriskprévningen vid statlig beldning
av smdhus. Fore &r 1975 gjordes kreditriskprovningen av staten,
dvs. lansbostadsnamnderna. Denna ordning utsattes efter hand for
en omfattande kritik vilket ledde till att kreditriskprévningen
lades over p3 kommunerna. Kommunerna fick gentemot staten svara
for en viss del av eventuell férlust pd statsldnet. Enligt min
mening har denna ordning fungerat vdl. Kommittén bor dvervdga om
den statliga styrningen ocksa i andra avseenden kan ersdttas av
ett okat kommunalt ansvar.

Kommunernas roll

Som jag har ndmnt tidigare handlar den framtida bostadspolitiken i
hdg grad om bostadsbestdndets fordelning, forvaltning och fornyel-
se. Det ligger inom kommunens och fastighetsidgarnas ansvarsomrade
att dstadkomma socialt och fysiskt fungerande bostadsmiljoer. Den
nya bostadsforsdrjningssituationen krdver inte bara nya arbetsfor-
mer i kommunerna och nya samverkansformer mellan olika intressen-
ter i den kommunala bostadsforsdrjningen. Enligt min mening kan
det ocksd krdvas att kommunernas inflytande over bostadsforsorj-
ningen stidrks ocksd i andra avseenden dn det ekonomiska sammanhang
som jag nyss berdrde.

Om bostadsomrddena skall f3 en allsidig befolkningssammansattning
samtidigt som ldgenheterna formedlas till hushdllen efter behov &r
det nddvandigt att kommunerna har ett starkt inflytande dver bo-

stddernas fordelning i kommunen. Kommittén bor studera kommunernas
erfarenheter bl.a. av bostadsanvisningslagen (1980:94) och dvervi-
ga de ytterligare dtgdrder som kan vara nddvandiga for att kommu-
nen skall f& til1gdng til1l de ldgenheter som behdvs for att uppnd
onskvédrd variation i hushd11sammansidttningen inom olika omrdden.
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Nir det gdller fornyelsen av bostadsbestdndet paverkas kommunernas
roll ocksd av plan- och byggnadslagstiftningen. Stadsmiljon som
helhet och de Gvervdganden som i Ovrigt gors i program och planer
behdver samordnas med dtgarder som berdr enskilda byggnader. Om
fornyelsen skall f3 den vidare innebdrden dr det nddvandigt att
kommunerna har mojligheter att utveckla md1 och arbetsmetoder som
svarar mot de lokala forhd1landena och de politiska ambitionerna.
Det &r enligt min mening naturligt att det ar kommunen som formu-
lerar de krav i frdga om fornyelsearbetets inriktning och kvalitet
som samhidllet soker hdvda. Kommunerna mdste darvid ha mojligheter
att differentiera kraven efter skilda byggnaders fdorutsdattningar
och efter vilka behov som dr eftersatta inom det enskilda omradet.
Detta forutsdtter att de regelsystem som staten stdller upp, vare
sig det gdller reglerna for byggandet eller villkoren for finan-
siellt stod, inte genom sin konstruktion framtvingar onddigt stora
ingrepp i byggnaderna. Overvdganden om tillampningen av generella
byggnadsbestammelser om ldgenheters utformning vid ombyggnad kom-
mer att goras i annan ordning. Vissa andra fragor jag har berdrt
pidverkas av det kommande fdorslaget till ny plan- och byggnadslag-
stiftning.

Kven i Gvrigt kan dvervdganden behdva goras for att stdrka kommu-
nens mojligheter att planera och genomfora bostadsfornyelse i ett
omrades- eller stadsdelsperspektiv. En uppfattning om vilka pro-
blem som ar forenade med detta, sdrskilt ndr det gdller samverkan
mellan kommunen, byggherrar och 1&nemyndigheter, bor kommittén
kunna f3 genom att studera ndgra exempel pd stdrre fornyelsepro-
jekt och analysera de erfarenheter som har gjorts. Kommunernas
mojligheter att styra fornyelsen bor uppmdrksammas sdrskilt. En-
dast kommunen kan gbra en beddémning av hela bostadsmiljon och gdra
nodvindiga avviagningar mellan de olika aspekter som formar en god
bostadsmiljo.

Utgdngspunkter och riktlinjer for utredningens Overvdganden i
vissa sarskilda bostadsskattefragor

Jag dvergdr nu till vissa sdrskilda bostadsskattefrdgor.

En utgdngspunkt for bostadsbeskattningen dr att den i princip
skall traffa bostadens eller fastighetens dgare. Beskattningen ar
utformad pd olika sdtt for olika former av innehav och dven for
olika slag av fastigheter. For dgare av egnahem och fritidsfastig-
heter sker beskattningen normalt enligt en schablonmetod. Enligt
denna tas viss procent av taxeringsvdrdet upp som intdkt enligt en
skala som stiger med taxeringsvdrdet. Avdrag medges i princip
bara for rantekostnader. Ett extra avdrag medges emellertid om
dgaren r mantalsskriven p& fastigheten, f.n. 1 500 kr. Aven for
allminnyttiga bostadsforetag, s.k. dkta bostadsforetag och bo-
stadsrittsforeningar gdller att beskattning sker enligt schablon.
Som intdkt tas hdr upp 3 % av fastighetens taxeringsvdrde, medan
avdrag medges i huvudsak endast for rdntor p& 13nat kapital som
har nedlagts i fastigheten. Andra dgare av flerbostadshus &n de
nyss namnda beskattas enligt s.k. konventionell metod. Den innebdr
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att alla intdkter frdn fastigheten skall redovisas och avdrag
goras for rdntor, drift- och underhdl1skostnader, m.m. Efter fore-
bild i den intdktsschablon som tilldmpas for dgare av egnahem
infordes ar 1979 en individualiserad inkomstbeskattning av medlem-
mar i bostadsforeningar. Om vdrdet av en andel i en bostadsfore-
ning overstiger visst belopp, f.n. 50 000 kr., skall medlemmarna
ta upp en viss procent av detta som intdkt av kapital.

Ndr den nuvarande beskattningen av egnahem infdordes i mitten av
1950-talet var den i princip tdnkt som en beskattning av en berdk-
nad avkastning av det kapital som egnahemmet representerar. In-
tdktsprocenten motsvarade dd i huvudsak den gdllande rédntenivén.
Den utveckling som ddrefter har skett pd kapital- och fastighets-
marknaden har helt dndrat den bilden. Som jag tidigare har ndmnt
leder nuvarande skatteregler till ett betydande inkomstbortfall
for staten och kommunerna.

De dndringar som har gjorts av villabeskattningen efter dess info-
rande har i huvudsak haft till syfte att dampa effekterna av hdjda
rantor och héjda taxeringsvdrden till f61jd av de allminna fastig-
hetstaxeringarna. Vid ett til1fdlle - &r 1977 - skedde ocksd en
viss anpassning av schablonen ti1l den dd rddande prisutveckling-
en. Ndgon mera grundlidggande omprdvning av beskattningen har sile-
des inte skett sedan den infordes i mitten av 1950-talet. En upp-
gift for kommittén bor ddrfor vara att mot bakgrund av de dndrade
forutsdttningar som numera rdder understka om schablonbeskattning-
en bor behd1las eller om den bor ersittas eller kompletteras med
ndgon annan form av beskattning. Det bor emellertid redan nu erin-
;as om att en schablonbeskattning har avsevdrda praktiska forde-
ar.

En tanke vid inforandet av den nuvarande beskattningen var att den
skulle trdffa det kapital som egnahemmet representerar vid varje
tidpunkt. Det kan naturligtvis diskuteras om denna princip bor
styra utformningen av beskattningen dven fortsdttningsvis. Som jag
nyss ndmnde torde en forutsdttning for ett biattre utnyttjande av
de subventioner som kanaliseras till bostadssektorn vara att be-
skattningen av egnahem fir en mer bostadspolitisk pridgel. Det kan
dirfor ifrdgasdttas om utformningen av beskattningen skall, vilket
nu @r fallet, ta sin utgdngspunkt i det kapital som fastigheten
representerar. En uppgift for kommittén bor vara att undersoka
mdjligheterna och forutsdttningarna for en dndring av beskattning-
ens utformning och principerna for den.

En svaghet i den nuvarande beskattningen dr att den bygger pd
taxeringsvdrden som i princip ligger fast under en period av fem
dr. Kommittén bor dirfor prova om det dr mojligt att finna ndgon
metod att mer 16pande anpassa beskattningen till prisutvecklingen.
En 16sning, som har féresprdkats i olika sammanhang och som vi-
sentligen faller inom ramen for nuvarande principiella system,

kan vara att drligen justera taxeringsvdrdena, s.k. rullande fas-
tighetstaxering. Ett betdnkande om denna frdga vintas frén fastig-
hetstaxeringskommittén (Fi 1976:05) i borjan av &r 1983. De syn-
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punkter som dirvid kommer att redovisas bdr givetvis vara av in-
tresse for kommitténs arbete.

En tanke som bor provas dr att i stdllet for taxeringsvdrdet 1dgga
fastighetens virde frdn boendesynpunkt till grund for beskattning-
en. For att en sddan vidg skall vara framkomlig torde det dock
krivas att detta boendevdrde ndgorlunda 1dtt kan bestdmmas utan
att i varje fall vdlla fler tvister dn dagens system med taxe-
ringsviarden. Kommittén bor belysa forutsdttningarna for att ldgga
boendevdrdet till grund for beskattningen.

En annan 16sning som har foresprdkats dr att ersdtta taxeringsvir-
det som underlag vid intdktsberdkningen med ett vdrde som grundas
pd den senaste kopeskillingen och efterfdljande forbdttringskost-
nader. Med en sidan konstruktion kan man dock fd problem i form av
ojamnheter beroende pd hur 18nga olika innehav har varit. Det
foljer dven den komplikationen att sdrskilda regler kan krdvas for
hur motsvarande védrden skall bestdmmas ndr dganderdtten har dver-
gdtt p& annat sdtt dn genom kop. Samtidigt som andra underlag an
taxeringsvirdet bor diskuteras fir man vidare hdlla i minnet att
detta vdrde kommer till anvdndning dven inom andra delar av
skattelagstiftningen, formogenhetsbeskattningen samt arvs- och
gdvobeskattningen. Det dr naturligtvis en fordel om man kan und-
vika att olika vdrden pd fastigheter skall anvdndas vid olika
tillfdllen.

Av delvis likartat slag som problemen inom egnahemsbeskattningen
dr de problem som hdnger samman med bestdmmandet av underlag for
intdktsberdkningen ndr det gdller den individualiserade inkomst-
beskattningen av medlemmar i bostadsforeningar. Redan ndr bestédm-
melser om schablonbeskattning av medlemmar i bostadsféreningar
infordes framholls det att en omprdovning av den kunde bli aktuell
sedan nirmare erfarenheter hade vunnits rorande dess effekter. De
effekter som dirvid 3syftades gdllde onskemdlet att dterstdlla den
balans i beskattningen av bostadsforeningar som hade rubbats genom
utnyttjandet av s.k. fordelade 13n.

Egnahemsbeskattningen har kritiserats ocksd@ i andra avseenden dn
de hittills ndmnda, bl.a. i frdga om den skattemdssiga behandling-
en av intdkter vid olika former av uthyrning av egnahem. Om egna-
hemmet hyrs ut till stadigvarande bostad behdver hyresinkomsten
inte redovisas sdrskilt, utan intdktsredovisningen sker alltjamt
enligt schablonmetoden. Detsamma gdller vid till1fdlliga uthyrning-
ar, exempelvis till sommargdster, om intdkterna av uthyrningen
uppgdr till hdgst 4 000 kr. eller Gverstiger det beloppet men inte
2 % av fastighetens taxeringsvdrde. Overstiger intidkterna av sddan
ti11fd11ig uthyrning diremot dessa belopp sa skall intdkterna
redovisas enligt den konventionella metoden. Om man under ndgra ar
bedriver ti11fd11ig uthyrningsverksamhet av sidan omfattning att
schablonen bryts och dd dven utfor omfattande reparationsarbeten
som medfor rdatt till hdga avdrag for kostnaderna, sd kan oberit-
tigade skatteférdelar uppnds.

Bostadsskattekommittén (Fi 1972:08) lamnade i sitt slutbetdnkande
(SOU 1976:11) Bostadsbeskattning II ett férslag till 1dsning pd
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problemen vid uthyrning av egnahem. Fdorslaget blev dock starkt
kritiserat under remissbehandlingen och det lades heller inte till
grund for lagstiftning. I samband med den dversyn som nu avses
komma ti11 stdnd bér dock dessa frdgor tas upp till fornyad di-
skussion.

Uppmdrksamhet har dven riktats mot en annan form av skatteundan-
dragande som anses folja av frdnvaron av avdragsrdtt for kostnader
for 16pande reparationsarbeten vid den schablonmdssiga inkomstbe-
skattningen. Egnahemsdgare har namligen ansetts vara ointressera-
de, dtminstone frén ekonomiska utgdngspunkter, av att ldmna upp-
gifter om vilka reparationsarbeten som utfdrs pd huset. Detta har
ocksd ansetts kunna fresta dem att anlita hantverkare som erbjuder
sina tjdnster till ldgre pris under forutsdttning att de inte be-
hover betala skatt pd inkomsterna. Denna frdga diskuteras i depar-
tementspromemorian (Ds B 1980:10) Den grd arbetskrafen och skatte-
kontrollen. Man for ddr fram tanken att som ett incitament for
egnahemsdgare att ldmna uppgift om utfdorda reparationsarbeten pd
huset infdra en begrdnsad avdragsrdtt for reparationskostnader. I
prop. 1982/83:11 om avdrags- och uppgiftsskyldighet betrdffande
vissa uppdragsersdttningar konstateras att minga remissinstanser
har ansett att denna mdjlighet borde utredas vidare med sikte pd
att soka komma fram till ett konkret fdorslag. De forslag som redo-
visas i propositionen ror emellertid bara frdgan om en uppgifts-
skyldighet for bl.a. villadgare att l1amna vissa uppgifter om ut-
forda arbeten pd fastigheten. Aven frén riksdagens sida har Gnske-
md] om en utredning av dessa sporsmdl framforts (rskr
1978/79:425) For egen del vill jag konstatera att forslaget i
gropositionen visserligen inte utgdr ndgot led i arbetet pd att
stadkomma ett battre beskattningssystem for egnahemmen som sddana
utan framst syftar till att komma till rdtta med den beskrivna
typen av kvittoldsa uppgdrelser. Som pdpekats i den nyss ndmnda
departementspromemorian synes det ocksd dra &tskilliga komplika-
tioner med sig. Forslaget bor dock beaktas nar man dvervdger vilka
f6rd§1ar en mer konventionell beskattning kan ha framfor schablon-
metoder.

En annan mdjlighet att komma till rdtta med det nyssndmnda proble-
met skulle kunna vara att dndra realisationsvinstbeskattningen. En
modell skulle kunna vara att vid vinstberdkningen bara medge av-
drag for kostnader som har verifierats pd sdrskilt angivet sitt,
kanske dd i férening med ndgon form av gr]ig registrering. Kommit-
tén dr givetvis ofdrhindrad att d@ven i andra hdnseenden prova
realisationsvinstreglernas narmare utformning mot bakgrund av
utformningen av den drliga beskattningen.

Det finns dven andra fdorfaranden med anknytning till egnahemsbe-
skattningen som har till syfte att undvika eller lindra beskatt-
ning och som bor uppmirksammas av kommittén. Som exempel hérpd kan
namnas de uppdelningar mellan d@ganderdtten till en fastighet och
ansvaret for skulder som avser fastigheten som gors mellan makar
eller mellan fordldrar och barn. P sd sdtt har icke avsedda
skatteldttnader kunnat uppnds. I de ursprungliga direktiven till
kommittén (B 1980:5) med uppdrag att utreda fragan om underskotts-
avdrag, KUSK, anfdrdes, att kommittén borde understka mojligheter=-
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na att skapa regler som gor att uppdelningar av nu ndmnt slag
inte stdller sig skattemdssigt fordelaktiga. Denna uppgift bor pd
grund av sitt samband med bostadsbeskattningen Gvertas av den nu
aktuella kommittén.

Inom schablonbeskattningen av bostadsféreningar och av medlemmar i
sddana foreningar finns problem som har flera berdringspunkter med
dem inom egnahemsbeskattningen. Detta gdller bl.a. mojligheten att
bryta schablonbeskattningen for att komma i dtnjutande av de for-
delar i frdga om avdragsrdtt som en konventionell inkomstredovis-
ning erbjuder. Schablonbeskattningen tilldmpas bara pd bostads-
foreningar och bostadsaktiebolag vars verksamhet uteslutande eller
huvudsakligen bestdr i att for foreningens medlemmar eller bola-
gets deldgare bereda bostdder i hus, som dags av foreningen eller
bolaget, s.k. dkta bostadsforeningar. Avgérande for frdgan huru-
vida fastighet skall anses anvdnd pd det sdlunda beskrivna sdttet
dr hur stor del av taxeringsvidrdet som beldper pd de bostadsldgen-
heter som har uppldtits till medlemmarna eller deldgarna. Enligt
anvisningar frén riksskatteverket (senaste lydelse RSV Dt
1976:43), som i sin tur gdr tillbaka pd ett uttalande av departe-
mentschefen i prop. 1957:3, skall minst 60 % av taxeringsvdrdet
beldpa pd en pg detta sdtt disponerad del av fastigheten for att
den skall hdnforas till kategorin dkta bostadsfdorening. Genom att
hyra ut en storre del av fastigheten dn som motsvarar 40 % av
taxeringsvdardet for annat &n det nyss ndmnda bostadsdndamdlet, kan
bostadsforeningarna erhdlla fulla reparations- och andra avdrag
som medges enligt den konventionella inkomstredovisning som i sa
fall blir tillamplig.

R andra sidan har schablonbeskattningen av bostadsforeningar kri-
tiserats for att den 1iksom villaschablonen medger vissa mdj!ighe-
ter till skattefria vinster. De dkta bostadsforeningarna dr inte
skattskyldiga for andra intdkter dn de som motsvaras av den schab-
lonmédssigt berdknade intdkten. Detta innebdr att bl.a. hyror frdn
hyresgdster till vilka foretaget exempelvis har uppldtit en lokal
inte beskattas.

I detta sammanhang bor dven beaktas att ocksd uthyrning av hyres-
ldgenhet kan inbringa intdkter som inte behdver tas upp till be-
skattning. Liksom betrdffande de tidigare namnda andrahandsuthyr-
ningarna kan rimligheten av detta ifragasdttas. Det kan ndmnas att
bostadsskattekommitténs slutbetdnkande innehd11 forslag dven i den
frdgan. Inte heller det forslaget foranledde dock ndgon lagstift-
ningsdtgdrd. Kommittén bor dock vid sin behandling av beskattning-
en av inkomster av andrahandsuthyrningar dven beakta denna situa-
tion.

Rdtten till reparationsavdrag vid inkomsttaxeringen for konven-
tionel1t beskattade fastigheter har kritiserats. En viss begrans-
ning i den avdragsrdtten infordes 8r 1979 efter forslag i prop.
1978/79:209 om dndring i bostadsbeskattningen, m.m. Andringen
gdllde reglerna om avdrag for sddana reparationskostnader, som har
finansierats med statligt 18nestdd. S&8dana kostnader dr inte
ldngre omedelbart avdragsgilla utan beaktas i stdllet genom vdrde-
minskningsavdrag. Vidare andrades vid det tillfdllet formerna for
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avdrag for reparationskostnader for s.k. andelshus. For flerbo-
stadshus med tre eller flera deldgare, som skall ha bostad i fas-
tigheten ersdtts i princip den omedelbara avdragsrdtten med en
rdtt till vdrdeminskningsavdrag. En uppgift for kommittén bor vara
att ndrmare studera effekterna av dessa dndringar och sedan dver-
vdga om reglerna bor ges en mer generell utformning. I det nu sag-
da ligger dven att kommittén skall préva frdgan om vdrdeminsk-
minskningsavdragens ndarmare utformning.l detta sammanhang kan det
ifrdgasdttas om man inte bor uppnd en likstdlldhet i beskattnings-
ningshdnseende mellan & ena sidan enskilda fastighetsdgare och
andra sidan allmdnnyttiga bostadsforetag och bostadsrdttsforening-
ar. Schablonbeskattningen av dessa senare foretagskategorier bor
behd11as. Diarfor bor kommittén belysa effekterna av en schablonme-
tod dven for enskilda fastighetsdgare.

Kommittén bor vara oférhindrad att ta upp beskattningen av andra
former av boende dn de ovan ndmnda til1 diskussion. Hit hor t.ex.
frdgan om beskattning av jordbrukets bostadder. Den beskattningen
sker efter konventionell berdkning av intdkter och kostnader.
Virdet av dgarens eller brukarens bostadsformdn tas upp som intdkt
och avdraq fdr goras for kostnader for drift, reparation och un-
derhd11, vidrdeminskning samt rédntor. Ritten till avdrag for repa-
rationer har kritiserats framfor allt for att den som forvarvar
ett bostadsjordbruk med nedsliten bostadsbyggnad och rustar upp
det kan gora stora reparationsavdrag och darigenom bl.a. f& en del
av anskaffningskostnaderna betalda med obeskattade medel. For att
komma tillrdtta med detta foreslog bostadsskattekommittén i sitt
slutbetdnkande inforandet av schablonbeskattning for mangdrdsbygg-
nader pd bostadsjordbruk. Forslaget blev emellertid starkt kriti-
serat och har inte blivit foremdl for lagstiftning. Vid den for-
nyade provning som nu bor komma till std&nd bor dock dven dessa
frdgor beaktas. I sammanhanget vill jag nidmna att RSV fr.o.m. 1982
drs taxering i de s.k. ldnsanvisningarna infort ett system med
procentuell berdkning av formdnsvirdet med utgdngspunkt i det
taxerade bgggnadsvardet. Det bor ocksd noteras att inkomstskatte-
reformen pa nytt har aktualiserat vissa svdrigheter som foljer av
att bostaden efter dagens regler ingdr som en integrerad del i
forvarvskallan.

Tidsplan

Kommitténs Gvervdganden bor i huvudsak redovisas senast under

det forsta halvdret 1984. Regeringen har nyligen foreslagit vissa
temgoréra dtgdrder som pdverkar kostnaderna for byggande och boen-
de aren 1983 och 1984. Jag utesluter inte, trots den stora vikt
som jag ldgger vid kommitténs arbete, att ytterligare temporira
dtgdrder inom bostadspolitikens omride kan bli nddvindiga under
den tid utredningsarbetet pdgdr. Med hdnsyn till utredningsuppgif-
ternas omfattning bor kommittén ha mojlighet att fortsdtta utred-
ningsarbetet dven efter det forsta halvdret 1984 i frdgor som inte
dr avgorande for helhetssynen pd en ny social bostadspolitik.
gtredningsarbetet i sin helhet bor vara avslutat vid utgdngen av

r 1984,
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Hemstdllan

Med hdnvisning til1l vad jag nu har anfdort hemstdller jag att rege-
ringen bemyndigar chefen for bostadsdepartementet

att tillkalla en kommitté med hdgst nio ledamoter med uppdrag att
gora en dversyn av bostadspolitiken,

att utse en av ledamdterna att vara ordfdrande,

att besluta om sakkunniga, experter, sekreterare och annat bitrdde
at kommittén.

Vidare hemstdller jag att regeringen beslutar

att kostnaderna skall belasta trettonde huvudtitelns kommittéan-
slag.

Regeringen ansluter sig till foredragandens Gvervdganden och bi-
faller hans hemstdllan.

(Bostadsdepartementet)
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TILLAGGSDIREKTIV TILL BOSTADSKOMMITTEN (Bo 1982:02)
Dir 1984:4

Beslut vid regeringssammantrdde 1984-01-19
Chefen for bostadsdepartementet, statsrddet Gustafsson, anfor.

Med stdd av regeringens bemyndigande den 2 december 1982 tillkal-
lade jag en kommjtté med uppdrag att gora en Oversyn av bostadspo-
litiken. Kommittén har antagit bendmningen bostadskommittén (Bo
1982:02).

Kommittén har enligt sina direktiv (Dir. 1982:94) bl.a. att se
over frdgorna om de dldres boende och om en okad tillgdnglighet i
bostdderna.

Riksdagen har den 13 december 1983 beslutat om vissa ekonomisk-
politiska dtgdrder m.m. sdvitt avser bostadsdepartementets verk-
samhetsomrdde (prop. 1983/84:40 bil. 9, BoU 11, rskr 63). Atgdr-
derna innefattar bl.a. ett program for bostadsbestdndets forbatt-
ring som till vdsentlig del ldgger tyngdpunkten pd en 6kad till-
ganglighet for dldre och handikappade.

Regeringen har ddrefter den 15 december 1983 beslutat att inrdtta
en interdepartemental arbetsgrupp for fortsatt utredningsarbete
avseende de dldres och handikappades bostadsfdorhdllanden enligt
vissa till beslutet fogade riktlinjer.

Jag anser att bostadskommittén bor befrias fran den del av uppdra-
get som avser de dldres och handikappades boendefdrhdllanden. I
ovrigt bor tidigare meddelade direktiv gdlla.

Jag hemstdller att regeringen meddelar bostadskommittén tilldggs-
direktiv i enlighet med vad jag nu har anfort.

Regeringen ansluter sig till fdoredragandens dvervdganden och bi-
faller hans hemstdllan.

(Bostadsdepartementet)

143






Statens offentliga utredningar 1984

Kronologisk forteckning

. Sociala aspekter pa regional planering. I.
Vard

pappersmarknaden. Fi.

Domstolar och eko-brott. Ju.

. Langtidsutredningen. LU 84. Huvudrapport. Fi.

. Sektorstudier. LU 84. Bilagedel 1. Fi.

. Sérskilda studier. LU 84. Bilagedel 2. Fi.

. Langtidsutredningen. LU 84. Bilagedel 3. Fi.

. Naringstillstdnd. Ju.

. Forslag till lag om Kooperativa foéreningar. I.

. Kompletterande motstandsformer. Fo.

. Rostratt och medborgarskap. Ju.

. Rostratt och medborgarskap. Bilaga. Ju.

. Samordnad narkotikapolitik. S.

. RF 10:5. Ju.

. Ekonomisk brottslighet i Sverige. Bakgrund, dvervégande,
atgarder. Ju.

16. Forvarv i god tro. Ju.

17. Sveriges internationella transporter. K.

18. Arbetsmarknadsstriden I. A.

19. Arbetsmarknadsstriden II. A.

20. Datorer och arbetslivets férandring. A.

21. Forenklad sjalvdeklaration. Fi.

22. Pantratt. Ju.

23. Folkbibliotek i Sverige. U.

24. En battre information om kemiska produkter. Jo.

25. Ny konsumentkdplag. Ju.

26. Ny Banklagstiftning. Del 1. Bankrérelselag. Fi.

27. Ny Banklagstiftning. Del 2. Bankaktiebolagslag. Fi.

28. Ny Banklagstiftning. Del 3. Sparbankslag. Fi.

29. Ny Banklagstiftning. Del 4. Féreningsbankslag. Fi.

30. LAS MERAI U.

31. Arbetsmarknadspolitik under omprévning. A.

32. Nya alternativ till frinetsstraff. Ju.

33. Handla med tjénster. Ud.

34. Bostadsk nitténs delbetdnkande. Sammanfattning. Bo.

=
SCOPNDOTEWN =

| k|
T wWN -




Statens offentliga utredningar 1984

Systematisk forteckning

Justitiedepartementet

Kommissionen mot ekonomisk brottslighet. 1. Domstolar och
eko-brott. [3] 2. Naringstillstdnd. [8] 3. Ekonomisk brottslighet
i Sverige. Bakgrund, 6vervagande, atgarder. [15]

1983 ars rostrattskommitté. 1. Rostratt och medborgarskap.
[11] 2. Réstréatt och medborgarskap. Bilaga. {12]

RF 10:5. [14]

Forvarv i god tro. [16]

Pantratt. [22]

Ny konsumentkdplag. [25]

Nya alternativ till frihetsstraff. [32]

Utrikesdepartementet
Handla med tjénster. [33]

Forsvarsdepartementet
Kompletterande motstandsformer. [10]

Socialdepartementet
Samordnad narkotikapolitik. [13]

Kommunikationsdepartementet
Sveriges internationella transporter. [17]

Finansdepartementet

Véardepappersmarknaden. [2]

Langtidsutredningen. 1. Langtidsutredningen LU 84. Huvudrap-
port. [4] 2. Sektorstudier. LU 84. Bilagedel 1. [5] 3. Sarskilda
studier. LU 84. Bilagedel 2. [6] 4. Langtidsutredningen. LU 84.
Bilagedel 3. [7]

Férenklad sjalvdeklaration. [21]

Banklagsutredningen. 1. Ny Banklagstiftning. Del 1. Bankrorel-
selag. [26] 2. Ny banklagstiftning. Del 2. Bankaktiebolagslagen.
[27] 3. Ny banklagstiftning. Del 3. Sparbankslag. [28] 4. Ny
banklagstiftning. Del 4. Féreningsbankslag. [29]

Utbildningsdepartementet
Folkbibliotek i Sverige. [23]
LAS MERA! [30]

Jordbruksdepartementet
En battre information om kemiska produkter. [24]

Arbetsmarknadsdepartementet
Konfliktutredningen. 1. Arbetsmarknadsstriden |. [18] 2. Arbets-
marknadsstriden Il. [19]

Datorer och arbetslivets forandring. [20]
Arbetsmarknadspolitik under omprévning. [31]

Bostadsdepartementet
Bostadskommittén. 1. Bostadskommitténs delbetédnkande.
Sammanfattning. [34]

Industridepartementet
Sociala aspekter pé regional planering. [1]
Forslag till lag om Kooperativa foreningar. [9]

Anm. Siffrorna inom klammer betecknar utredningens nummer i den kronologiska forteckningen.













Liber ISBN 91-38-08336-1

AllmidnnaForlaget ISSN 0375-250X



