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III

BETANKANDETS UPPLAGGNING

Bostadskommitténs delbetankande publiceras i tre delar. I SOU
1984:34 "Sammanfattning" ges en fyllig dversikt Over delbeténkan-
dets inneh&11. Aven vdra direktiv redovisas dar. Sammanfattningen
kan lidsas sjalvstandigt. Indelningen @r densamma som i huvudtex-
ten.

I delbetdnkandets Del 1 (SOU 1984:35) publiceras kap. 1-7. Dessa
kapitel innehd11er huvudsakligen beskrivningar av utvecklingen
inom boendeomrddet. I kap. 1 redogors for direktiven och i kap. 2
for utvecklingen av boende och bostadsstock. I kap. 3 analyseras
utvecklingen mot bakgrund av bostadspolitikens ekonomiska mal
samt redovisas subventionernas utveckling och den ekonomiskt in-
riktade bostadspolitiken. Kap. 4 innehdller en redogdrelse dver
hur bostadsutrymmet, boendekostnaderna och bostadssubventionerna
ar fordelade. I kap. 5 analyseras utvecklingen av de ekonomiska
forutsattningarna for bostadsforvaltning och ombyggnad. Kap. 6
agnas 3t utvecklingen av hushd11ens betalningsformdga for bostad
mot bakgrund av boendekostnadernas utveckling. Kap. 7, slutligen,
innehd11er prognoser for riket och regionalt dver 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 satt att i framtiden ordna finansieringen av bostadsinve-
steringarna sd att de bostadspolitiska mdlen uppnds pd ett bdttre
sdtt. Kap. 9 dgnas pd motsvarande siatt 8t en diskussion av alter-
nativa principer for bostadsbidragssystem. I kap. 10 dras huvud-
linjerna upp for den framtida sociala bostadspolitiken. Kap. 11
slutligen inneh811er en genomgdng av forutsattningarna for refor-
mer inom bostadsbeskattningen.

Delbetdnkandet innehd1ler alltsd inga forslag utan agnas at be-
skrivningar och analyser som dels kan ge underlag for den bo-
stadspolitiska debatten dels skall ge grunden for vdra forslag i
ett kommande betankande.
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SOU 1984:36 M6jligheter att reformera finansieringen 1

8 MOJLIGHETER ATT REFORMERA SYSTEMEN FOR BOSTADSFINANSIERING
OCH BOSTADSBESKATTNING

8.1 Krav p& finansierings- och stodsystemet

En av vdra uppgifter dr enligt direktiven att gora en allmdn
dversyn av bostadsfinansieringen och bostadsbeskattningen samt de
bostadspolitiska stddsystem som direkt och indirekt ar knutna
till dessa.

Det har sedan ldnge varit en vasentlig del av den statliga bo-
stadspolitiken att medverka i den 13ngsiktiga finansieringen av
bostadsinvesteringar. I forsta hand har medverkan bestdtt i att
sikra utrymme pd kreditmarknaden for slutlig finansiering och att
tillfora kapital i hogt riskldge for nybyggda bostadsfastigheter
samt att styra villkoren fér 18ngivningen. Statens engagemang har
efter hand vidgats till att omfatta dven ombyggnadsinvesteringar
och periodiskt underhdil.

I varierande omfattning har staten ocksd stimulerat bostadsinve-
steringar och mojliggjort efterfrdgan pd de producerade bostadder-
na genom olika former av ekonomiskt stod. D3 paritets- och rdnte-
13nesystemen infordes, samtidigt som det ekonomiska stddet riktat
direkt ti1l barnfamiljer med 18ga inkomster forstdrktes i slutet
av 1960-talet, var syftet att pd& sikt gora finansieringssystemet
subventionsfritt. Kravet pd 1&ga kapitalkostnader for nybyggda
hus skulle i stdllet tillgodoses genom ett 18nesystem som omfor-
delade kapitalutgifterna Gver tiden.

Striavan mot ett subventionsfritt system Overgavs emellertid ar
1974. Paritets- och rdnteldnesystemen bedémdes bli svdrbemdstrade
och odverskddliga i en situation dd produktionskostnaderna for
bostdder steg snabbare &n vantat och dd overskottsfenomen borjade
visa sig pd bostadsmarknaden. Osdkerheten gdllde bl.a. mdjlighe-
terna att i framtiden finansiera underhdl1 och ombyggnad.

Ytterligare ett motiv for omlaggningen av finansieringssystemet
dr 1974 var utvecklingen av schablonbeskattningen av egnahem. Det
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hade konstaterats att forhdllandet mellan den schablonberiknade
intdkten och de rédntekostnader, som fdr dras av ifré&n denna, hade
fordndrats sd att betydande underskott ofta uppstod. D& under-
skottet i forvarvskdllan eget hem i sin tur dr avdragsgillt fran
den inkomst som egnahemsdgaren skall ta upp till beskattning, le-
der metoden for egnahemsbeskattning inte sdllan till formanliga
minskningar av inkomstskatten. Det samlade skattebortfallet for
staten och kommunerna till f61jd av detta hade borjat vixa till
betydande belopp. Bostadspolitiskt framstod systemet som ordtt-
vist gentemot andra besittningsformer. Egnahemsidgare hade forma-
ner som saknade motsvarighet vid upplatelse med bostadsridtt eller
hyresrdatt. Speciellt gynnsamt var systemet for egnahemsdgare med
paritets- eller ranteldn. Dirtill kom att det mest gynnade egna-
hemsdgare med hoga inkomster.

0Tika mojligheter att neutralisera stodeffekterna av bostadsbe-
skattningen provades i borjan av 1970-talet. Den vdg, som slut-
Tigen valdes dr 1974, var att infora det nuvarande rantebidrags-
systemet varvid rdntebidragen till hyres- och bostadsrattshus
avpassades sa att de under ett antal &r kom att motsvara summan
av rdntebidrag och skattesubvention (vid drygt 50 % marginal-
skatt) for egnahem. Fullstdndig neutralitet kunde inte uppnds med
denna metod. Vdrdet av det indirekta stddet for egnahemsdgare var
beroende av den enskildes inkomstforhdllanden (marginalskatten)
medan rantebidragen inte har ndgot sddant samband.

Forutsdttningarna foér att uppnd neutralitet mellan olika besitt-
ningsformer genom skilda stddsystem forbattras avsevdrt dd den av
riksdagen beslutade skattereformen dr fullt genomford ar 1985.
Den i skattereformen ingdende begransningen av den marginalskat-
tesats som till1dts inverka pd underskottsavdragens varde innebar
att for den dvervdgande delen av egnahemsdgare kommer skattelind-
ringen att vara omkring 50 % av underskottet.

Genom rdntebidragen och skattesubventionerna svarar numera staten
och kommunerna for en betydande del av de 16pande kapitalkostna-
derna for vissa bostdder. Det indirekta stddet via egnahemsbe-
skattningen kan i ndgon mdn betraktas som en omférdelning inom
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egnahemssektorn. De uteblivna skatteintdkterna fran innehavare av
underskottsfastigheter kompenseras till en mindre del genom
skatteintakter fran egnahem for vilka schablonbeskattningen re-
sulterar i overskott. De senare dr i allmdnhet fastigheter med
18g beldning. Man kan ocksd hivda att kommunernas intdkter av
garantibeskattningen, till den del de kommer fran bostadsfastig-
heter, skall betraktas som en intdktspost vid beddmningen av med
vilka belopp bostadssubventionerna belastar kommunerna.

Ar 1982 beslutade riksdagen om inforande av en sdrskild hyreshus-
avgift. Avgiften, som tas ut pd d1dre hyres- och bostadsrdttsfas-
tigheter som normalt har 13ga kapitalkostnader, dr ett nytt in-
slag i bostadspolitiken. Den kan ses som ett medel att omfordela
kostnader inom bostadssektorn.

Statens medverkan, via statsbudgeten eller pd annat sitt, i fi-
nansieringen av och bidragsgivning till bostdder innefattar dven
vissa 18n eller bidrag for sirskilda dndamdl t.ex. energibespa-
rande &tgirder, miljoforbattringar och forbdattring av bostdder
for dldre eller handikappade. Beloppsmdssigt dr dessa marginella
i forhallande ti11 dem som har namnts ovan. Framstdllningen kom-
mer dven i fortsdttningen att koncentreras till de 18ne- och
stodformer som dominerar beloppsmassigt. Det gdaller sdledes 1&n
och rdntebidrag till nybyggnad, ombyggnad och periodiskt under-
hd11 samt indirekt stdd genom egnahemsbeskattningen.

Utover subventioner riktade till bostdderna som sidana ingdr bo-
stadsbidragen i stddsystemet. Dessa dr ett behovsprovat stdd rik-
tat direkt till hushd11. I det hittillsvarande arbetet i bostads-
kommittén har bostadsbidragen och det generella stodsystemet be-
handlats var for sig. I det hdr betdnkandet fors en diskussion om
bostadsbidragen i kap. 9. I vdra direktiv framhdlls uppgiften att
viaga av det samlade bostadsstodets fdordelning pad generella stod-
former och behovsprdvat stod. Den avvagningsfragan hor emellertid
ti1l det fortsatta arbetet i kommittén och tas inte upp i detta
betdnkande.
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Var dversyn av finansierings- och stodsystemet skall syfta till
att gora den statliga bostadspolitiken effektivare. Hirmed menas
att vi skall prova olika mojligheter att utforma de medel som
ingdr i finansierings- och stodsystemet s§ att de bostadspoli-
tiska krav som stdlls pd systemet kan uppfyllas bittre &n hit-
tills inom ramen for realt ofdridndrade eller realt minskade
kostnader for staten och kommunerna.

Att staten under hela efterkrigstiden engagerat sig sd starkt i
bostadsfinansieringen avspeglar en hdg prioritet for investe-
ringar i bostadssektorn. Detta har varit en grundliggande forut-
sdttning for uppfyllande av milet att hela befolkningen skall be-
redas tillgdng till goda bostdder. Resultatet av prioriteringen
kan bl.a. avldsas i statistik dver bostadsbestdndets utveckling
och hushd1lens boendeforhd1landen. Sidana uppgifter har redovi-
sats i kap. 2.

Det svenska bostadsbestdndet dr i ett overgripande perspektiv
tillrdckligt stort och modernt for att kunna fylla sin traditio-
nella bostadssociala uppgift. Detta faktum skall inte undanskym-
mas av att det fortfarande finns besvdrande balansproblem pad bo-
stadsmarknaden. Det dr inte ldngre frdga om en generell brist pd
bostdder i forhdllande till behovet. I stillet framtrider ba-
lansproblem av olika slag med varierande betydelse i skilda bo-
stadsforsorjningsomrdden. Ur bostadspolitisk synvinkel ar situa-
tionen nu mer komplicerad &n d8 huvudfrdgan var att bygga bort en
allmdn brist p& moderna bostdder.

Kommunerna och de kommundgda allménnyttiga bostadsforetagen har
ett avgorande ansvar for bostadspolitikens genomférande. Genom
planering, nyproduktion och forvaltning har de betydande inverkan
pé& bostadsbestdndets storlek, sammansdattning och kvalitet. Genom
sitt agerande ger de ocksd viktiga férutsittningar for andra pro-
ducenter och forvaltare pd bostadsmarknaden.
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Det dr uppenbart att kommunerna kommer att stidllas infor svdra
avvagningar i den framtida planeringen for bostadsforsdrjningen.
Samtidigt torde det ocksd std klart att den nya situationen, med
komplicerade monster av skilda balansproblem, bor motas med okad
flexibilitet i bostadspolitiken. I forsta hand mdste detta dter-
speglas i kommunernas planering. Men den statliga bostadspoliti-
ken behdver ocksd inriktas pd att ge kommunerna goda forutsitt-
ningar att hantera balansproblemen.

Genom sdvdl direktiven till bostadskommittén som riksdagens be-
slut om det s.k. ROT-programmet har staten redan slagit fast att
bostadspolitiken nu mdste bedrivas i en ny situation. Denna ka-
raktdriseras inte enbart av olika typer av speciella balanspro-
blem. Mer generellt gdller att bostadsinvesteringarna forskjuts
frén nytillskott av bostdder till dtgdrder for att komplettera,
bygga om och underhd1la det befintliga bostadsbestindet. Ombygg-
nadsverksamhetens karaktdr fordndras ocksd allteftersom den i k-
ad grad berdr bostdder som redan uppfyller hittills stdllda krav
pd lidgsta godtagbara standard.

I den nya situationen kommer nyinvesteringar och &terinvestering-
ar att pd ett mer pdtagligt sdtt behdva komplettera varandra for
att uppnd for bostadsforsérjningen goda totalldsningar. Det ar dd
vasentligt att det inte dr skilda finansieringsvillkor som styr
valet av dtgirder. I det perspektivet framtrdder kravet pd ett
integrerat finansieringssystem dar troskeleffekter mellan villko-
ren for nybyggnad, ombyggnad resp. underhd11 undviks sd 1&ngt
mojligt.

Frdn den 1 januari 1984 har ett system for statliga rdntebidrag
ti1l 18&n for gemensamt underhd11 i hyres- och bostadsrdttshus in-
forts. Det nya stddsystemet har utformats med syfte att dels sti-
mulera dtgirder i det befintliga bostadsbestdndet, dels skapa fi-
nansieringsvillkor for denna typ av dtgidrder som dr neutrala mel-
lan olika besittningformer. Samtidigt har reglerna for 1&n till
andra typer av &tgirder i det befintliga bostadsbestdndet i viss
mdn fordndrats med syfte att uppnd biattre samordning av villkoren
for olika typer av 3tgiarder.
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Den nu genomforda reformeringen av finansierings- och stodsyste-
met innebar en utveckling i riktning mot ett integrerat system

didr troskeleffekter mellan olika 1&neformer undviks och dir 13ne-
och bidragsregler inte styr dtgirdsvalet pa ett orationellt sitt.

Samordningen mellan olika 1dneformer fullfsljdes emellertid inte
i detta sammanhang. Arbetsgruppen for stadsfornyelsefrdgor dver-
vigde frdgan om anpassning av amorteringstider och radntebidrags-
regler vid ombyggnad men fann att dndringen skulle pdverka kost-
nadsneutraliteten mellan ny- och ombyggnad. Andringen av villko-
ren for nybyggnadsbeldningen 13g utanfor arbetsgruppens uppgifter
och man ansdg darfor att frdgan om en fullstidndig samordning bor-
de behandlas i anslutning till bostadskommitténs arbete. (Se Ds
Bo 1983:2)

Vi ser det sdledes som en uppgift for oss att prdva méjligheterna
att fora utvecklingen mot ett integrerat system vidare. Ett av de
grundldggande kraven pd det framtida bostadsfinansieringssystemet
bor sdledes vara att finansieringen av nybyggnad, ombyggnad och

underhd11 bor integreras i ett samordnat system. Den principiella :

inneborden av detta utvecklas niarmare i det foljande avsnittet om
bostadsfinansiering utan inverkan av inflation (8.2).

En frdga, som givetvis kan stdllas, dr om de traditionella bo-
stadspolitiska kraven pd finansierings- och stodsystemet kommer
att ha samma styrka som tidigare i den nya situation som bostads-
politiken nu skall bedrivas i. Chefen for bostadsdepartementet
har i direktiven for bostadskommittén bedomt att sd blir fallet.
Han har inte funnit anledning att &ndra pd de grundldggande krav
som uttrycktes senast vid reformeringen av bostadsfinansieringen
ar 1974.
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De allmidnna bostadspolitiska utgdngspunkterna vid utformningen av
finansierings- och stodsystemet 3r 1974 kan sammanfattas i fo1-
jande punkter:

1 Systemet skulle ge forutsattningar for bostadskostnader som
ligger pd en i forhd1lande till hushd1lens betalningsformiga
rimlig nivd. Det skulle vara mojligt for en genomsnittsfamilj
att betala priset for en modernt utrustad och tillrdckligt
rymlig bostad.

2 Systemet skulle ge forutsattningar for likartade priser for
likvdrdiga bostdder med skilda besittningsformer. Finansie-
rings- och stddsystemet skulle sdledes inte gynna ndgon boen-
deform framfor andra.

3 Systemet skulle ge forutsdattningar for att skillnaden i pris
mellan bostdder av olika alder inte blev stdérre dn vad som
motiveras av skillnader i bruksvarde.

4 Systemet skulle motverka de formogenhetsomfordelningar till
fastighetsdgares formdn som uppstdr genom inflationen.

5 De bostadspolitiska dtgdrderna skulle sikta till att stdrka de
svagare gruppernas stdllning.

6 Den statliga bostadspolitiken skulle inriktas pd bostadsfor-
sorjning upp till en viss standardnivd. Bostadskonsumtion Gver
denna nivd skulle inte innefattas i synen pd bostaden som en
social rdttighet.

Dessa allminna utgdngspunkter dr av grundldggande natur. Mojlig-
heterna att uppfylla overgripande md1 for bostadspolitiken &r i
hog grad knutna till att de bostadspolitiska medlen utformas sd
att kraven tillgodoses i stdorsta mojliga man. Att inriktningen av
bostadsinvesteringarna nu forskjuts frén nybyggnad till dtgarder
i det befintliga bestdndet ger inte anledning att dndra synen pd
de allminna utgdngspunkterna.
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Speciellt bor uppmdrksammas att de grundldggande kraven har
starkt samband med det dvergripande mdlet om jiamlik fordelning av
bostadsstandarden. Allmdnt sett har bostadsstandarden hdjts va-
sentligt for alla typer av hushd1l under efterkrigstiden. Med
okade realinkomster har samtidigt synen pd vad som dr acceptabel
minimistandard i boendet férdndrats. Framfor allt hushd11 med god
formdga att klara sin forsorjning har haft mojligheter att av-
sdtta betydande delar av okade realinkomster till att forbattra
boendestandarden. Hush&11 som lever med smd marginaler i hus-
hd11sbudgeten har inte samma forutsdttningar att utnyttja okade
realinkomster for bostadsindamd1. Under 1970-talet har dessutom
hushd11 med hoga inkomster gynnats av det indirekta bostadsstddet
i skattesystemet. Harigenom har det varit mojligt for dessa hus-
hd1l att efterfrdga hog bostadsstandard.

Ndr det gdller fordelningen av bostadsstandarden har givetvis
stodet riktat til1 hushd11 med 18ga inkomster och stor forsorj-
ningsborda utomordentlig betydelse. Vid ett begrdnsat utrymme att
avsidtta medel for bostadspolitiskt motiverat stéd blir det ocksd
en central bostadspolitisk frdga att dverviga fordelningen av det
samlade stodet pd insatser riktade till olika typer av investe-
ringar resp. bidrag riktade ti1l de mest behdvande hushd1len. Som
tidigare framhd11its kommer denna frdga att tas upp i bostadskom-
mitténs fortsatta arbete.

De nu diskuterade allminna kraven p& finansierings- och stodsy-
stemet har relevans for det bostadspolitiska fordelningsmidlet ge-
nom att de syftar till att ge forutsattningar for en jamn pris-
struktur. Med stark kostnadssplittring mellan 3rgdngar och be-
sittningsformer ir mojligheterna smd att stimulera till en jamlik
fordelning av bostadsstandarden genom bostadsbidrag pd en rimlig
niva.

Vi har inte funnit skdl att gdora ndgon annan bedémning &n vad som
kommer till uttryck i vdra direktiv. De allminna utgdngspunkter,
som 18g ti1l grund for 1974 &rs beslut om bostadsfinansieringen,
dger fortfarande full giltighet dven om de kan behdva preciseras
och avvigas pd annat sdtt. Tillsammans med det tidigare namnda
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kravet pd samordning av olika 1&neformer bildar de sdledes de
grundldggande bostadspolitiska kraven pd finansierings- och stoéd-
systemet.

I kap. 3 har vi redovisat en genomgdng av fdorutsdttningarna for
att det nuvarande finansierings- och stodsystemet skall kunna
uppfylla kraven pd neutralitet mellan besittningsformer betrdf-
fande 16pande utgifter och formogenhetsbildning samt paritet mel-
lan bostdder byggda olika &r. Ddr redovisas ocksd vdra undersok-
ningar av hur dessa krav faktiskt uppfylls f.n.

I kap. 6 har utvecklingen av bostadskostnader och hushdllens be-
talningsformdga redovisats. Detta ger underlag for bedomning av
forutsattningarna for att uppfylla mdlet om rimliga bostadskost-
nader.

Vi har i kap. 3 ocksd inlett en diskussion om hur de allmint for-
mulerade kraven skall uppfattas mer precist. Det finns behov av
att fora en sddan diskussion framfor allt av tvd skal.

For det forsta dr det en frdga om hur 13ngt statens ambitioner
rimligen skall strdckas. De allmdnna kraven uttrycker ytterst vad
som ur bostadspolitisk synvinkel dr onskvdrda forhd11anden pd en
bostadsmarknad dir priser, investeringar och konsumtion i hog
grad bestdms av individer och partsgrupperingar. Det har varit en
strdvan i bostadspolitiken att ersdtta behovet av direkta stat-
1iga regleringar med medel som i stdllet ger gynnsamma forutsatt-
ningar for att bostadsmarknaden skall fungera i dverensstammelse
med de bostadssociala mdlen. Denna strdvan har bedomts vara vik-
tig av effektivitetsskdl. Det ar uppenbart att det bor finnas en
grans for vad som skall vdgas in vid beddomningen av de statliga
medlens formdga att ge forutsdttningar for en godtagbar prisnivd
och prisstruktur. Frdgan &r var denna grédns skall ga.

Ett annat skdl &r behovet av att ha konkreta definitioner pd
olika krav dd man i detalj skall utforma tekniken for statens
finansieringsmedverkan och det generella stodet till bostadsin-
vesteringar.
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Det dr inte kommitténs avsikt att nu bilda sig en slutlig upp-
fattning om hur de olika kraven bor formuleras i detalj. Detta ar
namligen i hog grad en avvdgningsfrdga. De olika bostadspolitiska
kraven kan i vissa avseenden sdgas std i konflikt med varandra.
Vissa av kraven kan ocksd std i konflikt med andra onskvirda
egenskaper hos ett framtida finansierings- och stodsystem. Den
samlade bedomningen av olika aspekter pd bostadspolitiken kommer
att goras i det foljande skedet av kommitténs arbete. Precise-
ringen av innebdrden i de olika bostadspolitiska delmdlen och
kraven pd de bostadspolitiska medlen tas upp i samband didrmed.

8.1.2 Andra krav

Det statliga finansierings- och stddsystemet mdste givetvis ut-
formas med hansyn dven till andra krav dn de grundldggande bo-
stadspolitiskt motiverade.

Fran kreditpolitiska utgdngspunkter kan stdllas krav p& utform-
ningen av bostadsfinansieringen i stort. Aven etablerade insti-
tutionella férhd1landen kan ge begrdnsningar vid dvervaganden om
finansieringssystemet.

Kreditmarknadskrav inverkar exempelvis pd amorteringsvillkoren
for 13n inom bostadsfinansieringssystemet. Det &r dock inte givet
att sddana krav behdver std i konflikt med rent bostadspolitiska
aspekter. For kreditgivare dr méjligheterna ti1l sikerhet for 18-
nen av stor vikt.

Aven fastighetsekonomiska aspekter mdste beaktas i finansierings-
systemet. For en rationell fastighetsforvaltning ar det av stor
betydelse att systemets effekter kan Overblickas. Det gdller
bl.a. den framtida utvecklingen av forhd1landet mellan fastig-
hetsvardet och det totala skuldbeloppet, vilket har betydelse for
mojligheterna att finansiera dterinvesteringar i fastigheten.
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Fran samhallsekonomiska utgdngspunkter dr det vasentligt att fi-
nansierings- och stodsystemet inte snedvrider resursanvandningen
inom bostadssektorn. Olikheter i villkoren for skilda typer av
18n och bidrag kan ge s8dana negativa effekter pd resursalloke-
ringen. Ett speciellt problem dr frdgan om hur produktivitetsut-
vecklingen skall beaktas i finansierings- och stddsystemet. Med
utgdngspunkt frdn krav pd samhdllsekonomiskt effektiv resursallo-
kering borde produktiviteten f3 inverka pd priserna for olika
hustyper. Skillnader mellan olika hustyper i produktivitetsut-
veckling borde sdledes inte elimineras genom finansierings- och
stodsystemet. Detta kan emellertid komma i konflikt med de bo-
stadspolitiska kraven pd finansierings- och stodsystemet.

8.1.3 Krav pd realt of6rdndrade eller minskade bostads-
subwentiober: no o{ G 8 eiaae, o U s G al

Det har tidigare sagts att riksdagens beslut om ett nytt bostads-

finansieringssystem dr 1974 innebar att en tidigare strdvan att

gora detta subventionsfritt overgavs. Det skedde bl.a. med hdnsyn

ti1l att formerna for beskattning av egnahem utvecklats sd att

det fungerade som ett system for indirekt bostadsstdd.

Statens och kommunernas kostnader for réntebidrag och skattesub-
ventioner har sedan mitten av 1970-talet okat i hogre takt dn
inflationen. Utvecklingen har redovisats narmare i avsnitt 3.3.

1 bostadskommitténs direktiv har understrukits att den reala ok-
ningen av kostnaderna for bostadssubventioner inte kan tilldtas
fortsiatta. Samtidigt betonas att stodet i hogre grad behdver in-
riktas pd de mest behdvande hush§1len. Kommittén har ocksd getts
uppgiften att prova mojligheterna till realt minskade kostnader
for bostadssubventioner.

De ekonomisk-politiskt motiverade kraven innebdr en spdrr mot att
soka bostadspolitiska 1dsningar som medfor okade kostnader for
staten och kommunerna. Om det av bostadspolitiska skal finns be-
hov av att 6ka statens insatser pd ndgot omrdde mdste sdledes

11
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kostnaderna for detta baras inom bostadssektorn. Denna utgéngs-
punkt kan t.ex. komma att gora sig gdllande vid beddémningen av
resursbehovet for bostadsbidrag. Eventuellt dkade kostnader for
dessa kan medfdra behov av att minska kostnaderna for de generel-
la stodformerna om de totala kostnaderna skall kunna h&11as inom
ofdrdandrade ramar. Av samma skdl kan eventuella besparingskrav
komma att riktas i forsta hand mot det generella stddet.

Bostadssubventionernas framtida utveckling dr med det nuvarande
finansierings- och stodsystemet starkt beroende av hur volymen av
stodberdttigade investeringar utvecklas samt av inflations- och
ranteutveckling. I avsnitt 8.3 kommer detta beroende att belysas
ytterligare.

Den konkreta innebdorden av kraven pd begridnsning av bostadssub-
ventionerna kommer att behandlas mer ingdende i kommitténs fort-
satta arbete. Ett par allmdnna utgdngspunkter for provning av
mojligheterna att reformera finansierings- och stodsystemet kan
dock anges redan nu.

For det forsta bor det vara en strdvan att soka 1dsningar genom
vilka de bostadspolitiska kraven kan tillgodoses, samtidigt som
kostnaderna for generella subventioner minimeras. Vidare bdor moj-
ligheterna prdvas att finna systemlésningar som innebdr att sdvil
de bostadspolitiska kraven som kravet pd begrdnsade generella
subventioner kan upprdtthdllas vid varierande inflationstakt och
ranteniva.

8.1.4 Bostadskommitténs hittillsvarande arbete med finansie-
PiNasE GUN: SodoySTemEEen L DL fsMLTe Taun B uBe
Vi har delat upp dversynen av finansierings- och stodsystemet for
bostdder i tvad etapper. I en forsta omgdng har arbetet koncentre-
rats till att analysera hur de bostadspolitiska malen uppfylls
med det nuvarande finansierings- och stodsystemet. Analysen gdl-
ler bl.a. utvecklingen i olika avseenden vid alternativa antagan-
den om den framtida inflations- och ranteutvecklingen. Vidare har
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olika mojligheter att fordndra rdntebidragssystemet priovats. Ut-
vecklingsforsoken har bl.a. avsett bdattre samordning av reglerna
for olika 13nedndamd1, dndrad nivd pd den garanterade rdntan i
nyproduk tionen, dndrad takt i upprakningen av den garanterade
rdntan samt dndrade amorteringsvillkor. En diskussion kring moj-
ligheterna att delvis gora om rantebidragen till rdnteldn inom
ramen for ett i dvrigt ofdridndrat system har ocksd forts.

Som en alternativ utvecklingslinje har vi samtidigt diskuterat
mojligheterna att med olika typer av reala ldnesystem uppfylla de
olika kraven. Den analysen har naturligen gjorts med utgdngspunkt
frén realbeskattningsutredningens forslag om dvergdng till ett
realt skattesystem och reala 18n. Vi har emellertid ocksd fért en
diskussion kring mojligheterna att infora ett realt finansie-
ringssystem for bostadssektorn utan dvergdng till real beskatt-
ning. Aven mojligheterna att infora partiellt reala 13dnesystem
har diskuterats.

I utvecklingsarbetet har kommittén diskuterat olika i och for sig
tinkbara 13nesystem for bostadssektorn. Systemen har olika egen-
skaper och ger skilda mojligheter att uppfylla kraven pd finan-
sierings- och stodsystemet. I vissa fall blir beddémningen av sy-
stemens effektivitet beroende av om man beaktar fdorekomsten av
ndgot slag av avgift eller skatt som en komplettering till finan-
sierings- och stodsystemet. Kommittén har darfor ocksd diskuterat
mojligheterna till battre mdluppfyllelse genom att komplettera
13nesystemet med ett system for omfordelning inom bostadssektorn
genom beskattning.

Resultat av kommitténs arbete i den forsta etappen redovisas i
det foljande av detta kapitel.

13
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8.2 Bostadsfinansiering utan inverkan av inflation kan fungera
val

De bostadspolitiskt motiverade krav som behandlats i fdregdende
avsnitt (8.1) dr grundldggande vid vdra diskussioner av problem
och mojligheter med system for bostadsfinansiering. Det gdller
att utgifterna for nybyggda bostdder bor vara tillrdckligt 18ga
for att ge goda forutsidttningar for efterfrdgan, det gdller att
kapitalutgifterna for bostdder av olika dlder bor vara i paritet,
det gdller att de ekonomiska villkoren for bostdder med olika
uppldtelseformer bor vara neutrala betridffande sdval utgifter som
formdgenhetsbildning.

Det allmédnnas kostnader for bostadssubventioner ger restriktioner
att ta hansyn till vid diskussioner av bostadsfinansieringen.

For att undvika troskeleffekter bor finansieringsvillkoren for
olika investeringar vara oberoende av om atgirderna utférs i sam-
band med nybyggnad eller ombyggnad eller utfors i samband med pe-
riodiskt underhd@11. Vi uttrycker detta krav sd att systemet for
bostadsfinansiering bor vara integrerat.

Finansieringssystemet bor givetvis kunna fungera vdl i fastig-
hetsekonomiskt hidnseende. Systemet far t.ex. inte leda till att
de ekonomiska riskerna for 18ntagaren blir for stora. L&ngivarna
bor ha rimlig sdakerhet for sina fordringar. Systemet bor kunna
fungera vid bdde hdg och 13g inflation.

Det dr ocksd viktigt att finansieringssystemet dr 1itt att forstd
och enkelt att administrera.

Det innebdr manga problem att utforma system for bostadsfinansie-
ring sd att de olika kraven tillgodoses. Ldsningar dr svdra att
finna. Mdnga svirigheter beror av inflationen.

Det underldttar bdde analys och 16sning av problem att behandla
vissa fragor om finansieringssystemets utformning under forut-
sattning att penningvdardet dr fast. Darfor skisserar vi modeller
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for finansiering av bostdder utan inverkan av inflation i detta
avsnitt.

I senare avsnitt behandlas problem forknippade med inflationens
effekter och mojligheter att 16sa dessa. Dar provas olika méjlig-
heter att utveckla finansieringssystem som kan ge battre forut-
sittningar dn det nuvarande att uppfylla bostadspolitiska mdl och
andra krav. Utvecklingsforsoken sker med utgdngspunkt frdn nuva-
rande system. 0Olika grader av vidareutveckling provas.

Har redovisar vi modeller som skulle tillgodose de ndmnda kraven
i stor utstrdackning. Syftet dr att ange vissa grunder som ut-
gangspunkt for den vidare analysen och systemutvecklingen. De
grundmodeller som fors fram far sdlunda tjana som norm for ut-
vecklingsforsoken som vi redovisar i senare avsnitt.

De modeller for bostadsfinansiering som redovisas galler vid fast
penningvirde. De &terger ocksd forhdllanden vid inflation om
reala 13n och real beskattning tilldmpas. Reala system behandlas
i senare avsnitt.

Tills vidare antas att kostnaderna for att bygga och underhdlla
bostadshus inte utvecklas p& ndgot annat sdtt &n priserna i all-
manhet.

Forst behandlas forhd1landen for allmdnnyttigt dgda flerbostads-
hus.

8 21 grgngmgggjl_l_1§gpjﬁgpg§ip£§§_gjlp_jgyg;}gzﬁgggr

1 en forsta modell forutsatts att alla bostadsinvesteringar skall
kunna finansieras med heltickande 13n. Det innebdr, som i det nu-
varande systemet, att 18n ges till hela den kostnad for en ny-
byggnad eller ombyggnad som bostadsmyndigheten godkdnner. Det
innebdr ocksd att allt periodiskt underhd11 skall kunna finansie-
ras med 1&n.

15



16 Mojligheter att reformera finansieringen SOU 1984:36

Det periodiska underhdllet avser planmissigt utbyte och fornyelse
av forslitna byggnadsdelar. Dessa atgdrder har karaktir av dter-
investeringar och ingdr i ombyggnader tillsammans med dtgdrder
som férbattrar bostadshusen.l

Grundmodell I &r utformad sd att nybyggnadsldnet har tre delar
med olika 16ptider; ett toppldn om 5 % av produktionskostnaden
som 16per pd 10 3r; didrunder ett 18n om 10 % som 16per pd 20 &r;
resterande 85 % 16per pd 60 &r. Lanens storlekar och 16ptider har
anpassats till livsldngderna for olika grupper av byggnadsdelar.
Fér alla 18n tillampas rak amortering, dvs. 18nen 3terbetalas med
lika stora belopp varje &r under 13nets 16ptid.

Ldnens storlekar har inte anpassats till byggnadsdelarnas andelar
av den ursprungliga produktionskostnaden utan till utgifterna for
dteranskaffning. Det dr i mdnga fall dyrare att byta ut eller
fornya byggnadsdelar under byggnadens brukstid, @n att anskaffa
och installera dessa i samband med nybyggnad.

Modellen dr utformad sd att amorteringar och skuldavveckling
skall ske i takt med byggnadernas normala forslitning och virde-
minskning. Darigenom uppstdr under husets brukstid ekonomiskt
utrymme att ta upp nya 13an for att finansiera de &terinvestering-
ar som utfors vid periodiskt underhdll eller ombyggnad. Aven des-
sa nya 13n 8terbetalas i Gverensstdmmelse med investeringarnas
Tivsldngd. P sd sdtt samordnas beldningen av nybyggnad, ombygg-
nad och periodiskt underhdil.

1 I SCB:s nationalrdkenskaper (NR) fors ny- och ombyggnader av
bostader till byggnadsinvesteringarna, medan det som dir kal-
las byggreparationer inte rdknas dit. Detta foljer en interna-
tionell konvention som kom til1l i bdrjan av 1960-talet. Innan
dess inkluderades reparationerna i investeringarna. Begreppet
reparationer i NR dverensstdmmer i stort med det vi hdr kallar
periodiskt underhdl1. Den indelning som numera anviands i NR &r
inte konsekvent med hdnsyn ti1l att ombyggnader i stor ut-
strackning omfattar samma dtgidrder som det periodiska under-
hdllet. Eftersom dessa dtgirder regelmissigt okar bostadsfas-
tigheternas vdrden och normalt har en bestidndighet under ett
tiotal 8r eller mer, dr det enligt vér mening naturligt att se
dem som investeringar; det gdller ocavsett hur de finansieras.
Vi har dirfor valt att beteckna de arbeten som ingdr i det pe-
riodiska underhdllet som bostadsinvesteringar dven nir de ut-
fors utan samband med ombyggnad.
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Den totala skulden avvecklas i takt med forslitning och dldrande
for huset som helhet. Varje drs amortering kan da antas stamma
overens med kostnaden for byggnadernas forslitning och dldrande.

L8n med tio &rs 16ptid avser mdlning och tapetsering, byte av
kdksutrustning samt vissa arbeten i tvdttcentral och pd markan-
1aggningar. 20-3rs18n avser byte av golvbeldggningar och sanitet
i ldgenheter, byte av hissar och varmeanldggningar samt fornyelse

av fasader, balkonger och tak.

Modellen ar utformad med stod av den principskiss till ett nytt
bostadsfinansieringssystem som redovisats i underhdllsfondsutred-
ningens slutbetinkande (Aterinvestera i bostdder, SOU 1982:65).
Utredningen har berdknat behov av 1&n och amorteringar med hdnsyn
till forslitning och aldrande av bostadshus.

I modellen ar den subventionerade rdntan for alla 1dn 1 % av
3terstdende skuld. Valet av rdntesats foljer realbeskattningsut-
redningens forslag rorande bostadsldn (Real beskattning, SOU
1982:1). Ddr har rantesatsen avpassats sd att kapitalutgifterna
for nybyggda bostdder inte skall bli stdrre &n med nuvarande 13-
nesystem. For egnahem har en sddan rdnta berdknats innebdra att
underskott normalt inte skulle uppstd@ och sdlunda inte heller na-
gon skattesubvention. Bostidder med olika upplatelseformer skulle
dd subventioneras lika.

Den osubventionerade rantan vid fasta priser berdknas hdr med en
riantesats om 2,25 %. Det gors med stdod av realbeskattningsutred-
ningens betdnkande. Utredningen har sammanstdllt ett underlag som
indikerar en marknadsmissig realrdnta for langfristiga statsobli-
gationer pd ca 2 % vid real beskattning i mitten och slutet av
1980-talet. For bottenl8n berdknas ett rdntetilldgg pd 0,2 pro-
centenheter (SOU 1982:3, Bilaga 4, Realrdntans niva vid real be-
skattning). Subventionerna kan sdlunda berdknas till 1,25 % av
den skuld som belastar fastigheten.

Finansieringen av nybyggnad och periodiskt underhdl1l samverkar

Fig. 8.1 visar i diagramform utvecklingen av fastighetsdgarens
skulder och kapitalutgifter. Alla vdrden uttrycks dir i forhdl-
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lande till produktionskostnaden for huset. Det ursprungliga ldnet
och produktionskostnaden (pk) antas vara 1ika och uppgd till 100
enheter. I figuren anger heldragna linjer den totala skulden,
inkl. 13n fér periodiskt underhd11, samt diremot svarande kapi-
talutgifter.

Modellen har forenklats sa att ett 10-3rigt 18n tas upp vart ti-
onde &r och ett 20-drigt 18n vart tjugonde &r for finansieringen
av det periodiska underhdllet.

Figuren visar férhdllandena i det fall huset inte byggs om. L&n
tas upp for nybyggnaden och for det periodiska underhdllet.

Aterstdende skuld,
% av pk
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Fig. 8.1 Finansiering enligt grundmodell I. Lan till nybyggnad
och periodiskt underhd11. Fast penningvirde.
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Hela skulden avvecklas p& 60 &r. Den skuld som aterstdr ar 20
uppgdr innan 1dnen fér underhdllet tas upp till 57 % av den ur-
sprungliga produktionskostnaden och till 72 % efter det att un-
derhd11s18n tagits upp. Ar 40 dr skulden nere vid 28 % fére det
att 13nen for underhdllet tas upp.l

Kapitalutgiften forsta dret dr 3,4 % av produktionskostnaden. Den
skulle uppgd till 4,7 % om rdntan var osubventionerad. Det senare
ir en visentligt storre utgift an med nuvarande finansieringssy-
stem.

De totala arliga amorteringarna, inkl. amorteringarna av 18nen
for underhd11, uppgdr varje dr ti1l 2,4 % av produktionskostnaden
ti1l dess hela skulden ar avvecklad. Under de forsta 41 3ren
amorteras sammanlagt lika mycket som det kostar att bygga ett
nytt hus.

Rintan minskar ndar skulden avvecklas. Sett dver ldngre perioder
minskar dirfor den drliga kapitalutgiften, trots att den dkar
ndgot vid de tillfallen 1&n for underhd1l tas upp. Kapitalutgift-
en uppgdr dr 20 ti1l1 3,0 % av produktionskostnaden och ar 40 till
2505 %)

Sammanlagda uppgdr rintesubventionerna for alla 1dnen under hela
60-arsperioden till drygt 38 % av den ursprungliga produktions-
kostnaden. De uppgdr till 20 % under den forsta 20-3rsperioden.
Nuvirdet av rintesubventionerna under de forsta 20 dren har be-
raknats till 16 % av den ursprungliga produktionskostnaden.2

1 De vdrden péd skulder, kapitalutgifter och rdntesubventioner som
redovisas har berdknats med den forutsdttningen att amortering-
ar och rdntor betalas arsvis.

2 Nuvdrdet ger ett mdtt pd de sammanlagda subventionerna med hdn-
syn till deras fordelning i tiden. De 8rliga subventionerna
virderas ldgre ju mer avlagsna i en framtid de ligger. Nuvdrdet
ger uttryck for att statens kostnader dr storre for ett bidrag
som ges i dag dn for ett 1ika stort bidrag som ges senare.
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Nuvdrdet har berdknats med en diskonteringsfaktor lika med
realriantesatsen, dvs. 2,25 %.1

I grundmodellen dr subventionerna utformade som bidrag till
rantan. Ett alternativ vore att subventionerna gavs i form av
kapitalbidrag. Fastighetsagaren skulle dd fd bidrag till en viss
andel av kostnaden for bostadsinvesteringarna, medan resten
skulle finansieras med 13n som 16pte med marknadsranta.

Subventioner i form av kapitalbidrag dr enklare att administrera
an rantebidrag. Med kapitalbidrag blir skulden ldgre och kapital-
utgifterna minskar snabbare &n i grundmodellen. Kapitalbidragen
kan avpassas sd att kapitalutgifterna blir lidgre &n i grundmodel-
len, utan att subventionerna sammantagna fér 13ng tid behdver b1j
storre dn med bidrag till rdntan. Dock blir nuvdrdet av kapital-
bidragen dd stérre dn nuvirdet av rantebidragen.

Om, t.ex., kapitalbidrag ges till 27 % av investeringskostnaderna
vid nybyggnad och vid periodiskt underhdl1, blir kapitalutgiften
ar 1 nistan lika stor som i grundmodellen, medan kapitalutgifter-
na for underhd11slénen blir vdsentligt ldgre.

Eftersom i grundmodell I alla bostadsinvesteringar finansieras
med heltdckande 13n och de totala amorteringarna foéljer byggna-
dernas normala vdrdeminskning, kan fastighetsdgarens kapitalut-
gifter anses utgdra en hyresgrundande kapitalkostnad. For ett ny-
byggt hus blir den sdlunda 3,4 % av pk forsta &ret. Den minskar
sedan langsiktigt.

1 En hogre realrdnta dn den som hdr rdknats med, skulle ge stdrre
subventioner vid of6rdndrade kapitalutgifter. T.ex. skulle sub-
ventionerna varje dr bli dubbelt sd stora vid en realrintesats
om 3,5 %. Nuvdrdet av subventionerna Okar inte lika mycket, om
det berdknas med en diskonteringsfaktor 1ika med realridntesat-
sen.
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Minskningen av skulden och de 3rliga kapitalutgifterna ger
sakerhetsmarginal

Bostadsfinansiering enligt grundmodellen skulle ge mdttliga
skillnader i kapitalutgifter mellan hus av olika dlder och sdlun-
da underldtta en onskvard utjamning av kostnader och hyror for
likvardiga bostader.

I grundmodellen &r kapitalutgiften &r 10 knappt 94 % av kapital-
utgiften forsta aret.

Fastighetsidgarens totala &rliga utgifter kan berdknas som summan
av kapitalutgifterna enligt grundmodellen och utgifterna for
drift och 16pande underhd11. De senare kan skattas till konstant
ca 2,7 % per ar av produktionskostnaden for ett nytt hus.l D&
blir fastighetsdgarens totala utgift forsta dret 6,1 % av pk
(3,4 % + 2,7 %). De totala utgifterna minskar sedan 13ngsiktigt.

Genom att de totala drliga utgifterna 13ngsiktigt avtar, kan hy-
ror utan problem bestammas till lagre belopp for dldre bostdder
an for yngre. Det svarar vdl mot en 3ldersbetingad minskning av
boendevdrdet.

Med ledning av uppgifter frdn paritetstalsniamnden kan skillnader-
na i hyra for lagenheter med olika byggnadsdr skattas till ca

0,5 % per 3r p& en bostadsmarknad med jamvikt och "normalt" un-
derh@11. Hyran for en tio &r gammal lidgenhet skulle i s& fall
uppgd till ca 95 % av hyran for en ny ligenhet. Denna skillnad
avser bostdder med ungefdr samma lage, dvs. tar endast hdnsyn
till &ldersfaktorn. Enligt ovan redovisade skattningar utgor
grundmodellens kapitalutgifter inemot 60 % av de totala utgifter-
na for ett nybyggt hus. Det skulle motivera en d1dersberoende ka-
pitalutgiftsskillnad om ca 0,9 % per 8r.2 For en tio &r gammal

1 Skattningen har stod i den ekonomiska statistiken for de all-
mannyttiga bostadsforetagen och bostadsstyrelsens berdkningar.

2 Paritetstalsnidmnden tilldmpade en 31dersfaktor om 0,75 % per
dr for kapitalutgifter med utgdngspunkt frdn en &1dersberoende
hyresskillnad om ca 0,5 % per ar.
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ldgenhet skulle dd kapitalutgiften uppgd till ca 92 % av forsta
drets kapitalutgift. Skillnaden mellan de 8rliga kapitalutgifter-
na enligt grundmodellen blir ndgot mindre. Det finns flera fakto-
rer som talar for att en anpassning av hyran till utgifterna &nd&
ar mojlig.

Forhd11anden pd bostadsmarknaden med fri prisbildning tyder pd
att dldern vanligen har liten betydelse for betalningsviljan jam-
fort med bostdadernas standard och lage.

Eftersom d1dre bostdder ofta har attraktivare ldge &n yngre, min-
skar jamviktshyror inte sd snabbt som &1dersfaktorn anger, dvs.
dd ocksd lagesfaktorn beaktas kan hyresskillnaden om 0,5 % per ar
uppfattas som for stor. Atminstone pd storre orter kan i vissa
fall 81dersnackdelar t.o.m. uppvdgas av ldgesfordelar.

Hyresstatistik visar att skillnaderna mellan genomsnittliga hyror
for ldgenheter av olika dlder dr smd med undantag for det yngsta
bestandet.

Dessutom dr skuldavvecklingen och 13nen for underhdllet i grund-
modellen baserade pd relativt ambitidsa planer for underhdllet.

Ett vdl utfort underhd1l innebdr normalt att husen forbdttras med
tiden - kok far nyare och modernare utrustning som hdjer bosta-
dernas standard, varmeproducerande anlaggningar fdornyas, vilket
forbdttrar fastighetsekonomin, m.m.

Till detta kommer att det 18n som amorteras p& 60 &r tacker kost-
naden for att anskaffa mark. Markanskaffningskostnaden kan bedo-
mas uppgd till ndgra procent av hela produktionskostnaden for ett
nytt flerbostadshus.l For denna post behdvs ingen framtida

1 Fram till &r 1973 redovisades kostnaden for mark och exploate-
ring i statistiken over pantvdrden och produktionskostnader for
flerbostadshus. Kostnaderna i genomsnitt for mark och exploate-
ring uppgick da till ca 7 % av produktionskostnaden. Fr.o.m. &r
1974 redovisas i stdallet kostnaderna for tomt och grundbered-
ning. Dessa kostnader uppgick dr 1981 till i genomsnitt ca 16 %
av produktionskostnaden.
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ersattning eller fornyelse och sker normalt ingen vardeminskning.
Om hyrorna tidcker amorteringarna pd 60-arsldnet bor sdlunda dga-
rens egna kapital i fastigheten oka.l

De ndamnda faktorerna talar for att grundmodellen ar utformad med
tillrdck1ig sikerhetsmarginal. Skulle dldersnackdelar fa stor be-
tydelse for byggnadernas vdrde bor dessa kunna elimineras genom
ombyggnad. Grundmodellen bér ddrfor utformas sd att ekonomiskt
utrymme for att bygga om huset ges i god tid.

Ombyggnader kan sdakert finansieras inom ramen for grundmodellen

10- och 20-3rs18n i grundmodellen har utformats med avseende pd
utgifter och kostnader i ett bostadsomrdde enligt gingse planer
for underhdllet. I dessa ingdr inte byte av inredningar eller by-
te av ledningssystem for vatten, avliopp och elektricitet. S&dana
3tgarder, som naturligen utférs vid en samlad underhdl1sinsats
och viss modernisering, aktualiseras forst nir ett bostadsomrade
blivit ca 40 8r gammalt. Detta avser genomsnittliga forhdllanden.

Behoven kan skilja sig avsevdrt mellan enskilda fall. Det finns
60 3r gamla byggnader dir de ursprungliga ledningssystemen inte
tjdnat ut.

Grundmodellen bor kunna tillgodose en utveckling dir en ca 40 &r
gammal bebyggelse moderniseras genom en samlad underhdl1sinsats,
byte av ledningssystem och inredningar samt viss forbdattring.

For byte av ledningssystem m.m. kan 13nebehovet uppgd till ca

20 % av produktionskostnaden for ett nytt hus. Tillsammans med
underhdllet blir dd hela 18nebehovet ca 35 % av nybyggnadskostna-
den.

1 Alternativ hdrvidlag vore att utforma finansieringssystemet sd
att de kapitalutgifter som skall tdckas med hyror inte omfattar
amorteringar till denna del, men val rdntor. Detta kan téankas
uepnﬁs pd& flera sitt - marken finansieras med amorteringsfria
lan, marken innehas med tomtrdatt och avgalden svarar mot rdnta,
marken finansieras med dgarens egna kapital som forrdntas (men
inte dtervinns) med hyror.
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En ytterligare utveckling dar att huset byggs om fullstdndigt.
Byggnader kan behdva dndras t.ex. sa att en olamplig ldgenhets-
sammansdattning eller otidsenlig ldagenhetsutformning anpassas till
moderna forhallanden.

Behov av ombyggnader av bostadshus och kostnader for sddana arbe-
ten ir svadra att forutse. De beror bl.a. av framtida samhdllskrav
pd bostadsstandarden och av bostadsefterfrdgans utveckling.

Enligt erfarenheter frén nuvarande ombyggnader av flerbostadshus,
kan foljande skattningar goras avseende genomsnittliga forhdllan-
den, vilka dock varierar inom vida grdnser.

Ombyggnader genomfdrs oftast i 40-50 r gamla hus. Arbetena &r
vanligen av genomgripande karaktdar. Ingrepp i barande delar, and-
ring av lagenhetsfordelning, fornyelse av ledningssystem ingar.
Det ombyggda huset har i manga fall nybyggnadsstandard. Kostna-
derna for dessa arbeten uppgdr till 1/2-2/3 av kostnaden for att
bygga ett nytt hus. En del av ombyggnadskostnaderna kan hdnforas
till arbeten som medfor en hogre standard dn huset hade ursprung-
ligen.

Skuldavvecklingen i grundmodellen m6j1iggor en ombyggnad efter
30-40 &r utan att skuldbordan i fastigheten blir storre dn den
var fran bérjan. Efter 40 &r 3terstdr endast drygt en femtedel av
den ursprungliga skulden. Det forutsatts att ombyggnaden tillgo-
doser behovet av en samlad underh8l1sinsats efter 40 &r.

Dessa forhdllanden tyder pd att modellen utformats med stor si-
kerhetsmarginal. Den hojda standard som en ombyggnad ger bor be-
talas av de hyresgister som fdr del av den. S& blir fallet om
kostnaderna for standardhdjande 3tgarder okar skulden och motsva-
rande kapitalutgifter betalas av de boende.

Eftersom ett bostadshus efter en ombyggnad av namnt slag i mdnga
fall dar likvdrdigt med ett nybyggt hus, ter det sig naturligt att
18nen i dessa fall ordnas pd samma sdtt som vid nybyggnad. S&Tun-
da skulle ombyggnadskostnaden finansieras med ett 10-3rigt topp-
13n som svarar mot 5 % av nyproduktionskostnaden, dirunder ett
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20-&rigt 18n om 10 % av nyproduktionskostnaden och med 60-3rsl1an
till resten.

8.2.2 1 grundmodell II fondfinansieras delar av y_nﬂeghé]le&
Grundmodell I &r utformad sd att allt periodiskt underhdll skall
kunna finansieras med 13n.

1 det foljande redovisas en modell dar delar av det periodiska
underhdllet forutsdtts kunna finansieras med avsdttningar till en
fond hos fastighetsdgaren.

Ti11 den del underhdllet fondfinansieras faller behovet av amor-
teringar p& 13n bort. Det finns ingen anledning att for samma
byggnadsdelar samtidigt amortera i takt med forslitningen och
gora avsdttningar for framtida dterinvesteringar. Emellertid bor
skuldbelastningen inte vara storre dn byggnadernas varde med han-
syn till forslitningen. Det innebdar att fondfinansieringen av un-
derh§llet bor samordnas med en motsvarande kapitalinsats fran
fastighetsdgaren for finansieringen av en nybyggnad eller en om-
byggnad.

Grundmodell II &r utformad pd samma sdtt som grundmodell I med
undantag for 10-8rsl&nen. Vid ny- och ombyggnad ersdtts toppldnet
om 5 % av nyproduktionskostnaden med en kapitalinsats frdn dga-
ren.

Det periodiska underh811 som i grundmodell I kan finansieras med
10-3rs18n, skall i grundmodell II i stdllet kunna finansieras med
fonderade medel. D& behdver avsattningar till en underhdl1sfond
goras varje ar med 0,5 % av produktionskostnaden for ett nytt
hus.

Fig. 8.2 visar utvecklingen med denna finansiering av nybyggnad
och periodiskt underhdil.
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Fig. 8.2 Finansiering enligt grundmodell II. L&n och fonder for
finansiering av nybyggnad och periodiskt underhdll.
Fast penningvarde.

L3nesystemet dr enklare &n i modell I. I gengdld tillkommer fond-
systemet.

Figuren visar forhd1landen i det fall byggnaden anvinds i 60 &r,
utan modernisering eller ombyggnad.

Modellen har forenklats sd att utbyte och fornyelse av byggnads-
delar med kortare varaktighet sker samtidigt vart tionde &r, var-
vid underhdl1sfonden toms. Diarefter byggs den upp pd nytt med de
drliga underhd1lsavsdttningarna.
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Om byggnaden inte underhdl1s efter &r 50 ger de medel som &r
fonderade hos fastighetsdgaren &r 60 en 1ika stor tillgdng som
den ursprungliga egna kapitalinsatsen (5 % av pk).

Underhdl1sfonderingen kan ses som en dtervinning av det egna ka-

pitalet under tio ar. Detta synsdtt innebdr att inte bara en del

av nybyggnaden finansieras med fastighetsdgarens egna kapital ut-
an ocksd den del av det periodiska underhdllet som svarar mot 10-
drsldnen i modell I.

I modell II &r skulden ldgre dn i modell I utom vid de tilifdllen
underhdllet skall utforas. Kapitalutgifterna dr diarfor ldgre i
modell II. Emellertid mdste hyrorna ticka, utdver kapitalutgift-
erna for 18nen, underhdllsavsdattningarna samt riantan pd dgarens
egna kapital med avdrag for rdntan pd de fonderade medlen.l
Summan enligt dessa poster kan anses utgdra en hyresgrundande ka-
pitalkostnad. Den kan jamforas med kapitalutgifterna i grundmo-
dell I. Den hyresgrundande kapitalkostnaden blir varje 3r lika
stor som kapitalutgifterna i modell I, om rdntan pd eget kapital
och dven rdntan pd fonderade medel berdknas enligt en rdntesats
om 1 %. Om rdntan pd eget kapital och fonderade medel i stdllet
berdknas enligt en rdntesats om 2,25 % (marknadsrénta) blir sum-
man ndgot hogre - 3,48 % av pk &r 1 i stdllet for 3,42 %.

Summan av de &rliga amorteringarna (1,92 %) och den 3rliga av-
sittningen til1l underhdllet (0,50 %) blir lika stor som de totala
arliga amorteringarna i modell I (2,42 %).

Modell II innebdr alltsd att 5 % av kostnaden for ett nybyggt hus
skall finansieras med egen insats, medan &terstoden skall kunna
finansieras med 18n. For de allminnyttiga bostadsforetagen inne-
bar detta en skillnad mot nuvarande mojligheter till heltackande
18nefinansiering vid ny- och ombyggnad.

Det egna kapitalet hos de allmdnnyttiga foretagen dr vanligen
litet. En mojlighet dr att oka det egna kapitalet hos fdoretagen

1 Hyreskravet blir 1ikvardigt med att dgaren f&r det egna kapi-
talet &terbetalat pd tio ar och rdnta pd det 8terstdende be-
loppet, dvs. likvdrdigt med 13nefinansiering.
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med hdjda hyror. Frdgan dr hdr om foretagen med vinster skall oka
sin férmogenhet.l D3 skulle begreppet sjalvkostnad som grund

for hyresbestamningen behdva inkludera inte bara fdoretagets kost-
nader for kapital, underhd11 och drift, utan ocks& kostnader for
att bygga upp foretagets formogenhet. En sddan hyressdttning
skulle ge skilda villkor for boende i olika uppldtelseformer; i
bostadsrdtter och egnahem tillfaller formogenhetsvardena de boen-
de. Foretagens mdjligheter att bygga bostdder skulle bero av i
vad mdn vinster uppstdtt i det bestdnd som forvaltas, vilket
skulle innebdra sirskilda svdrigheter for foretag som forvaltar
ett litet bestdnd. En annan méjlighet dr att foretagens dgare,
kommunerna, for till kapital. En ytterligare mojlighet, som fo61-
jer den etablerade férdelningen av finansieringsansvaret, dr att
staten lamnar ett amorteringsfritt 13n eller kapitalbidrag till
foretagen som svarar mot kravet pd egen insats.

Rintesubventionerna blir ndgot mindre i modell II &n i modell I.
I modell II uppgdr de sammanlagda radntesubventionerna under hela
60-8rsperioden ti1l drygt 36 % av den ursprungliga produktions-
kostnaden. Under den forsta 20-3rsperioden uppgdr de till 19 %.

Skulle staten ldmna ett kapitalbidrag om 5 % av produktionskost-
naden och detta rdknas in i subventionerna, okar de ovan redovi-
sade vdrdena med 5 enheter. D& blir subventionerna sammantagna
ndgot storre for modell II &n for modell I. Det galler i dn hdgre
grad nuvdrdet av subventionerna.

Fondfinansieringen i modell II avser mdlning och tapetsering, by-
te av koksutrustning samt vissa arbeten i tvdttcentral och pad
markanlaggningar.

Om fondfinansieringen begrdnsas till enbart mdlning och tapetse-
ring i lagenheterna medan 13nemdjligheterna erbjuds for dvrigt,

1 Det &r hdr inte frdaga om att bygga upp fonder i takt med bygg-
nadernas virdeminskning p& grund av forslitning. S3dan fonde-
ring behdver inte leda till formogenhetsdkning.
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f3s en modell som kan uppfattas som ett mellanalternativ till mo-
dellerna I och II. I ett sddant alternativ skulle ca 2,5 % av
produktionskostnaden for en nybyggnad finansieras amorterings-
fritt: ;

8.2.3 I grundmodell III fondfinansieras allt periodiskt under-

I grundmodell II fondfinansieras byte och fornyelse av byggnads-
delar med kortare 1ivsldngd medan mera 1dnglivade dterinveste-
ringar kan 1&nefinansieras. I detta hanseende sluter modell II an
relativt val till det system som numera gdller.

For att komplettera analysen och med viss anknytning till tidi-
gare gdllande principer for underhdllets finansiering, redovisar
vi i det f61jande en modell dir allt periodiskt underhdll férut-
sdtts kunna finansieras med avsdttningar till en fond hos fastig-
hetsdgaren. Fondfinansieringen samordnas med en motsvarande kapi-
talinsats fran fastighetsdgaren for ny- och ombyggnadsfinansie-
ringen.

Grundmodell III &r sdlunda utformad pd samma sdtt som tidigare
modeller med undantag for 10- och 20-8rsldnen. Vid ny- och om-
byggnad ersitts dessa 1dn med en kapitalinsats frdn dgaren om

15 % av nybyggnadskostnaden. Avsdttningarna till underhd11sfonden
behdver goras arligen med 1,0 % av produktionskostnaden for ett
nytt hus.

Fig. 8.3 visar utvecklingen med denna finansiering av nybyggnad
och periodiskt underhdll.

Linesystemet blir hir enklare dn i tidigare modeller. Samtidigt
ir kraven pad fastighetsdgarna stora ndr det galler eget kapital
och fonder. Kraven ar storre dn f.n. for alla dgarkategorier och
uppldtelseformer, vilket bl.a. skulle innebdra svdrigheter att
infora finansiering enligt denna modell.
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Fig. 8.3 Finansiering enligt grundmodell III. L3n och fonder for
finansiering av nybyggnad och periodiskt underhdll.
Fast penningvarde.

Bostadsforetagen har i allmdnhet inte ti