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Till statsradet och chefen for bostadsdepartementet

Genom beslut den 2 december 1982 bemyndigade regeringen chefen
fér bostadsdepartementet att tillkalla en kommitté med hoégst nio
ledamoter med uppdrag att géra en Oversyn av bostadspolitiken.
Genom beslut den 19 januari 1984 har kommittén meddelats till-
laggsdirektiv som innebdr att kommittén befriades frdn den del av
utredningsuppdraget som avser de dldres och handikappades boende-
forhallanden.

Till ledamoter frén den 1 januari 1983 utsdgs landshovding 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 forre kommunal-
radet, generaldirektéren Hans Rode (s). Lennart Sandgren forordnades
att vara ordforande.

En forteckning over kommitténs sakkunniga, experter i en referens-
grupp och ovriga experter samt dess sekretariatspersonal bifogas.

Kommittén har tagit namnet bostadskommittén.

Chefen for bostadsdepartementet har genom beslut den 28 juni 1983
Overlamnat remissammanstédllning Oover bostadsbidragskommitténs
betinkande (SOU 1982:58) for beaktande i utredningsarbetet. Rege-
ringen har genom beslut den 11 augusti 1983 &verlamnat riksdagens
skrivelse av den 14 april 1983 med hemstillan enligt civilutskottets
betinkande CU 1982/83:22 att beaktas i kommitténs arbete vad av-
ser ungdomens boendesituation. Denna frdga har sedermera over-
tagits av en arbetsgrupp inom bostadsdepartementet. Vi har avgivit
yttrande Over stadsfornyelsegruppens betinkande "Bittre bostdder"
(Ds Bo 1983:2), invandrarpolitiska kommitténs betdnkande "Invand-
rar- och minoritetspolitiken" (SOU 1984:58) och diskriminerings-
utredningens betinkande "Om olaga diskriminering” (Ds A 1984:7).

Vi har tidigare overlamnat ett delbetinkande i tre delar, nimligen
"Sammanfattning" (SOU 1984:34), "Del 1" (SOU 1984:35) och "Del
2" (SOU 1984:36). Vi far harmed overlamna vart slutbetiankande,
som bestar av tre delar namligen Sammanfattning, Del 1 och Del 2.

Som underlag for vara overviganden har vi 1dtit utfora ett antal
undersokningar. En forteckning Over rapporter med anledning av
dessa undersokningar bifogas.
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Till betinkandet ir fogade reservationer och yttranden.

Reservationer har avgivits av ledamoterna Tore Claeson, Rolf
Dahlberg, Kerstin Ekman och Kjell A. Mattsson.

Sirskila yttranden har vidare avgivits av den sakkunnige Magnus
Elison samt av experterna i bostadskommitténs referensgrupp Ingvar
Fridell, Sture Hollmann, Jan Kielland, Mirja Kvaavik-Bartley,
Torsten Landgren, Inge-Britt Lundin, Pir Svanberg, Sten Thunell,
Per Tornée samt av Sture Hollmann och Birger Svensson gemen-

samt.

Utredningsarbetet ar harmed slutfort.

Stockholm den 5 februari 1986

Lennart Sandgren

Tore Claeson Rolf Dahlberg Kerstin Ekman
Maj-Lis Landberg Kjell A. Mattsson Christer Nilsson

Kjell Nilsson Hans Rode /Erwin Mildner
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Sakkunniga, experter och sekretariat

Sakkunniga:

Kammarrattslagman Per Anclow
Departementsrdd Ingrid Dalén

Byrachef Magnus Elison
Utredningssekreterare Ingemar Farm
Generaldirektor Lennart Holm
Departementssekreterare Nils Holmgren
Sekreterare Karin Lund

Skattedirektor Lars Malmberg
Departementsrdd Lars Mathlein
Sakkunnig Ants Nuder

Kanslirdd Ingvar Persson
Kammarrittsassessor Curt Rispe
Departementssekreterare Karin Stdhlberg

Forordnande

1 mars - 21 sept. 1983

1 mars 1983

1 mars 1983

1 mars 1983-17 mars 1985
1 mars 1983

15 oktober 1984

18 mars 1985

1 mars 1983

1 mars - 30 juni 1983

1 mars 1983

1 mars 1983

22 september 1983

1 juli 1983-14 okt. 1984

Experter i bostadskommitténs referensgrupp:

Utredningschef Jan Broms
Utredningssekreterare Stig Carlsson
Fru Lillie Dahlberg

Assistent Einar Dickson
Forbundsordférande Ingvar Fridell
Ombudsman Sture Hollmann
Birger Johansson

Avdelningschef Jan Kielland
Direktor Mirja Kvaavik- Bartley
Regionchef Torsten Landgren
Direktor Stig Landqvist
Sekreterare Irene Lindstrom
Sekreterare Karin Lund
Socialombudsman Gunnar Lundberg
Sekreterare Inge-Britt Lundin
Sekreterare Ing-Gerd Robertson
Arkitekt Kerstin Skeppstedt
Ombudsman Birger Svensson
Utredningschef Par Svanberg
Direktor Per Tornée

Direktor Rolf Trodin

Direktor Sten Thunell
Utredningssekreterare Monika Wikman

1 mars 1983

1 mars 1985

1 febr. 1984-12 sept. 1985
1 mars 1983-31 jan. 1984
1 mars 1983

1 mars 1983

13 september 1985

1 mars 1983

20 april 1983

1 mars 1983

1 mars - 31 dec. 1983

1 juni 1983

1 mars 1983-17 mars 1985
1 mars 1983

1 maj 1984

1 mars - 31 maj 1983

1 mars 1983-30 april 1984
1 november 1984

1 januari 1984

1 mars 1983

1 mars 1983-31 okt. 1984
20 april 1983

1 mars 1983
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Ovriga experter Forordnande
Utvecklingschef Claes Engerstam 1 oktober 1984
Fil. dr Ingemar Hansson 1 mars 1983
Avdelningsdirektér Ralph Johansson 1 maj 1983-31 mars 1984
Departementsradd Kerstin Kaks 7 december 1983
Jur. kand. Rolf Romson 1 mars 1983
Kanslirdd Bengt Soderstrom 1 mars 1983

Fil. dr Bengt Turner 1 mars 1983
Sekretariat:

Sekreterare:

Lénsbostadsdirektor Erwin Mildner 1 januari 1983

Bitradande sekreterare:
Linsbostadsdirektér Sven Ake Andersson 1 februari 1983

Hovrittsassessor Karl Bergkvist 1 januari 1984
Kammarrattsassessor Lars Bergstrom 1 april 1983
Sekreterare Goran Ekblad 1 april - 31 dec. 1983
Utvecklingschef Claes Engerstam 1 febr. 1983-30 sept. 1984
Arkitekt Jan Eriksson 1 januari 1984
Byrédirektor Ulla Britt Frykman Berglund 1 augusti 1983
Avdelningsdirektor Ralph Johansson 1 april 1984
Byradirektor Kerstin Nilsson 1 juni 1983
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Margrethe Strandberg 1 mars 1983
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1  BOSTADSPOLITISKA PROBLEM OCH
LOSNINGAR

1.1 Nya foérutsittningar for bostadspolitiken

I vért delbetinkande (SOU 1984:35, kap. 1) har vi behandlat de bostads-
politiska mélen. Vi framhéller dir att bostadspolitiken sedan lang tid
tillbaka allmént har syftat till att alla manniskor skall ha mojlighet att
skaffa goda bostdder i goda bostadsmiljoer till rimliga kostnader.

Statens och kommunernas &tgiarder skall skapa forutsittningar for ett
tillrackligt utbud av bostdder. For att alla hushall skall kunna fa goda
bostadsforhallanden kriavs ocksd att bostadsomrddena ges en varierad
utformning som minskar riskerna for en ensidig befolkningssamman-
sattning. Sarskild omsorg skall dgnas &t tillganglighet och anvindbar-
het for handikappade och dldre.

En visentlig forutsittning for en jamlik fordelning av bostadsstandarden
ar, att hushallens bostadskostnader for likvardiga bostidder blir lika oav-
sett bostddernas uppldtelseform och dlder. Det kriavs ocksd aktiva insat-
ser frin kommunerna nér det giller férdelning av bostider. En annan
forutsdttning 4r att hushéllen har ett tillrackligt inflytande da det giller
den egna bostaden dven da de hyr den.

Enligt védra direktiv skall de nuvarande utgéngspunkterna for det bo-
stadspolitiska stodsystemet gilla dven i framtiden. Sambhillets stod till
bostadsforsdrjningen skall dock i 0kad utstrickning riktas till hushéll
som har svart att skaffa bra bostdder med egna resurser.

Forutsittningarna for bostadsforsorjningen fordndras fortlopande och
bostadspolitiken mdste anpassas hartill. Vara forslag har utarbetats mot
bakgrund av de grundldggande bostadspolitiska malen och en bedém-
ning av ekonomiska och demografiska forutsittningar for omkring ett
artionde framat.

Pa de flesta héll finns det inte ldngre ndgon betydande bostadsbrist och
landets befolkning kommer inte att 6ka ndmnviart. Nyproduktionen av
bostdder har minskat och fér dven i framtiden mindre betydelse @n under
tidigare perioder. De regionala skillnaderna ar dock stora och i vissa
omrédden, framst Storstockholm, behdvs en betydande nyproduktion.
Allmént giller dock att bostadsbehovet framdeles i mindre grad an
tidigare tillgodoses genom nyproduktion. Det maste i stillet tillgodoses
inom bestandet. Detta maste ocksd underhallas, forbattras och anpassas
till nya behov, bl.a. krav pa tillganglighet och anvindbarhet for handi-
kappade och dldre. De senare frdgorna behandlas i bostadsforbittrings-
programmet (prop 1983/84:40, bil. 9, BoU 11, rskr 63).



Landets ekonomi dr sddan att bostadssubventionerna ridknat i fast pen-
ningvérde inte fir 6ka utan helst bor minskas. Samtidigt kvarstdr de
bostadspolitiska ambitionerna, med en sirskild betoning av att stodet i
storre utstrackning skall fordelas efter behov.

I stort sett 4r bostadsstandarden god och det finns inte lika starka skil
som tidigare att stddja en allmin standardhéjning. Det finns emellertid
avsevirda balansproblem pd bostadsmarknaden. Frimst giller det kost-
nadsstrukturen och bostidernas fordelning med hénsyn till hushéllens
behov. Kapitalutgifterna foér ursprungliga 1an i nya eller nyligen om-
byggda bostdder ir, trots omfattande subventioner, hoga i forhallande
till utgifterna i dldre hus. Skillnaderna tenderar att 6ka. Samtidigt ar det
svart for barnfamiljer i vanliga inkomstldgen att foérvirva och bo i
rymliga bostdder i begagnade egnahem, bl.a. pd& grund av det hoga
rianteldget. Det giller dven pd vissa hall dir priserna for bostadsritter ar
héga. Utrymmesstandarden har stigit kraftigt men en stor del av
standardforbattringen har fallit pd smé& hushéll. I framtiden kommer
antalet rymliga bostidder att 6ka och en stigande andel av dem kommer
troligen att tas i ansprdk av barnlosa, ndgot dldre hushall.

Det finns stora skillnader mellan upplatelseformerna vad giller hushélls-
sammansittning och inflytande. Médnga bostadsomriden har en mycket
ensidig hushédllssammansattning. Hushéll med begrinsade ekonomiska
och sociala forutsattningar och med smd valmojligheter i boendet kon-
centreras till vissa bostadsomrdden. Dessa omrdden har ofta ocksd
miljobrister.

Bostadssektorn belastas av ett stort antal skatter som tillkommit med
olika motiv och ibland med bristande hénsyn till bostadspolitiska mal.

De &tgarder vi nu foresldr kan inte pa kort sikt rétta till alla brister. I
vissa avseenden kan forhéllandena forbattras pd kortare sikt men i andra
hinseenden leder de foreslagna &tgirderna till forbattringar forst pa
langre sikt.

1.2  Ett reformerat lanesystem

De statliga insatserna inom bostadssektorn har frimst syftat till att
skapa ett s stort och modernt bostadsbestdnd att alla hushall kan f
tillgédng till en god bostad. Sedan mitten av 1970-talet har de generella
subventionerna, dvs. rdntebidrag och skatteminskning for 4gare till
egnahem, viaxt mycket kraftigt for att en viss produktion skall kunna
uppritthéllas. Dessa generella subventioner avser nu i stor utstrackning
bostider som byggts eller byggis om under de senaste tio &ren. Trots
detta &r kapitalutgifterna for ursprungliga 14n i hus som byggts tidigare
endast ungefir hilften s& stora som i nyare hus. Det finns alltsd stora
brister i kostnadspariteten.



Sévil de starkt okade subventionerna som paritetsbristerna beror pé
inflationen. Den sidnker successivt de reala kapitalutgifterna i dldre hus
samtidigt som den hoga ridntan krdver stora subventioner for att
produktionen skall kunna uppritthdllas. Skatteminskningen for #gare
till egnahem blir ocksd stor. Under 1970-talet ledde inflationen
dessutom till stora formogenhetsvinster bl.a. for dgare till egnahem.
Sddana vinster kan 4nyo uppkomma i framtiden. Under 1980-talet har p
vissa hall stora vinster uppkommit for dem som salt bostadsritter.

For att de generella subventionerna skall bli ligre samtidigt som
paritetsbrister och inflationsvinster motverkas ar det av grundliggande
betydelse att inflationen kan minskas och rédntenivdn sinkas. Den
allménna ekonomiska politiken har alltsd stor betydelse for bostads-
sektorn. Vért forslag till ett rantelénesystem motverkar inflationens
negativa effekter bdttre an det nuvarande finansieringssystemet. Rinte-
lanesystemet innebidr ocksd en betydande minskning av de generella
subventionerna genom att de till en del ersitts med 1&n. Kapital-
utgifterna kan dock héllas oférindrade i forhallande till nuvarande
system under 1dng tid. P& lingre sikt skall rintelinen &terbetalas. Diri-
genom motverkas en sddan kraftig real sinkning av kapitalutgifterna for
dldre hus som nu &r vanlig. Likasd motverkas inflationsvinster, efter-
som skulderna kommer att vara hogre vid en forsiljning.

Vi foresldr ocksd att lanesystemet skall fi en sidan utformning att det i
storre utstrackning 4n nu frimjar en rationell fastighetsforvaltning.
Finansieringen av underhéll bor ges mer likartade forutsittningar oav-
sett om underhdllet utfors separat eller i samband med ombyggnad.

Det har tidigare funnits stora brister i kostnadsneutraliteten mellan
upplételseformerna pa s sitt att dgare till egnahem med hoga inkomster
har kunnat f& mycket ldga kapitalutgifter p4 grund av stor skatte-
reduktion. Avdragsreformen och andra férandringar har emellertid gjort
att dessa brister i neutraliteten undanrojts. Vid utformningen av rinte-
lénesystemet har ocksd mélet att i olika avseenden skapa och uppritt-
hélla neutralitet mellan upplatelseformer och 4garkategorier haft central
betydelse. Det har priglat sdvil utformningen av finansieringssystemet
som véra forslag till fordndringar av skattesystemet.

1.3 Bostadssociala reformer

Syftet med véra forslag till bostadssociala reformer 4r att skapa mer lik-
vdardiga mojligheter for alla hushall att vilja en bostad efter behov. En
tilltagande snedférdelning av bostiderna i férhallande till hushallens
storlek skall motverkas. Ett mél ar ocksd att géra bostadsomrdden och
upplitelseformer mer likvardiga vad avser bostddernas och omridenas
kvalitet, ldgenhetssammansittning och de boendes inflytandemdjlig-
heter. Ensidighet i befolkningssammansittningen skall dirigenom
motverkas.




En stor del av smihushallen, dvs. de med en eller tvd personer, har en
hog utrymmesstandard; vart tredje har mer dn ett sovrum per person.
Aven flertalet barnhushill har numera skaffat sig minst en sd stor
bostad att varje barn kan fi ett eget sovrum. Det innebidr att en
tvabarnsfamilj disponerar minst fyra rum och kok. Vi anser att detta ar
en efterstrivansvird utrymmesstandard for barnhushall, som pé sikt bor
kunna uppnis for de flesta sddana hushdll utan en omfattande nypro-
duktion genom en bittre fordelning av de stora bostdderna. Det finns
ocksi skil att pd sikt mojliggora en 6kad utrymmesstandard for vissa
typer av hushdll utan barn, t.ex. pensiondrer som vistas mycket i
bostaden och kan ha speciella utrymmesbehov.

Vi vill med tva typer av atgirder oka mojligheterna att vilja bostad for
dem som nu har den mest begrinsade valfriheten. Den ena typen av
itgarder syftar till att éka de ekonomiska mdjligheterna. Bostadsbi-
dragen bor hojas for barnhushdll med stor forsorjningsborda i forhél-
lande till inkomsterna men ocksé &terinforas for barnlosa hushall med
smi inkomster. Vi anser ocksd att det i nuvarande ekonomiska lige,
med sinkta realinkomster sedan 1970-talet och utsikter endast till
begrinsade inkomstdkningar, 4r av sarskild vikt att hushdllen stimu-
leras att uppritthélla eller skaffa sig en god utrymmesstandard. Vi fore-
slir darfor att bostadsbidragen helt knyts an till de faktiska bostads-
kostnaderna i stillet for att som nu i stor utstrickning fungera som ett
behovsprovat allmént konsumtionsstod. For barnhushéllen differen-
tieras stodet s& att det blir littare att skaffa en sd stor bostad att varje
barn kan fa ett eget sovrum. ;

Rymliga bostéider finns foretradesvis i egnahem. Vi vill dérfor underlatta
for storre barnhushall med 13ga inkomster att skaffa ett egnahem genom
ett visst forvirvsstod. Likasé vill vi sdkerstdlla att den andel av rénte-
utgiften fér bostaden som avgir genom skatteminskning blir oberoende
av inkomst fér hushéll som 4ger egnahem med rinteldn.

Den andra typen av tgirder for att 6ka valmojligheterna ar att paverka
utbudet av bostdder. Vi vill skapa bittre forutsittningar for en aktiv
kommunal bostadsformedling. Formedlingarna skall ges mdjligheter att
fa tillgdng till en storre del av bostiderna pd hyresmarknaden. Tilldmp-
ningen av bostadsanvisningslagen skall forenklas och mdjligheterna
for bostadsformedlingarna att fi tillgdng till hyresbostdder som finan-
sierats med statliga 1dn skall forbattras.

Vi ser dessa forslag som speciellt viktiga for hushdll som t.ex. av
sociala skil har sm3 mojligheter att vilja bostad. De kan ge bostads-
formedlingarna méjlighet att erbjuda sidana hushdll bostader pd annat
héll 4n i mindre populidra omriden med en socialt segregerad hushélls-
sammansittning. Dirigenom kan ocksd denna typ av segregation mot-
verkas.



Vi vill ocksd stirka de allménnyttiga foretagens stdllning sa att de kan
erbjuda bostad till alla som onskar en hyresligenhet. De allminnyttiga
foretagens bestdnd 4r ensidigt framst i tvd avseenden. For det forsta
finns deras bostdder framst i perifera ldgen, sdrskilt i de stora
titortsomrddena. For det andra domineras deras bestdnd av sd smd
bostader att de i allt mindre utstrickning efterfrégas av barnhushall. For
att ge mojlighet till en storre variation i foretagens utbud av lagenheter
vill vi dels ge dem ett begrédnsat initialstod for att forvarva centralt
beldgna hyresfastigheter dels ett stod for att forvarva sméhus. De skall
kunna hyras ut till storre hushall som vill hyra ett sméhus eller inte har
ekonomiska majligheter att kopa ett.

Vi anser ocksd att hyresmarknadens parter bor se dver hyressittningen.
De stora ligenheterna bor inte ges en s& oformanlig hyra att barnhus-
héll som o©nskar en storre hyresbostad hellre soker sig till andra
upplatelseformer.

Vi foresldr vidare vissa atgirder for att underldtta och stimulera en
successiv ombyggnad med ligenhetssammanslagningar i syfte att skapa
en mer allsidig ldgenhetssammansittning i hyres- och bostadsritts-
omrdden. Kommunernas omradesplanering bor i 6kad utstrickning in-
riktas pd frgor om ligenhetssammansittningen och hushallsstrukturen.

Det pagér ett omfattande utvecklingsarbete inom hyressektorn for att
oka de boendes individuella och kollektiva inflytande. Det behovs f.n.
inte nigon ny lagstiftning for att frimja utvecklingen av ett inflytande
genom boinflytandeavtal.

Vi har i anslutning till boinflytandefrdgan ocksd 6vervigt olika former
av kooperativ forvaltning av hyreshus. Enligt vir bedomning 4r tiden
dnnu inte mogen for ndgon fri eller eljest mer omfattande etablering av
hyreskooperativa forvaltningsformer. Den kooperativa hyresritten. kan
dock under vissa forutsittningar bidra till en vidareutveckling av
hyresritten. Vi forordar dirfor en dispenslagstiftning som mojliggér en
fortsatt forsoksverksamhet pd detta omrade.

1.4 Reformer av beskattningen

I vért uppdrag ingdr att omprova en stor del av beskattningen for
bostdder och fritidshus. En grundliggande princip har dirvid varit att
beskattningen av de bostider som ej innehas i forvirvssyfte skall
utformas sa att den framjar bostadspolitiska mal. Aven inom det privata
hyresbestdndet méste man vid beskattningen ta hinsyn till att
vinstmojligheterna begridnsas av bostadspolitiska regler, t.ex.
bruksvirdesystemet.



En ytterligare strdvan har varit att forenkla skattesystemet samtidigt
som det anpassas till de forutsittningar som véara ovriga forslag inne-
bar.

Bostadspolitiska dverviganden ligger bakom vart forslag att gora boen-
deutgifterna for egnahemssgare mindre beroende av inkomst dn nu. Detta
4r syftet med vart forslag att sikerstilla att den andel av rinteutgiften
for bostaden som avgdr genom skatteminskning blir oberoende av in-
komst fér egnahemsigare med rinteldn. Forslaget att ersitta garanti-
skatten med hojd fastighetsskatt leder ocksé till battre kostnadsparitet
och innebir en forenkling.

Bostadspolitiska motiv ligger ocksd bakom forslaget att tillimpa lik-
nande realisationsvinstregler for bostadsratt som for egnahem. Forslaget
innebdr att stora realisationsvinster beskattas hirdare an smd. Mark-
nadsvirdena for bostadsritter bor ocksd fd padverka bostadsrittshusens
taxeringsvarden s& att grunden for den 16pande beskattningen blir lik-
artad den i egnahem. Samtidigt bor den individuella medlemsbeskatt-
ningen avskaffas, vilket blir en forenkling.

Vinstdelningsskatten for juridiska personer som #ger bostadsfastigheter
tar inte hansyn till att bostadspolitiken medfor att vardestegringen for
sddana fastigheter begrdnsas. Darfor anser vi att denna beskattning bor
mildras for bostadshus.

De skattemassiga underskotten kommer att bli storre for dgare till kon-
ventionellt beskattade hyreshus med réinteldn dn vid nuvarande bidrags-
system. Vi foreslar dirfor atgarder som innebdr att vissa dgare inte skall
gynnas i forhallande till andra genom skatteminskning.

Allminna rittviseskdl talar for vart forslag att ge dgare till fritidshus i
annan kommun &n hemortskommunen méjlighet att dra av rantor for fri-
tidshuset i hemortskommunen. Dirmed kan alla utnyttja avdragsritten
fullt ut.

Vi foresldr en begrinsad omridkning av schablonintikten for egnahem
och fritidshus mellan taxeringstillfallena. Darmed minskas fordnd ring-
arna i skatteuttaget i samband med allmin fastighetstaxering, samtidigt
som hinsyn indirekt kan tas till att prisutvecklingen pd vissa hall &r
ldngsammare an pa andra.

I kap. 10 foreslér vi ytterligare ett antal mindre dndringar i reglerna for
bostadsbeskattningen.



2 OKANDE UTRYMME FOR HOJDA BOSTADS-
BIDRAG

De totala bostadssubventionerna fér inte fortsitta att oka realt sett och
bor helst minskas. Samtidigt bor stodet i okad utstrickning stirka de
svagare gruppernas stillning pd bostadsmarknaden.

Subventionerna har realt sett minskat med ca 4 % mellan aren 1981 och
1984. En viss fortsatt real minskning av de generella subventionerna,
med avdrag for fastighetsskatten, kan forutses.

Vi foresldr att en del av rintebidragen ersitts med ranteldn sévil vid ny-
och ombyggnad som i bestdndet. Diremot avvisar vi en omedelbar
hojning av fastighetsskatten eller hojda garanterade rantor i nyare hus.
Det foreslagna ranteldnesystemet innebir en ytterligare minskning av
de generella subventionerna. Samtidigt uppfylls battre &n nu de bostads-
politiska kraven pd lika kapitalutgifter for likvardiga bostider av olika
alder och for olika upplatelseformer samt pd att inflationsvinster skall
motverkas.

Vi anser att den minskning i reala termer av de generella subven-
tionerna som 4gt rum péd senare &r och som berdknas fortsitta samt den
ytterligare minskning som foljer av -det foreslagna réanteldnesystemet
ger ett statsfinansiellt utrymme for hojda bostadsbidrag.

Vi har dven bedomt de samhillsekonomiska effekterna av de realt sett
minskande subventionerna. De reformer som vidtagits har till en del lett
till minskad kopkraft. Rinteldnesystemet fir ocksd indirekta effekter
som minskar kopkraften. Vi anser darfor att det dven finns ett sam-
hdllsekonomiskt utrymme for att oka kopkraften genom hdojda
bostadsbidrag.

Vi foresléar att bostadsbidragen &terfors till samma reala nivd som under
senare delen av 1970-talet. Bidragen till barnfamiljer skall héjas och
bidrag for barnlosa hushall aterinforas.

2.1 Bostadsbidragen bor hdjas och de generella subven-
tionerna minskas

De totala bostadssubventionerna fir enligt véra direktiv inte fortsitta
att oka realt, dvs. i fast penningvarde, utover 1981 ars nivd. De bor
helst minskas. Samtidigt skall stodet i okad utstrickning stirka de
svagare gruppernas stdllning pd bostadsmarknaden. Vi har darfor
inriktat vara anstringningar pd att minska de generella subventionerna
sé att det riktade stodet i form av bostadsbidrag kan oka.
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2.2 Subventionerna har minskat realt och minskningen
fortsitter

Totalt sett minskade bostadssubventionerna med 4 % mellan &ren 1981
och 1984, realt rdknat. De riktade subventionerna i form av
bostadsbidrag och kommunala bostadstilligg minskade med 9 % medan
de generella subventionerna i form av réantebidrag och skatteminskning
for dgare till egnahem minskade med 2 %. D& har hyreshusavgiften,
som infordes ar 1984, riknats av fran de generella subventionerna.

Ar 1985 infordes en fastighetsskatt. Den minskar de generella subven-
tionerna. Vid en inflation pd 10 % per &r har vi berdknat att det reala
virdet av rdntebidragen med avdrag for fastighetsskatt okar mellan &ren
1984 och 1995 frdn 10,2 till 11,6 miljarder kronor. Vid 1dg inflation -
4 % - sjunker beloppet till endast 4,5 miljarder kronor. Vi bedomer att
skatteminskningen for egnahemsidgare kommer att utvecklas gynnsam-
mare 4n rantebidragen.

Vi tror att inflationen kommer att vara betydligt ligre an 10 % de
narmaste ren och att rdntorna kommer att sjunka i viss utstrickning.
Dirfor kan man vénta sig att de generella subventionerna med avdrag
for fastighetsskatt kommer att sjunka i reala termer. Mot bakgrund av
att de totala subventionerna redan sjunkit sedan &r 1981 anser vi att det
finns ett 6kande utrymme for hojda bostadsbidrag. Hansyn bor dock
dven tas till i vilken utstrickning det finns ett samhillsekonomiskt
utrymme darfor.

2.3 De generella subventionerna kan minskas pa tre sétt och
vi foreslar rintelan

De generella subventionerna kan sidnkas pd tre sidtt om skattesystem,
inflation, rdnta och bostadsproduktion ar givna. Det forsta sattet dr att
hoja den garanterade rintan, det andra ar att hoja fastighetsskatten och
det tredje 4r att till en del ersitta rantebidrag med 1an.

Vi anser inte att den garanterade rdntan i nyproduktionen bor hojas.
Boendekostnaderna 4r redan sd hoga i det nyare bestdndet att ménga har
svért att betala sjalvkostnaderna. Skall den garanterade rantan hojas bor
det ske i dldre hus, som har ldga kapitalutgifter. Sddana extra hojningar
sker redan, varfor vi inte vill ldgga enbart ett sddant forslag.

I sjalva verket finns det bostadssociala skl for att sinka de garanterade
rantorna i nyproduktionen. Redan nu motsvarar emellertid det samlade
nuvidrdet av subventionerna under en fastighets livstid mer dn halva
produktionskostnaden. Vi anser det darfor inte samhillsekonomiskt
forsvarbart att hoja subventionerna ytterligare. Det ar ocksad tveksamt
av fordelningspolitiska skl eftersom subventionerna tillfaller alla som
bor i nya hus, oavsett behov. I stillet vill vi hoja bostadsbidragen.



Fastighetsskatten leder till 6kade boendekostnader i de hus som inte
kompenseras genom Okade rintebidrag och dessutom till sédnkta
fastighetsvdrden. Vi anser inte att vi kan foresld att fastighetsskatten
skall hojas ytterligare for att minska bostadssubventionerna.

Ett finansieringssystem med rdnteldn har minga bostadspolitiska
fordelar. Systemet innebir att en del av de nuvarande subventionerna
ersitts med ranteldn pd ett sddant sitt att kapitalutgifterna inledningsvis
inte blir hogre 4n i nuvarande system. P& ling sikt skall rinteldnen
betalas tillbaka. Kapitalutgifterna kommer darfor inte att pd lang sikt
sjunka lika kraftigt i fast penningvirde som de gor med nuvarande
system. Kapitalutgifterna kommer ocksd att bli mer lika i olika &r-
géngar av hus, vilket innebir att kostnadspariteten forbittras. Olika
upplételseformer fir ocksd mer likartade kapitalutgifter under lang tid
" vilket innebir att neutraliteten blir battre. Samtidigt motverkas infla-
tionsvinster eftersom skulderna kommer att vara hogre vid en for-
sédljning.

Vi foreslar att rinteldn infors savil vid ny- och ombyggnad som for
tidigare byggda hus som har rdntebidrag. De generella subventionerna
minskar med 4 miljarder kronor om rénteldnesystemet infors. Den arliga
reala besparingen blir mer #n dubbelt s& stor efter 20 ar vid hog infla-
tion. Vi bedomer att det inte ar mojligt att pd annat satt dstadkomma en
sd stor subventionsminskning utan avsevarda bostadspolitiska nack-
delar.

2.4  Effekter av rintelan
2.4.1 Lantagare, stat och kommun

Rinteldnesystemet innebar att kapitalutgifterna fortsitter att 6ka under
langre tid 4n enligt nuvarande system. Samtidigt 6kar skulderna. Om
inte fastighetsvdrdena stiger minst i takt med skuldokningen kan
forluster uppstd vid forsdljning.

Om realrintan blir hég under lang tid, t.ex. genom att inflationen
sjunker samtidigt som réntan ar oférandrad, kan de ekonomiska riskerna
for fastighetsigare bli betydande. Prisokningarna pd fastigheter kan i
ett sddant ldge bli smé, samtidigt som ranteldneskulden kan oka relativt
kraftigt.

Enligt det finansieringssystem vi foresldr kommer skulderna att
inledningsvis 6ka med knappt 4 % per &r vid 12 % réanta. Inflationen
kan alltsd sjunka betydligt utan att skulden okar i snabbare takt dn
denna. Nir ridntan sjunker minskar ocksd skuldokningstakten. Systemet
t&1 alltsd att skillnaden mellan réntenivdn och inflationen Okar
betydligt, 4&tminstone under ett begransat antal ar.
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Nir rantebidrag ersitts med l4n forbéttras statens formogenhets-
stillning. Det visar sig emellertid inte i statsbudgeten, eftersom savil
bidrag som langivning dir redovisas som en statsutgift. Det finns dérfor
anledning att overvdga om rdnteldnen bor finansieras utanfor stats-
budgeten.

Rinteldnesystemet innebér att en storre del av rantan blir avdragsgill
for agare till egnahem genom att rantebidragen ersitts av 1dn. Darmed
kan ett okat skattebortfall uppstd féor kommunerna.

2.4.2 Samhillsekonomiska effekter

Hojda bostadsbidrag leder till okad kopkraft och efterfrdgan. Ur
samhillsekonomisk synvinkel giller d& frigan om genomférda och av
oss foreslagna reformer rorande de generella subventionerna leder till en
motsvarande kopkraftsminskning.

Bostadsbidragen, frimst de kommunala bostadstilliggen, minskade realt
med ca 600 milj. kr. mellan dren 1981 och 1984 vilket inneburit en
motsvarande kopkraftsindragning.

Vissa av de reformer som minskat de generella subventionerna har
ddremot inte minskat kopkraften. Extra upptrappningar av garanterade
rintor har dock lett till hogre boendeutgifter och dirmed till en minskad
kopkraft. Hyreshusavgiften och fastighetsskatten innebir hojda utgifter
for dem som inte kompenserats genom hojda rantebidrag. Darmed har
ocksd deras kopkraft minskats.

Rinteldnesystemet leder inte direkt till att kopkraften minskar.
Boendeutgifterna okar ndmligen inte i forhéllande till nuvarande
subventionssystem forran pd ldng sikt. Diremot torde det nya systemet
fd indirekta effekter pd kopkraften. En del av dem som bygger eller
bygger om med statligt stod, och sirskilt egnahemséigare, kommer att
vélja att inte ta upp rinteldn. De far dd hogre kapitalutgifter. Utrymmet
for att ta upp ytterligare 1an, t.ex. for konsumtion, med fastigheter som
sdkerhet minskar ocksd pd grund av skuldokningen. I bdda fallen
minskar kopkraften. Till sist torde bostadsinvesteringarna minska
ndgot, eftersom riskerna blir stérre. Detta minskar den totala
efterfragan.

2.5 Det finns utrymme att hdja bostadsbidragen
Vi gor den bedomningen att genomférda och av oss foreslagna minsk-

ningar av de generella subventionerna dven ger ett samhillsekonomiskt
utrymme for att bostadsbidragen skall kunna hojas.
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3 BOSTADSSTANDARDEN AR HOG MEN
OJAMNT FORDELAD

Bostadsstandarden har hojts avsevirt de senaste decennierna, men &r
delvis mycket ojamnt fordelad. Skillnaderna i hushdllssammansittning
mellan olika bostadsomrdden ar ocksé stora och har i vissa avseenden
okat. Aven bostidernas och bostadsomridenas kvalitet varierar.

Skillnaderna i olika hushdlls bostadsstandard liksom den ensidiga
hushdllssammansittningen sammanhidnger med viasentliga skillnader i
olika hushdlls valmojligheter. Dessa beror i sin tur pd skilda ekono-
miska resurser, olika grad av inflytande och ett ensidigt utbud av
lagenhetsstorlekar i olika delar av bestandet.

Det ekonomiska utrymmet for att hoja bostadsstandarden 4r begrénsat.
Insatserna maste darfor koncentreras pé att forbattra forhallandena for de
hushall som i dag har den ldgsta standarden.

Vissa barnhushdll har en vasentligt lagre utrymmesstandard &n majori-
teten av hushéllen. Det finns déarfor skal att sirskilt stddja dessa barn-
hushélls efterfrdgan pd storre ligenheter. P4 sikt bor barnhushéllen
kunna bo sé att varje barn kan fd ett eget sovrum. Vissa barnldsa hus-
hall behdver ocksd ett forbattrat stdd for att klara sina boendekostnader.

For att forbittra bostddernas och bostadsomradenas kvalitet bor mera tid
och resurser dgnas en omsorgsfull planering, badde vid nybyggnad och
fornyelse.

Problemen med en ensidig hushdllssammansittning i olika bostads-
omridden 4r mer eller mindre allvarliga eller mojliga att pdverka med
bostadspolitiska medel. En allsidigare hushéllssammanséttning bor
efterstrivas, men det ar sirskilt viktigt att motverka dels den ensidighet
som &r en foljd av lagenhetssammansittningen, dels koncentrationen av
problemhushall till vissa omrdden. For att p& sikt uppnd en allsidigare
hushéllssammansittning, bor valmojligheterna 6kas for hushall med den
mest begrdnsade valfriheten. Det kan ske genom att dels ge dem battre
ekonomiska mojligheter, dels erbjuda dem en storre del av bostads-
utbudet.
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3.1 Den sociala bostadspolitiken skall inriktas pa att
héja standarden for dem som bor sdmst

Enligt véra direktiv bor den framtida bostadspolitikens grundldggande
mél vara att frimja ett jamlikt och integrerat boende. I vart delbe-
tinkande konstaterade vi att det, trots att bostadsstandarden i allménhet
forbattrats patagligt under de senaste decennierna, kvarstdr visentliga
skillnader mellan olika hushélls boendestandard.

Skillnaderna giller inte minst utrymmesstandarden, men &aven bosta-
dernas tekniska standard och utrustning liksom bostadsomrddenas miljo-
kvaliteter, service, kommunikationer m.m. kan variera avsevirt. Infly-
tandet over bostddernas forvaltning skiljer sig dessutom &t i olika
upplételseformer. Vi konstaterade ocksa att skillnaderna i hushé&lls-
sammansittning mellan olika bostadsomrdden fortfarande &r stora nir
det giller sdval hushdllens storlek och sammansittning som deras
sociala och ekonomiska forhdllanden.

Vi har tolkat véra direktiv sa, att de bostadspolitiska insatserna framst
bor inriktas pd att forbattra forhdllandena for de hushdll som har den
lagsta standarden. Den ensidiga hushdllssammansittningen i olika
bostadsomrdden kan medféra mer eller mindre allvarliga problem. Det dr
sarskilt viktigt att soka motverka vissa typer av ensidig hushallssam-
mansattning.

Sévil den ojamnt foérdelade boendestandarden som den ensidiga hushalls-
sammansittningen sammanhidnger med visentliga skillnader i olika
hushdlls valmojligheter. Dessa beror i sin tur pd skillnader i eko-
nomiska resurser och mdjligheter till inflytande, men &ven pé& utbudet
av bostdder av olika storlek, pris och belagenhet. For att oka valfri-
heten for de resurssvagaste hushdllen bor de ges bittre ekonomiska
mojligheter att efterfrédga tillrackligt stora bostider av god kvalitet i
alla omrdden. Det dr ocksa viktigt att soka &stadkomma ett tillrickligt
stort och varierat utbud av bostdder som kan erbjudas dessa hushall.

3.2 De flesta hushall bor rymligt, men manga barn-
familjer bor fortfarande tringt

Utrymmesstandarden har hojts visentligt under de senaste decennierna.
Detta giller i synnerhet for de smd hushdllen med en eller tvd personer,
men dven barnhushéllen har fitt patagligt rymligare bostidder. Standard-
héjningen beror dels pé ett stort nettotillskott av bostader, dels pd att
bostdderna genomsnittligt blivit storre.
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Den gillande utrymmesnormen, norm 2, som innebdr att en trerums-
ldgenhet dr tillrickligt stor for en tvdbarnsfamilj, Overensstimmer inte
med hur flertalet barnhushéll véljer att bo. De har med tiden sokt sig
till storre bostdder. Eftersom det finns sd fa lagenheter med mer 4n tre
rum och kok i flerbostadshus, ocksd i nyproduktionen, har barnhus-
hillens utrymmesstandard framfor allt hojts genom att fler barnhushéll
flyttat in i sm&hus. En f6ljd av detta ar att barnhushdll blivit allt
ovanligare i flerbostadshusomrédden som darfor i allmédnhet domineras av
smahushéll med en eller tvd personer. Aven i dldre sm&husomréden bor
det mest smahushall p& grund av det omfattande kvarboendet.

Att barnhushéllens utrymmesstandard forbattrats s& kraftigt under 1970-
talet sammanhénger med det stora nettotillskottet av sméhus. I dag &r
situationen en annan. Nybyggandet har minskat kraftigt och forvéntas
ligga pd en 1ag nivd. Om kvarboendet i sméhus fir samma omfattning
som hittills, finns det risk for att tillgdngen pa storre bostidder for nya
barnhushéll blir sd begrinsad att barnhushéllens utrymmesstandard
forsamras, samtidigt som de smd, ndgot dldre hushéllen fir en allt hogre
utrymmesstandard. For att belysa dessa problem har vi gjort tvd prog-
noser, en for riket och en for Storstockholmsomradet, dar vi antar att
den starka tendensen med sjunkande andel barnhushall med 6kande alder
p& bostaden kommer att bestd. Denna tendens illustreras i fig. 3.1.

Enligt vara berdkningar kommer barnhushdllens utrymmesstandard inte
att forsamras trots kvarboendet. En fortsatt begridnsad forbittring &r
troligare, till stor del beroende pa att antalet barnhushall minskar. Det
finns sdledes forutsattningar for en fortsatt hojning av de storre
hushéllens utrymmesstandard, som bor kunna ske snabbare med mattliga
stodatgarder.

Berikningarna visar dock 4ven att utrymmesstandarden for de smé, bamn-
l6sa hushéllen kommer att hojas kraftigt. Fordelningen av olika hus-
héllstyper p4 sm& och stora ligenheter vid olika tidpunkter framgér av
fig. 3.2. Medan antalet flerbarnshushéll i lagenheter med minst fyra rum
och kok blir oférandrat mellan dren 1980 och 2000, kommer smahus-
héllens antal i sd stora ligenheter nistan att fordubblas, vilket inte 4r
tillfredsstdllande ur fordelningssynpunkt.

En annan viktig konsekvens som kan utldsas av berdkningarna ar att
andelen barnhushdll i flerbostadshus kommer att minska ytterligare.
Med de antaganden vi gjort om en ldgenhetsfordelning som foljer den i
dagens nyproduktion, s& kommer forutsittningarna for att integrera fler
barnfamiljer i flerbostadshusomraden inte att forbattras. For att undvika
en fortsatt segregation vad giller hushallstyperna ar det nddvindigt att
6ka andelen stora ldgenheter i flerbostadshusomrdden bade genom en
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annan inriktning av nyproduktionen och genom férdndringar i det
befintliga flerbostadshusbestandet.

%
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Fig. 3.1 Andel barnhushéll av samtliga hushdll & 1980 i smé&hus resp.
flerbostadshus i ligenheter med minst fyra rum och kok efter
byggnadsperiod. Killa: Fob 80.

3.3 Alla barnhushall skall kunna skaffa sig tillrickligt
stora bostéder

Det &r idag bara mellan 2 och 3 % av hushdllen som bor tringt enligt
den gillande trangboddhetsdefinitionen, norm 2. De flesta hushéllen har
en visentligt hogre utrymmesstandard. Skillnaden dr mycket stor mellan
den utrymmesstandard som majoriteten av hushdllen har och vad som
forutsitts vara en godtagbar standard enligt normen. I vart delbetin-
kande anslot vi oss dérfor i princip till den norm som foreslogs av
boendeutredningen redan ar 1974. Den innebir att ett hushdll bor ha en
sddan utrymmesstandard att varje barn och ensamstiende vuxen kan
disponera ett eget sovrum.

Med hénsyn till den allminna ekonomiska situationen och de osikra
konsekvenserna av generellt hjda krav pd utrymme, vill vi emellertid
inte nu foresld nidgon ny utrymmesnorm. Detta utesluter dock inte att vi
vill frimja en hojd utrymmesstandard dven for vissa hushdll som inte ir
tréngbodda enligt den gillande normen.

e
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Fig 3.2 Antal ettbarnshushdll, flerbarnshushéll och 6vriga hushdll i
lagenheter med minst fyra rum och kok resp. hogst tre rum och kok
dren 1970, 1980, 1990 och 2000. Killor: Fob 70, FoB 80 och egna
prognoser for 1990 och 2000.



Genom att avstd frdn att foresld en ny utrymmesnorm undviker man
ocksd att pd alltfér enkla grunder peka ut vad som &r eller inte &r
acceptabelt. Trdngboddhet enligt norm 2 4r i de flesta fall en allvarlig
oldgenhet. En tvabarnsfamilj i tvd rum och kok bor utan tvekan for
tréngt. Dédremot 4r det inte lika sjalvklart att det alltid 4r oacceptabelt
att en tvabarnsfamilj bor i en trerumslidgenhet.

Skillnaderna i utrymmesstandard mellan hushdll med och utan barn &r
sirskilt stora och kan bli dnnu storre i framtiden. Darfor vill vi utforma
bostadsbidragen si att fler barnhushdll kan vilja s& stora bostdder att
varje barn kan disponera ett eget rum. For detta krivs ocksé ett storre
utbud av rymliga bostader. Det kan &stadkommas dels genom en
fordndring av lagenhetssammansittningen i flerbostadshus, dels genom
att barnhushall med 13ga inkomster ges storre mojligheter att kopa eller
hyra smahus.

Aven om de flesta barnldsa hushdll har en mycket hog utrymmes-
standard, finns det sddana som borde ges mojligheter att bo rymligare.
Det kan t.ex. gilla vissa pensionarspar som bor i tvarumsligenheter,
men ocksd ensamstdende ildre eller medeldlders personer som bor i
enrumsldgenheter. For nirvarande anser vi dock att det inte finns ndgot
ekonomiskt utrymme for att stodja dessa hushdlls efterfrdgan péd storre
bostdder. Stodet till barnlosa hushéll bor i forsta hand ges till dem som
har svért att ver huvud taget klara sina boendekostnader.

3.4 Mera tid och resurser till planeringen ger bittre
bostéider och bostadsomraden

Samhillets ansvar for den fysiska miljons utformning &vilar i huvudsak
kommunerna. Statens roll begrdnsas dels till byggnadslagstiftningen
och de tillimpningsforeskrifter som utarbetas i anslutning till denna,
dels till de villkor som stdlls for statliga 1dn och bidrag. Sdvil lag-
stiftning som 13neregler har framst inriktats pd att reglera den enskilda
bostadens utformning och bostadshusens tekniska utférande, medan den
yttre miljon i liten utstrackning varit foremdl for statlig reglering.

Den stora nyproduktionen tillsammans med en omfattande rivning,
modernisering och ombyggnad har medfort att de bostdder som finns i
dag i stort sett har en god teknisk standard och ar vil utrustade. Genom
det statliga bostadsforbattringsprogrammet haller de kvarstiende bris-
terna pa att avhjalpas.

De enskilda bostadsligenheternas utformning med héansyn till anvind-
barhet, bekvdmlighet och trevnad 4gnas litet intresse i dag. Avsteg frén
giallande foreskrifter har blivit allt vanligare. I samband med att bygg-
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normerna omarbetas ar det Onskvart att de ses over sd att de blir klara
och entydiga och ger byggnadsnimnderna det stod de behover for att
hidvda goda bostadskvaliteter.

Det finns brister i alla slags bostadsomrdden, d4ven om de varierar till
sin omfattning och karaktir. De storsta bristerna finns emellertid i
vissa omrdden som tillkom under 1960- och 1970-talen. De 4r minst
attraktiva pd8 bostadsmarknaden, har overskott pd ligenheter eller
omfattande sociala problem. Det &r inte sjdlvklart att detta enbart beror
pd brister i den fysiska miljon men fysiska kvalitetsforbéttringar kan
bidra till att forbattra dven den sociala miljon.

Den gemensamma miljén har ofta dgnats alltfor liten omsorg i bostads-
planeringen. Kunskaperna om vad som krivs for att fi en god gemen-
sam bostadsmiljo tycks vara bristfallig dven i dag och erfarenheterna av
de miljoforbattringar som genomférts ar inte odelat positiva. For kom-
muner och bostadsforetag ar det darfor en angeligen uppgift att skaffa
sig kompetens och dgna mera tid och resurser at att noggrannare utreda
och beakta forutsittningarna infor fordndringarna.

3.5 Boendesegregationen maste angripas pa lang sikt,
men dir problemen ir storst krivs det atgérder nu

Miélet om en allsidig hushallssammansattning kan inte tolkas bokstav-
ligt s& att varje omrdde skall motsvara t.ex. genomsnittet i en kom-
mun. De direkta bostadspolitiska &tgérderna bor i stéllet inriktas péd att
motverka vissa typer av ensidigheter i hushdllssammansittningen. Nar
det galler frdgan om vilka atgdrder som kan vidtas for att komma
tillratta med boendesegregationen och dess negativa effekter vill vi
sarskilja tvd typer av problem.

Den ena giller de processer som sammanhidnger med grundlidggande
skillnader i hushdllens mojligheter att vilja hur och var man vill bo
och som leder till att befolkningsgrupper som ar olika ndr det géller
aldersfordelning, hushéllsstorlekar, inkomstklasser, socialgrupper eller
nationalitet bor atskilda. Valfriheten begrinsas dels av utbudet av bosta-
der av olika storlek och standard, i olika lagen och till olika priser,
dels av att hushdllen har olika ekonomiska resurser, kunskaper och kon-
takter.

Den andra typen av problem giller de konkreta effekterna av segrega-
tionen, dvs. att vissa omrdden fir en mycket ensidig hushéllssam-
mansittning, en koncentration av hushdll med sociala problem eller en
betydande andel invandrare.
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Den forsta typen av problem kriver allminna l&ngsiktiga &tgirder. Ett
viktigt mdl &r att 6ka valfriheten pd bostadsmarknaden, i forsta hand
for de resurssvagaste hushéllen. Viara forslag rérande bostadsbidrag,
bostadsformedling och allménnyttiga bostadsforetag samt stod till vissa
hushall att férvarva smahus, syftar till att frimja en sddan utveckling.

For att angripa den andra typen av problem kridvs det &tgirder som ir
riktade direkt mot de bostadsomriden dér problemen 4r som stdrst, dvs.
som syftar till att motverka eller lindra de mest negativa effekterna av
segregationen, inte framst till att angripa orsakerna.

En ensidig alders- eller hushallsférdelning ger frimst problem med att
utnyttja gemensamma resurser som service, skolor, kommunikationer
eller andra kommunala investeringar. I véra direktiv framhlls dessutom
som sirskilt viktigt att med fler stora ligenheter underlitta for fler-
barnsfamiljer att bo i hyreshusomriden. Detta skulle medféra mindre
omflyttning och en stdrre social stabilitet.

De problem som sammanhinger med ensidighet vad giller hushallens
sociala och ekonomiska férhallanden 4r ofta sammansatta, men ett
patagligt problem ir dven har fordelningen av kollektiva resurser. S
kan t.ex. en koncentration av barn frén resurssvaga hushdll till vissa
skolor medféra en samre kvalitet p& undervisningen.

De omrdden dir det finns en stor andel invandrarhushll utmirks av
sdrskilda problem. Aven dessa kan vara av social eller ekonomisk art,
men dirtill kommer sprdksvérigheter, stora skillnader i kulturell bak-
grund eller problem med att invandrare i visentliga avseenden avskiljs
frén det svenska samhillet.

Att dtgirda de akuta problemen ir frimst en kommunal uppgift. Det
handlar dels om att genom kompletteringsbebyggelse och forindrad
lagenhetssammansittning skapa forutsittningar for stérre hushall att bo
i de omrdden som nu domineras av smahushill, dels om att forstirka
resurserna vad giller t.ex. undervisning, kommunal service, kulturutbud
och lokaler for foreningsliv och gemensamma aktiviteter. Av central
betydelse &r dock de allménna statliga &tgirderna for att pd 1ang sikt
forbdttra de resurssvaga hushdllens valfrihet p& bostadsmarknaden.
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4 DET FRAMTIDA LANESYSTEMET

Vi foreslar
att ett system med réanteldn infors foér framtida investeringar.

Nuvarande rintebidrag slopas for egnahem. I stillet erbjuds 14n till en
del av rédntan. For att skatteminskningen pd grund av ranteavdragen
skall bli oberoende av inkomst tillimpas en sirskild skattereduktion.

For ovriga upplételseformer erbjuds rénteldn p& samma sitt som for
egnahem. For allménnyttiga foretag och bostadsrattsféreningar ldmnas
rintebidrag som svarar mot skatteminskningen fo6r egnahemssgare. Pri-
vata dgare av hyreshus far bidrag till rdntan p& likartat sitt som fér
allminnyttiga foretag och dd utan ritt till omedelbart avdrag for rinta
som kan tickas av rinteldn, men ratt till 6kade vardeminskningsavdrag.

Vi foreslar vidare

att kraven péd finansiering med egen insats gors lika for samma typ
av byggnadsdtgirder oavsett om de utférs i samband med nybyggnad,
ombyggnad eller underhéll,

att erbjudande om l4n till rantan skall ersitta nuvarande bidrag for
redan beviljade 14n till ny- och ombyggnad. Fér hus som byggts efter
&r 1975 ersitts dock bidragen i mer begrinsad utstrickning #n vad vi
foresldr for framtida investeringar,

att hushdll med flera barn och lagre inkomster far ett stod for att kopa
begagnade smahus. Stodet lamnas i form av kommunal borgen for
toppldn och statlig garanti for rinteldn samt en sirskild skatte-
reduktion for rantorna,

att allminnyttiga foretag far ett visst stod for att forvirva egnahem
samt centralt beldgna flerbostadshus (Se kap. 6),

att stodet for ligenhetssammanslagningar férenklas (Se kap. 6).
Riénteldnesystemet minskar dc generella subventionerna med ca 4 miljar-
der kronor per &r. Vid hog inflation okar den reala besparingen kraftigt

Over &ren.

Inférandet av rinteldnesystemet fordrar avsevirda informationsinsatser.
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4.1 Krav pa finansieringssystemet

De centrala kraven pa finansieringssystemet som vi utgdtt frin ar att
likvirdiga bostader skall ha lika kostnader oavsett dlder, upplételseform
eller agarkategori, att boendekostnaderna skall vara rimliga samt att
subventionerna skall begrénsas.

4.2 Systemet for framtida investeringar

Vi foreslar ett system med rdnteldn for ny- och ombyggnader. Med
rintelinen fordelas utgifterna om under l&netiden sd att de faller ut jam-
nare over tiden, realt riknat. Rintelénen 4r ett sdtt att minska subven-
tionerna utan att hoja kapitalutgifterna forran pd sikt. Genom att rante-
lanen ersitter rintebidrag okar skuldsittningen hos ldntagare och min-
skar den for staten. Utgifterna behover dock inte bli hogre dn med nuva-
rande finansieringssystem under 10-20 &r. Den skuldokning som sker
under en inledande period ger underlag for fortsatt 6kning av utgifter
under lingre tid 4n med nuvarande system. Dirigenom sker inte en sd
kraftig real minskning av kapitalutgifterna vid hog inflation som i
nuvarande system. Sdlunda blir kostnaderna mer lika for bostiader av
olika 8lder, dvs. pariteten forbattras. Skuldokningarna minskar dessutom
mojligheterna till formdgenhetsvinster p& grund av inflation.

Vi har funnit att det med rénteldn inte lingre behdvs ndgra rintebidrag
till egnahem. Kombinationen av skattelittnad for rantor och omfor-
delning av utgifter over tiden ar tillricklig for att nd rimliga
betalningskrav. Vi foresldr dirfor att nuvarande rantebidrag slopas for
egnahem och att det i stillet erbjuds 1an till en del av réntan.

Avdragseffekten med nuvarande skattesystem bestimmer subventions-
graden for det system vi utformat. Fér egnahem aterstdr endast skatte-
minskningen nir réntebidragen slopas, som vi berdknar till 50 % av
underskottsavdraget.

For egnahem medfér slopade réntebidrag att hela rantan blir avdragsgill.
For att hindra att skatteminskningen darvid blir mer inkomstberoende
foreslar vi ett sirskilt skattereduktionsforfarande. Det innebdr att dgare
till egnahem med rinteldn fir minska skatten med halva rintan pd
rinteldn och ursprungliga lan.

For att tillgodose kravet p& neutralitet limnas for Gvriga uppldtelse-
former rintebidrag som kompenserar for uteblivna avdragseffekter. Det
innebdr att nuvarande rintebidrag delvis ersitts med 1dn. Rinteldn
erbjuds p& samma sitt for alla upplételseformer och 4garkategorier.

Fig. 4.1 visar sammansittningen vid nybyggnadsldn av rénteutgifterna
forsta aret for egnahem & ena sidan och for bostadsritt och allménnyttig
hyresrétt & den andra nér rintan ar 12,2 %.
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Egnahem Bostadsratt
3 och allménnyttig

12,2 % hyresratt
skatteminskning réantebidrag
(avdragseffekt) 5,8 (avdragskompen-

sation)

rantelan 3,9 rantelan
garanterad 26 garanterad
nettoranta : nettoranta

Fig. 4.1 Rinteldnesystemet vid nybyggnad. Exempel pd forsta arets
ranteutgifter (procent av ursprungliga 13n).

For egnahem har rinteavdraget beriknats minska lantagarens skatt med
5,8 % av lanet. For allminnyttig hyresritt och for bostadsratt limnas
ett motsvarande rantebidrag. Ranteldn om 3,9 % ldmnas till skillnaden
mellan den subventionerade rantan om 6,5 % och den garanterade
nettordntan om 2,6 % lika for upplatelseformerna.

I nuvarande system ar forsta arets garanterade rinta 4,8 % av det
ursprungliga l&net for egnahem och 2,6 % fér allmidnnyttiga féretag och
bostadsrittsforeningar. En omléggning till rinteldnesystemet skulle for
de senare minska réantebidraget frdn 9,6 % till 5,8 %. For egnahem faller
hela det nuvarande rintebidraget om 7,4 % bort. Emellertid okar
samtidigt skatteminskningen.

En overgdng till systemet med réintelén gor att dgare till hyreshus kan
komma att redovisa en resultatférsamring vid oforandrad hyresniva.
Forsdmringen uppstdr genom att ridnta som tidigare ticktes av bidrag
méste betalas av fastighetsigaren. Stod for denna betalning limnas i
form av erbjudande om rinteldn. For dgare av konventionellt beskattade
fastigheter kan resultatforsimringen pd grund av minskade réntebidrag
leda till en skatteminskning som normalt inte uppkommer fér allmin-
nyttiga foretag och bostadsrattsforeningar. Emellertid dr méjligheterna
att pd detta sitt minska skatten mycket skiftande.

Diérfor foresldr vi att det till #gare av konventionellt beskattade
fastigheter ldamnas rintebidrag pé liknande sdtt som fér allminnyttiga
foretag, varvid den ranta som kan finansieras med rinteldn inte far dras



av omedelbart vid berdkningen av skattepliktig inkomst. I stillet
medges Okade virdeminskningsavdrag. Utformningen syftar till kon-
kurrensneutralitet. Fastighetsigare med olika skattemdssig situation
skall inte behdva bli forférdelade och inte heller gynnade pd nigot
omotiverat sitt av en omlédggning till systemet med ranteldn.

Ocksa ndr det giller samordningen med fastighetsskatt och garantiskatt
grundas véra forslag pad neutralitetshansyn. Darfor foresldr vi att
skatteskillnader kompenseras med differentierade rantebidrag.

I fig. 4.2 visas i ett rikneexempel utvecklingen under lidng tid.
Inflationen antas uppga till 10 % Aarligen. Vid denna hoga inflationstakt

antas att den garanterade nettordntan trappas upp i vdxande takt.

Bruttordntan okar men de arliga tillskotten av rdnteldn minskar genom
att den garanterade nettordntan trappas upp. Nar s smaningom den
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Fig. 4.2 Rinteldnesystemet vid nybyggnad. Exempel pé utveckling vid
10 % A&rlig inflation (procent av ursprungliga 14n).
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garanterade nettordntan blir storre 4n den subventionerade rintan, inleds
amorteringen av rinteldneskulden. I det har fallet sker det efter ca 20 &r.
Rinteldnen gor att den totala skulden okar. Den totala skulden vixer till
ca 150 % av den ursprungliga skulden, vilket svarar mot 27 % realt,
dvs. riknat i det penningvarde som gillde da ursprungslinen togs upp.

Den direkta subventionsminskande effekten av en omléiggning till
rinteldnesystemet 4r storst i borjan av lénetiden och avtar sd att den
sammantaget for lingre tid blir relativt mattlig. En storre subventions-
minskning kan bli féljden om lantagare avbgjer erbjudande om rénteldn.
Dessutom kan subventionerna minska genom att rebeldning motverkas
och dven av att produktionen minskar t.ex. i ldgen med pataglig forlust-
risk.

Skuldutvecklingen beror i hég grad av inflation och rantenivd. Skuldok-
ningsinslaget innebdr ckade ekonomiska risker. Det leder till problem
om skulden Okar snabbare @n fastighetspriserna.

Systemets utformning goér att det under normala betingelser blir friga
om maéttliga skuldokningar och att ocksd den direkta minskningen av
subventionerna blir relativt mattlig raknat for ett hus under ldng tid. Det
innebdr samtidigt att en omliggning till rénteldnesystemet torde
péverka fastighetspriserna endast marginellt.

Véra analyser visar att systemet &r tdligt inom relativt vida granser. Det
kan fungera langsiktigt dven om forutsittningarna under kortare perio-
der blir mycket ogynnsamma. Exempelvis kan ett skede med hog
realrdnta klaras utan att skuldokningen blir for stor.

Vi foresldr ett samordnat system nir det giller finansieringen av
nybyggnader, ombyggnader och atgirder i det periodiska underhallet.

I delbetidnkandet diskuterade vi utforligt troskelproblem som féljer av
att finansieringsvillkoren for underhéll 4r olika beroende av om det
utfors separat eller i samband med ombyggnad. Vi har utformat véra
forslag sd att problem av detta slag skall minska.

Vi foresldr att beldningen vid ombyggnad bestims med hinsyn till att
det ingdr underhdll som f6rutsatts bli finansierat med medel som
fonderats hos fastighetsdgaren. For sddana kostnader skall ombygg-
nadslan inte ldmnas. Det innebdr att det kriavs en egen insats vid
ombyggnad for alla upplételseformer.

For sddant underhdll som forutsdtts kunna finansieras med 1&n, foreslar
vi samma subventionering enligt principen om avdragskompensation
vare sig dtgdarderna utférs separat eller i samband med ombyggnad.
Rénteldn erbjuds dock endast vid ombyggnad.

3-S0U 1986:4
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For att nd ett konsekvent system for finansiering med eget kapital
samordnas i vért forslag fondfinansieringen av en del av underhéllet med
en egen insats ocksd vid nybyggnad for alla upplételseformer. Darvid
ses fondavsittningarna som en atervinning av den ursprungliga egna
kapitalinsatsen. Den anvdnds av 4garen vid finansieringen av visst
underhall eller motsvarande &tgirder inom ramen for en ombyggnad.

4.3 Rdintelan dven i befintliga hus

Vi foreslér att rinteldnesystemet tillimpas dven i befintliga hus som har
rintebidrag. Dirigenom motverkas att det i framtiden uppstdr stora
skillnader i kapitalutgifter mellan hus med och utan rinteldn. Det blir
ocksd mojligt att snabbare och i storre utstrickning minska subven-
tionerna.

For hus som byggts t.o.m. &r 1975 foresldr vi att rintebidragen helt
skall ersittas med ett erbjudande om rinteldn. For hus som byggts
senare bor daremot réantebidragen reduceras i begransad utstrickning och
ersittas med rinteldn. Vi utgdr d& frdn att rantebidragen skall minskas
med ca 100 kr/m2 i hyres- och bostadsrittshus som byggts efter ar
1975. Det kan jamféras med att ranteldnen 4r 1988 blir ca 300 kr/m2 i
nya flerbostadshus som far rintelén.

En minskning av réintebidragen &r 1988 med 100 kr/m2 i hyres- och
bostadsrittshus innebdr att bidragen minskar och rinteldn erbjuds med
varierande procenttal i olika &rgdngar, t.ex. med 6,1 procentenheter for
hus byggda 4r 1976 och 1,4 procentenheter fér hus som byggts &r
1986.

For egnahem tillimpas samma garanterade nettorantor som for allmén-
nyttiga foretag. Hela bruttorantan blir avdragsgill och det tidigare
redovisade skattereduktionsforfarandet far tillimpas. I forsta hand er-
bjuds rédnteldn for att ticka mellanskillnaden mellan riantekostnaden efter
skatt och den garanterade nettorintan. Rénteldnen maximeras dd ocksd
med ledning av samma procenttal som for allménnyttiga foretag. Om
ranteldnen ej ticker mellanskillnaden ldamnas réntebidrag.

I fig. 4.3 visas hur stora rintebidragen och rinteldnen blir i olika
argdngar av hus som #4gs av allminnyttiga foretag om vért forslag
genomfors &r 1988. I fig. 4.4 visas pd motsvarande sitt utfallet for
egnahem, med hinsyn ocksé till avdragseffekten.

Den garanterade nettordntan kommer att trappas upp Over aren enligt
samma monster som nu tillimpas men med snabbare upptrappningstakt
for de dldre husen. For hus byggda t.o.m. 4r 1975 innebér det i forsta
hand att skuldékningen avtar over &ren. For senare argingar hélls
skuldokningen konstant de forsta dren medan rédntebidragen avtrappas.
S4& sméningom kan @ven skuldokningstakten minskas.



2D

1966 1968 1970 1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986
Fardigstaliningsar

Fig. 4.3 Rintelén och rintebidrag i olika &rgdngar av allmédnnyttigt
dgda fastigheter vid overgang till ett modifierat rénteldnesystem i
bestandet &r 1988 (kr/m2 bostadsyta).
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Fig. 4.4 Rinteldn, rintebidrag och avdragseffekt i olika argdngar av
egnahem vid dvergédng till ett modifierat ranteldnesystem i bestédndet &r
1988 (kr/m2 bostadsyta).
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4.4 Hushallsstod vid smahuskop
Vi foreslar stod till vissa hushéll vid forvarv av begagnade egnahem.

Vart forslag utgdr frdn mélet att fraimja en jamn fordelning av
utrymmesstandarden i forhédllande till hushdllens behov samt att sam-
hillets stod i okad utstrackning skall koncentreras till grupper som har
1ag boendestandard.

Den kraftiga hojning av utrymmesstandarden som skett har i stor
utstrackning kommit de mindre hushéllen till del. Emellertid har numera
de flesta barnhushdllen en s& stor bostad att det finns ett eget sovrum
till varje barn. En sddan utrymmesstandard anser vi ar efterstravansvird
for alla barnhushall och mdjlig att nd utan omfattande ny- och om-
byggnad om stora bostdder fordelas bittre.

Det ar framst familjer med flera barn som inte natt en sddan standard. De
flesta bor i flerbostadshus. Manga har ldga inkomster i forhallande till
forsorjningsbordan. De storre bostader dessa hushéll behover ar svéra
att finna i flerbostadshusen men &r vanliga pa egnahemsmarknaden.

Med nuvarande finansieringsmdojligheter och hoga rantenivder blir
utgifterna inledningsvis s stora att hushdll i vanliga inkomstldgen har
stora svarigheter att komma &ver de storre bostiderna i begagnade
egnahem. Till detta bidrar ofta relativt stora krav pd egen kapitalinsats.
For hushédll med ligre inkomster kan ocksd en reducerad avdragseffekt
gora det svért att bo i egnahem.

Dirfor foreslar vi ett stod riktat till flerbarnsfamiljer med lagre
inkomster i form av kommunal borgen for toppldn och statlig garanti
for rdnteldn samt skattereduktion for att sikerstilla en avdragseffekt pa
50 %-nivén.

Eftersom stodet endast riktas till hushall med lagre betalningsforméga
och utan direkta subventioner bedomer vi riskerna for prisuppdrivande
effekter som sma.

Vi ser det som en mojlig bostadssocial reform dgnad att skapa mer
likvardiga mojligheter for hushdll att valja en bostad efter behov. Det ar
ocksd ett sitt att motverka en allt mer sned fordelning av rymliga
bostader i forhallande till hushallens behov. Dirigenom skulle behov av
kostnadskrivande och subventionsintensiva ny- och ombyggnader
kunna minska. Dessutom finns mdjligheter till mer allsidig hushélls-
sammansittning i sméhusomréden.
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4.5 Rinteldn kan finansieras utanfor statsbudgeten

I statsbudgeten bokfors sévil bidrag som ldn som en statsutgift. Det
finns skil att finansiera ranteldnen utanfor statsbudgeten sdsom numera
sker med bostadsldnen. De finansieras av Statens Bostadsfinansierings-
aktiebolag (SBAB).

Vi har funnit tre alternativa mojligheter till en finansiering utanfor
statsbudgeten. Enligt det forsta alternativet stdr staten for ranteldn-
givningen, men vart femte ar tas det samlade rantelénet 6ver av SBAB.
Det andra alternativet innebdr att bottenldneinstituten erbjuder ranteldn
for att finansiera en del av bottenldnerdntan. SBAB:s 1dn ar ett
konventionellt 1dn och staten erbjuder rinteldn till en del av dess rinta.
Detta ridnteldn tas i sin tur 6ver av SBAB vart femte &r. Det tredje
alternativet ar att sdvidl bottenldneinstituten som SBAB erbjuder
lantagarna réanteldn for att finansiera en del av réintorna.

Niar man gér frdn det forsta till det tredje alternativet okar den
omedelbara avlastningen pa statsbudgeten. Samtidigt minskar statens
kontroll over kapitalutgifternas utveckling. Kontrollen forloras dock
inte helt enligt ndgot alternativ. Det blir svarare att tillimpa sirskilda
skatteregler for &dgare till egnahem och konventionellt beskattade
fastigheter. Sakerhetsfrdgorna blir ocksd mer komplicerade.

Kapitalmarknadsinstituten madste finansiera rinteldn genom att ge ut
obligationer till underkurs, vilket for nédrvarande inte ar tilldtet i
tillracklig utstrackning. Ett skdl ar att det kan uppkomma skattefria
virdestegringsvinster for den som koper sddana obligationer.

4.6 GenomfGrande

Ett rinteldnesystem for nya lan kan inforas den 1 juli 1987. Det bor
tillimpas for drenden som meddelas preliminart beslut om bostadslan.

For 1an i bestdndet anser vi att rdnteldn i flertalet fall kan inforas
tidigast frdn den 1 januari 1988. For lan enligt forfattningar fore &r
1975 bor dock rinteldnen kunna inféras samtidigt som for nya lan.

Inférandet av ridnteldnen kriver Overgéngsvis avseviarda administrativa
insatser av ldnemyndigheterna. P& lingre sikt torde systemet inte krdva
namnvirt storre administrativa insatser @n det nuvarande.
Administrationsproblemen blir storst vid inforande i bestdndet.
Lantagarna behdver da ocksd tid for forberedelser. Bl.a. maste dgare till
egnahem hinna begira skattejimkning med hénsyn till att den
avdragsgilla ridntan stiger.
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Rinteldn innebdr en stor fordndring for den enskilde ldntagaren.
Genomforandet stiller darfor stora krav pad information som belyser
ekonomiska konsekvenser av att vilja eller avstd fran denna laneform.

For nya 1an skall sakerhet lamnas i form av pantritt. Sakerheten skall
motsvara fem &rs skuldokning och intecknas med forménsratt narmast
efter bostadsldnet. Om ytterligare rinteldn limnas efter fem &r skall ny
sakerhet ldmnas. Vid inférande av rinteldn i bestdndet skall sdkerhet
inte kréavas.

Kravet p4 kommunal borgen for bostadsldn till egnahem bor inte
utvidgas till att omfatta ranteldn. Allmadnnyttiga foretag bor fé
mojlighet att anvanda kommunal borgen for rdnteldn pd samma sitt som
nu giller for bostadslan.

Bokféring av skuld pé ranteldn bor 16sas genom ett tillagg till lagen
(1972:175) med vissa bestimmelser om bokforing av bostadsldn m.m.

4.7 Statsfinansiella och kommunalekonomiska effekter

Effekterna av 6vergdngen till rantelén vid en antagen arlig inflation om
10 % redovisas i tab. 4.1 och vid 4 % inflation i tab. 4.2. Berak-
ningarna utgédr frdn en tidnkt inforandetidpunkt den 1 januari 1988.
Resultaten anges i prisnivan i december 1984. Ingen hdnsyn har tagits
till de tidsforskjutningar av olika slag och lingd som uppstdr i prak-
tiken. '

Vid 10 % inflation antas rdntan vara 12,25 %. Vid 4 % inflation antas
rantan falla med en halv procentenhet per ar, frdn 10,75 % forsta aret
(&r 1988) till 6,25 % nio ar senare. Bdde for bostadslén, bottenlén och
ranteldn har antagits femdriga rantebindningstider.

Bidragsunderlagen for varje ny 4rgdng avseende bdde ny- och ombygg-
nad har med ledning av uppgifter frdn senare &r antagits vara 16 miljar-
der kronor for hyres- och bostadsrétter och 8 miljarder kronor for egna-
hem.

Subventionsminskningen till foljd av systembytet bestdr av tva del-
poster, namligen okat skattebortfall och minskade rantebidrag. Forsta
aret minskar rantebidragen med ca 5,8 miljarder medan skattebortfallet
okar med ca 1,6 miljarder kronor.

De kalkylresultat som redovisas i tab. 4.1 och 4.2 avser utfallet for
staten om kommunerna inte berérs av det okade skattebortfallet. Om
kommunerna skulle belastas med 60 % av det totala skattebortfallet till
foljd av systembytet kan deras skattebortfall uppskattas till ca 1 miljard
kronor forsta aret. Utfallet for staten blir dd i motsvarande mén battre.
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Tab. 4.1 Utgiftsforandring vid overgéng till ranteldnesystem jamfort
med nuvarande system vid 10 % inflation och 12,25 % rénta
(miljarder kronor i dec. 1984 ars penningvirde)

Ar Driftbudget Kapital- Total-  Andrad
Subven- budget budget skuld
tioner Rintor Summa

1988 -4,2 0 -4,2 +4,4 +0,2 -4,2

1990 -4,2 -1,0 -5,2 +5,1 +0,1 -13,0

1995 -3,6 -3,5 -7,1 +5,7 -1,4 -35,0

2000 -2,6 -5,8 -8,5 +6,7 -1,8 -55,0

2005 -1,9 -7,9 -9,8 +6,7 -3,1 -73,1

Tab. 4.2 Utgiftsférandring vid 6vergéng till rinteldnesystem jamfort
med nuvararande system vid 4 % inflation och fallande rinta
(miljarder kronor i dec. 1984 ars penningvarde)

Ar Driftbudget Kapital- Total-  Andrad
Subven- budget  budget  skuld
tioner Rintor Summa

1988 -4,2 0 -4,2 +4,4 +0,2 -4,2

1990 -3,8 -0,9 -4,7 +5,0 +0,3 -13,0

1995 -2,1 -2,3 -4,4 +4,3 -0,1 -32,5

2000 0 -2,8 -2,8 +2,5 -0,3 -42,0

2005 +0,8 -3,2 -2,4 +1,8 -0,7 -46,5

I berikningarna av den totala budgeteffekten gors en &tskillnad mellan
driftbudget och kapitalbudget. Driftbudgeten avser den besparing som da
sker for staten. Dels minskar subventionerna, dels fér staten rédnte-
intdkter pd de utestdende rénteldnen. Kapitalbudgeten visar den statliga
utldning som féljer av rinteldnesystemet. Tillsammans visar de bdda
posterna hur statens &rliga totalbudget pdverkas. Dessutom redovisas
under rubriken "Andrad skuld” hur statens nettoskuld minskar genom att
rantebidrag ersitts med utldning.

Besparingen pd driftbudgeten blir avsevart mindre vid 14g inflation &n
vid hog. Det skall ses mot bakgrund av att subventionerna minskar
kraftigt dven inom ramen for nuvarande finansieringssystem om infla-
tionen och riantorna sjunker.

Vid statlig finansiering av réntelinen, som antagits i kalkylerna, blir
rinteldngivningen ndgot stérre @n besparingarna pa driftbudgeten under
en foljd av &r. Det hinger samman med forindringarna i villkoren for
stats- och bottenlén som foljer med rénteldnesystemet.

Om en 6vergéng till ett rinteldnesystem sker utan att ndgra andra
forandringar gors i bostadsfinansieringssystemet blir effekten pa total-
budgeten lika med noll under ganska manga &r (forutsatt att det okade
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skattebortfallet enbart belastar staten). Forstirkningen pé driftbudget-
sidan pé grund av minskade subventioner och rinteintdkter motsvaras
exakt av utgiftsokningen pd kapitalbudgetsidan i form av rénteldngiv-
ning. For att pd kort sikt dstadkomma en forstirkning av totalbudgeten
rdcker det da inte med omldggning till ranteldn och of6rindrade garante-
rade rédntesatser. Det kriavs hojda garanterade rdntesatser sd att boende-
kostnaderna okar.

Situationen skulle bli annorlunda om kommunerna skulle belastas med
60 % av skattebortfallet. I sd fall skulle det bli friga om en total-
budgetforstarkning redan forsta &ret pd i storleksordningen 1 miljard
kronor.

Om rénteldnen helt finansieras utanfor statsbudgeten faller sévil rante-
ldngivningen och dess rinteintdkter som motsvarande rinteutgifter for
den uppldning, som finansierar rdnteldnen, bort frin statsbudgeten. Kvar
stdr dd endast den redovisade paverkan pa driftbudgetsidan, dvs. subven-
tionsminskningen och nettominskningen av statsskuldsrantorna. Total-
budgeteffekten blir lika med driftbudgeteffekten.

Det redovisade berdkningsresultaten forutsitter att ratten till ridnteldn
utnyttjas till 100 %. De avspeglar saledes inte effekter av att lantagare i
viss utstrickning kan komma att avstd frdn rintelén.

En del av det framtida skattebortfallet i rinteldnesystemet motsvarar det
skattebortfall som i stéllet skulle uppkomma genom olika typer av
rebeldning om nuvarande system tillimpades dven i fortséttningen.

Slutligen skall papekas att de redovisade berikningsresultaten inte av-
speglar effekten av att produktionen kan komma att minska till foljd av
systembytet, t.ex. i lagen med pétaglig forlustrisk.
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BATTRE BOSTADSBIDRAG BEHOVS

Vi foreslar

att det framtida bostadsbidragssystemet skall forenklas savil i friga
om inkomstprovning som utformning,

att inkomstbegreppet skall utgd frdn sammanriknad inkomst vid
taxeringen,

att marginaleffekten skall sinkas for bidragstagare i vanliga
inkomstldgen genom en enhetlig reduktionsfaktor pd 18 %,

att troskeleffekten vid inkomstokningar skall minskas genom
dubbla s.k. fribelopp for familjer med tvd inkomsttagare och att
sparregeln slopas,

att bostadsbidragen skall ge mojlighet dven for hushdll med ligre
inkomster att efterfrdga en s stor bostad att varje barn kan fi ett

eget rum,

att bidraget skall grundas pa hushallets faktiska bostadskostnad upp
till en 6vre grins som Okar for varje barn,

att bidrag skall utgd med olika procentsatser av faktisk bostads-
kostnad - procentsatser som stiger for varje barn,

att bidrag skall aterinforas och forbittras dven for hushill utan
barn,

att 50 % av réntekostnaden for uppldnat kapital vid inkop av
bostadsratt skall f& medriknas i bostadskostnaden

att hyresrabatter inte skall pdverka den bidragsgrundade bostads-
kostnaden,

att bidragen dven i framtiden skall betalas ut direkt till hushillen
samt

att kommunerna skall administrera bidragssystemet.




32

5.1 Allt fdrre far nu bidrag, men barnfamiljerna
far hogre belopp

Bostadsbidragsreglerna anses som onddigt krédngliga av bidragstagarna
och handldggarna. Vi har dérfér koncentrerat vért arbete pad att for-
enkla reglerna om inkomstprovning och utformningar av systemen
for bidrag till barnfamiljer och hushall utan barn.

Vi har haft gillande regler, bostadsbidragskommitténs forslag i
betdnkandet "Bostadsbidragen” (SOU 1982:58) och remissinstansernas
synpunkter som underlag for véra bedomningar och forslag.

Bidragssystemet har ytterligare urholkats sedan vart delbetinkande
presenterades. I maj 1985 hade 296 000 barnfamiljer bostadsbidrag -
en minskning med 35 000 familjer jamfért med maj 1983. Hushall
utan barn (inkl. hushdll med umgingesrattsbarn) minskade med 7 000
hushdll, frdn 33 000 till knappt 26 000 under tvdarsperioden.
Riksdagen har dessutom beslutat att hushall utan barn inte ldngre skall
vara bidragsberittigade efter 1985 &rs utgdng. For att ge en
uppfattning om kostnadsutvecklingen bdde nominellt och i reala
termer anger vi i tab. 5.1 med vilka belopp som bostadsbidrag har
betalats ut, totalt och per hushdll, till barnfamiljer under perioden
1975-1985. 1 samma tabell har vi dessutom angett motsvarande
belopp uttryckta i 1975 ars kostnadsnivd. Som omridkningsfaktor
anvinds konsumentprisindex.

Tab. 5.1 Bostadsbidrag till barnfamiljer dren 1975-198S5, totalt och
per hushéll. Kostnaderna uttryckta i nominella och reala virden (1975
ars kostnadsniva)

Ar Bidragsbelopp

Lopande priser Fasta priser

totalt per hushall totalt per hushall

milj. kr.  kr/dr milj. kr. kr/ar
1975 1 715 3 010 1715 3 010
1977 1910 3 945 17555 3 210
1979 2 020 4 905 1 395 3 385
1981 20125 6 215 15155 3 385
1983 2 815 8 555 1 290 3 920
1985* 2 830 9 560 1 120 3 785

* Beréknat frdn maj-undersokningen
Kailla: Bostadsstyrelsen

Av tab. 5.1 framgér att de genomsnittliga bostadsbidragen i 16pande
priser steg med nira 220 % (frén 3 010 till 9 560 kr/ar) under
perioden 1975-1985. Samtidigt minskade antalet bostadsbidragstagare
kraftigt, varigenom den totala kostnadsokningen kom att begrinsas
till 1 115 milj. kr. motsvarande 65 %. Samhillets kostnader okade
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visentligt & 1983, men har dérefter nominellt legat kvar pd samma
niva.

De genomsnittliga bostadsbidrag som betalades ut per bidragshushall
dr 1985 var ocksé i oforindrat penningvirde storre 4n de var ar 1975
(3 785 kr/ar mot 3 010 kr/&r). Bidragen har sdledes realt 6kat under
denna period for de hushéll som faktiskt uppbér sddana.

Diremot har de totala kostnaderna for bostadsbidragen i reala termer
minskat med ndrmare 35 % mellan dren 1975 och 1985. En viss
mindre 6kning skedde dock &r 1982 och ar 1983.

5.2 Vilka inkomster skall riknas med?

Bostadsbidragskommittén foreslog att inkomstbegreppet skulle utgd
frdin sammanriknad inkomst vid taxeringen, dvs. summan av inkomst
av tjanst, kapital, annan fastighet, tillfdllig forvarvsverksamhet,
jordbruksfastighet och rorelse. Det tycker vi ocksd, eftersom det 4r en
forenkling jamfort med nuvarande regler.

Didremot anser vi inte att studiemedel, underhdllsbidrag, bidragsfor-
skott och barns eventuella inkomster skall medriknas.

Vi vill minska marginaleffekterna vid en inkomstokning fér hushéllet
dels genom att foresld att bidraget skall minskas med 18 % per
tusental kronor av den sammanriknade inkomst som Overstiger
gransen for ritt till maximalt bostadsbidrag, dels genom att inféra ett
fribelopp for vardera inkomsttagaren i tvaforalderhushéllet. Det gor att
den ena parten kan oka sin arbetstid eller den andra parten borja
forvdrvsarbeta utan att bostadsbidraget dramatiskt pdverkas under
bidragsdret. Vi foresldr ocksd att spirregeln skall slopas, dvs. den
regel som innebdr att om summan av den bidragsgrundande inkomsten
och hela inkomstokningen Overstiger en viss indragningsgridns skall
ansdkan avslds eller beviljat bidrag dras in. Regeln har medfért att
bidraget direkt upphort dven vid en maittlig inkomstkning fér den
andre maken, om familjeférsorjaren har haft normal inkomstut-
veckling mellan taxeringsaret och bidragséret.

Vi anser att frdgan om hur formogenheten skall pdverka bidraget bor
Overvdgas med hédnsyn till riksdagens beslut om detaljredovisnings-
skyldighet av formogenhet enligt regeringens forslag till férenklad
sjalvdeklaration, prop. 1984/85:180.



34

Med dessa forslag anser vi att vi har uppfyllt de fem krav pa systemet
for inkomstprovning som bostadsbidragskommittén stdllde och som
vi delar, dvs.

att provningen sker pd relevanta grunder,

att den kan genomféras pd ett rattvist sitt,

att den grundas pa hushdllets aktuella forhdllanden,

att de uppgifter som hushéllen skall redovisa ar latta att lamna och

att provningen inte inkridktar pd de sokandes integritet.

5.3 Aven barnfamiljer med 13ga inkomster bér kunna 13ta
varje barn fi eget sovrum

Drygt 75 % av alla barnfamiljer har redan skaffat sig tillrackligt stor
bostad for att barnen skall kunna f& egna rum. Det giller dock inte for
barnfamiljer som uppbér bostadsbidrag pd grund av liga inkomster och
hoga bostadskostnader. Nastan 33 000 barnfamiljer med bidrag i maj
1985 var trdngbodda enligt definitionen hogst tvd boende/rum, kok
och vardagsrum ordknat. Ytterligare ca 100 000 barnhushall kunde inte
ge barmnen egna rum.

De ovre grinserna for bostadskostnaderna har inte hojts tillrackligt for
att stimulera barnhushillen att efterfriga storre bostider. Ar 1975
motsvarade dessa grinser hyrorna i nyproduktionen. Ar 1985 mot-
svarar de den genomsnittliga kostnaden i hela lagenhetsbestdndet.

Dessa granser bor alltsd hojas och differentieras for varje barn t.o.m.
det femte, om familjerna skall ges mojlighet att flytta till storre och
diarmed i allménhet dyrare bostédder.

Vi har valt att utgd frin tvdbarnsfamiljens utrymmesbehov. Den bor
kunna efterfriga en fyrarumsbostad. Vi har satt den 6vre bostads-
kostnadsgransen for denna familjetyp till 2 400 kr/mé&n. Det motsvarar
den genomsnittliga hyreskostnaden i landet for de lagenheter som far-
digstéllts dren 1981-1984. Skillnaden i hyra for olika stora ligenheter
uppgdr till 300-400 kr/mén. per rum. For att goéra systemet enkelt
minskar eller okar vi de 2 400 kr. med 300 kr/barn. Det ger foljande
forslag till ovre bostadskostnadsgrinser:

1 b‘arn 2 100 kr/mén.

2 a0 124005 8
Sieiaie: 207005 0
A0 e 0000y

S A3 300
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Vi anser att bidragssystemet skall ha en starkare bostadspolitisk
inriktning och att bidrag darfor skall utgd frdn hushéllets faktiska
bostadskostnad upp till de 6vre grdnserna.

Bidrag bor limnas med olika procentsatser av den faktiska bostads-
kostnaden for varje barn i familjen pa foljande sitt:

Antal barn Procent av hela Ovre bostads- Okat maximalt
bostadskostnaden kostnadsgrins, bostadsbidrag,
upp till dvre kr/mén. kr/man.
bostadskostnads-
gransen

1 55 2 100 + 70

2 65 2 400 + 210

3 80 2 700 + 145

4 90 3 000 + 420

5+ 100 3 300 + 290

Forbattringar uppstdr da for bidragshushdll med hoga bostadskostnader
och stimulerar trdngbodda familjer att forbdttra sin bostadsstandard.

Kostnaderna for samhallet berdknas oka med ca 500 milj. kr. Halften
av kostnadsokningen avser dndringar i inkomstprovningssystemet och
véara forslag for att sianka marginaleffekterna fér bostadsbidrags-
tagarna.

5.4 Barnlosa behdver ocksa bostadsstod

Vi anser ocksd att ett bostadsbidragssystem med stark bostadspolitisk
inriktning dven bor omfatta barnlosa hushdll med laga inkomster.
Dessa har i manga fall svért att gora sig gillande p& bostadsmarknaden
pa grund av de hoga bostadskostnaderna 4ven fér mindre ligenheter.
Vi foreslar darfor att bidrag till denna grupp aterinférs och forbittras.

Vi har berdknat omfattningen av och kostnaderna for ett bidrags-
system med foljande utformning:
Nedre bostadskostnadsgrdns = 700 kr/mén.

Ovre i
Ensamstdende = 1 025 kr/mén.
Gifta/samboende = = 1 200 kr/mén.
Inkomstgrdns for oreducerat bidrag
Ensamstdende = 28 000 kr/ér
Gifta/samboende = 32 000 kr/ar
Avtrappningsfaktor =15%

Bidrag = 80 % av kostnaden mellan nedre och dvre bostadskostnads-
gréansen.
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De maximala bidragen skulle bli 260 kr/mén. fér ensamstdende och
400 kr/mén. for gifta/samboende. Hogsta inkomstgrinsen for ratt till
bidrag blir 47 000 kr. resp. 62 000 kr/ar.

Ett sddant bidragssystem skulle enligt vdra berdkningar komma att
omfatta ca 200 000 hushall och kostnaderna uppgd till 250-300 milj.
kr.

5.5 Vad skall medriknas i faktisk bostadskostnad?

Det blir allt vanligare att kopare av sdvil nya som dldre bostadsritter
lanar pengar till insatsen. Det innebdr att deras bostadskostnader blir
hogre @n den faststdllda ménadsavgiften.

Vi foreslar darfor att de i sddana fall skall fd rdkna in 50 % av
rantekostnaden for 1an till egen insats i bostadskostnaden.

Vi foresldr ocksd att olika former av hyresrabatter som innebar
"hyresaterbaring" efter eller i slutet av bidragséret inte skall pdverka
bidraget, eftersom sddana hyresrabatter bor ge samma stimulans till
kvarboende for bidragshushdll som for 6vriga hushall.

Vi anser att om ett ranteldn enligt vart forslag infors, bor den
garanterade nettordntan ligga till grund for berdkning av bostads-
kostnaden for egnahemsdgare. Den garanterade nettordntan utgors av
bruttordntan med avdrag for ridntebidrag, skatteminskning och
ranteldnetillskott. Det ar denna kapitalutgift som kommer att ligga till
grund for hyressittningen i allméannyttiga foretag. I en framtid
kommer amorteringarna pa réanteldn att svara for en betydande del av
egnahemségarnas kapitalutgifter. Om rintebidrag ersitts med ranteldn i
besténdet i enlighet med vart forslag intraffar denna situation redan
efter ndgra ar. D& bor dven sddana amorteringar riknas in i den
bidragsgrundande bostadskostnaden.

Hushdll med en handikappad familjemedlem kan enligt vidr mening
dven i framtiden behdova fd bidraget berdknat efter en hogre
bostadskostnad 4n den Ovre hyresgrinsen for den aktuella
familjetypen.

5.6 Bidraget skall utbetalas till bidragstagaren

Vi anser inte att det finns négon anledning att dndra pd nuvarande
regler om utbetalning. Bidraget skall utbetalas till hushéllen, om de
inte sjdlva begar att det skall betalas direkt till hyresvdrd eller
langivare.
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5.7 Kommunerna skall handlidgga bostadsbidragen

Véra forslag till bidragssystem har en stark bostadspolitisk inrikt-
ning. Vi anser darfoér att det #r naturligt att kommunerna, som har
huvudansvaret for bostadsforsorjningen, #dven i framtiden skall
administrera bostadsbidragen.
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6 ALLMANNYTTIGA FORETAG

Vi foreslar d& det giller allméannyttiga foretag

att forvarv av ildre hyresfastigheter underlittas genom en skatte-
kompensation i form av rintestod,

att hembudsskyldighet enligt lagen (1982:352) om ratt till fastig-
hetsforviarv for ombildning av hyresrdtt till bostadsrétt inte skall
gilla,

att foretag som forvarvar egnahem for att hyra ut dem ska fi ett
rantestod - om kommunen beslutar hdrom - som motsvarar skatte-
minskning vid egnahemségande.

For sdvil allminnyttiga som andra foretag bér ombyggnad som avser
indring av ligenheternas storleksfordelning underlittas genom

att finansieringen forenklas vid enstaka forindringar,

att bostadslan eller rintebidrag limnas utan hinder av den s.k. 30-
rsregeln om kommunen anser att ombyggnaden behdvs av bostads-
sociala skal.

Vi foreslédr vidare

att parterna pd hyresmarknaden omprdvar principerna for hyres-
fordelning,

att bostadsstyrelsen far i uppdrag att studera de tekniska och eko-
nomiska forutsittningarna i hus frdn 1950-, 1960- och 1970-talen med
syfte att ge exempel pd 16sningar vid ligenhetssammanslagning och
stod for projektering,

att omréddesplanering inom ramen fér kommunernas planering av
bostadsforsorjningen eller bebyggelseplanering i 6kad grad inriktas
péd frdgor om bostadsbestdndets sammansittning och hushélls-
struktur.

6.1 Allminnyttiga foretags roll i bostadspolitiken

De allminnyttiga foretagen har en central roll i den sociala bostads-
politiken. Dessa foretag forvaltar mer 4an 800 000 ligenheter. Det &r
omkring en fjirdedel av tatorternas bostadsbestind och mer dn hilften
av alla hyresldgenheter.

4-S0U 1986:4
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Sedan de allminnyttiga foretagen borjade utvecklas under senare delen
av 1940-talet har de yttre forutsattningarna for verksamheten fordndrats
visentligt. Verksamheten overgdr i allt hogre grad till forvaltning av
bestdndet och till att genom komplettering, ombyggnad och andra
dtgirder anpassa utbudet till fordndringar av hushdllens behov och
efterfragan.

Det dvergripande mélet for allmannyttiga foretag har dock inte for-
indrats. Dessa foretag bor dven framdeles genom byggande och for-
valtning utan vinstsyfte skapa garantier for att alla hushall far tillgdng
till 1ampliga bostader till rimliga priser. Allmannyttans hyresledande
uppgift minskar inte i betydelse.

Med den begriansning som sjilvkostnadsprincipen innebér skall allmén-
nyttiga foretag verka enligt normala foretagsmaissiga principer. De bor
kunna erbjuda bostider som efterfrigas av badde sméd och stora hushall
och av hushall med olika ekonomiska forutsattningar.

6.2 Bestand och behov av férindringar

De allminnyttiga foretagens bostadsbestdnd bestdr ndstan helt av fler-
bostadshus. Smaélagenheterna dominerar inte i fullt lika hog grad som i
ovriga flerbostadshus. Drygt hilften av ligenheterna dr dock om hogst
tvd rum och kok, medan fyrarumslidgenheter och storre utgdr endast
125%:

Nara hilften av foretagens bestdnd byggdes under miljonprogrammet
dren 1965-1974, och de 4ger mer 4n hilften av alla lagenheter i fler-
bostadshus som byggts efter &r 1960. Till stérsta delen finns detta
bestdnd i tatorternas ytteromrdden. Foretagen ar diaremot i allménhet
svagt representerade i det adldre bestidndet och i centralt beldgna
bostadsomraden.

I de allminnyttiga foretagens bestdnd ar barnfamiljer vanligare an i
ovriga flerbostadshus. Barnfamiljer och andra storre hushall kan dock
inte i tillracklig grad erbjudas tillrickligt stora liagenheter. Omradesvis
ar fordelningen pé hushéllstyper ofta ensidig. I sociala och ekono-
miska avseenden finns skillnader mellan hushdllen i allmédnnyttans
bostader och hushéllen i dvriga bostédder.

Inom de allmédnnyttiga foretagen p&gar nu ett omfattande arbete med att
utveckla forvaltningen och for att oka hyresgisternas inflytande och
valfrihet. Dérutdver behovs kompletteringar och foérandringar av bestin-
det for att det battre ska kunna tillgodose olika hushdlls behov och
efterfrigan och for att motverka segregation.

Lagenheternas storleksfordelning bor omrddesvis goras mer varierad och
i allménhet ar det frdga om att oka andelen lagenheter om minst fyra
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rum och kok. Behov av hyreslagenheter i smahus bor kunna tillgodoses
och foretagen bor ocksd kunna erbjuda ligenheter i dldre hus och cen-
trala lagen.

Utbudet kan forandras genom nybyggnad, tillbyggnad och ombyggnad
samt genom forvarv och forsdljning av hus. Forutsittningarna for olika
atgdrder varierar dock i hog grad mellan olika kommuner och foretag.

Vissa uppgifter tyder pa att lagenheter om minst fyra rum och kok
belastas med for hoga hyror i forhdllande till mindre ligenheter. En
sddan hyressattning minskar efterfrdgan pd storre ligenheter och for-
samrar konkurrensforhdllandena for flerbostadshus jamfort med egna-
hem. Vi anser darfor att parterna pd hyresmarknaden bor omprova hyres-
fordelningen.

6.3 Forindringar genom ombyggnad

I de flesta fall ar mojligheterna att komplettera bestdndet genom ny-
byggnad mycket begrinsade. De viktigaste atgarderna for att dndra
ligenhetsfordelningen torde diarfor bli ombyggnad eller tillbyggnader.
Aven méjligheterna hirfor begrinsas av hushillens efterfrigan och av
héansyn till hushdll som vill bo kvar utan att lagenheten 4ndras.

For att underlitta dndring av ldgenhetsfordelningen genom ombyggnad
foresldr vi en forenklad finansiering. D& #ndringar genomférs for nigra
lagenheter i taget bor en komplicerad ldneprocess undvikas. Rintebidrag
bor i stdllet betalas oavsett hur ombyggnadskostnaden finansieras. Vi
foreslar ocksa att bostadslan eller rintebidrag for att andra lagenheternas
storlek skall kunna beviljas dven till hus som &ar yngre 4n 30 &r, om
kommunen anser att det behovs for att dstadkomma en mer allsidig
lagenhetsfordelning. Dessa forandringar bor gilla dven andra @n allmén-
nyttiga foretag.

6.4 Forvirv av hyresfastigheter

Allménnyttiga foretag har i vissa fall sirskilda svéarigheter att forvarva
dldre hyresfastigheter. Bostadsrittshavare och privata fastighetsdgare
kan i vissa fall utnyttja underskottsavdrag vid beskattningen. Det inne-
bér att de drabbas mindre hért 4dn ett allmédnnyttigt foretag av driftunder-
skott som &r vanliga under ett antal ar efter forvarvet.

Vi foresldr att de allméannyttiga foretagen far ett tidsbegrinsat rénte-
bidrag om de forvarvar dldre hyreshus. Bidraget skall kompensera skill-
nader i beskattning och avvecklas pé fem ar.

En av hyresgister bildad bostadsrattsforening har i vissa fall ratt att
overta fastigheten vid en forsiljning. Det begransar kommunens infly-
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tande pd upplételseformen. Vi foresldr darfor att denna regel inte skall
gilla om kommunen eller ett allmannyttigt foretag ar kopare.

6.5 Forvirv av smahus

Vi anser att det bor vara méjligt att bo i dldre smdhus dven for hushall
som inte kan eller onskar forviarva dem utan vill ha hyresrétt. Allmén-
nyttiga foretag bor darfor ges forutsdttningar att forvarva egnahem for
att hyra ut dem. Réntekostnaden for férvarven maste dd begransas sa att
- den blir jamstdlld med kostnaden vid egnahemsdgande. Kommunerna
skall kunna besluta om ett rdntebidrag som motsvarar skatteminsk-
ningen vid ett normalfall av egnahemsdgande. Staten bor betala 40 %
av bidraget. Eftersom det endast ar friga om att ersitta en skatteminsk-
ning vid egnahemsédgande med ett lika stort bidrag vid hyresritt, blir det
ingen okad subvention.

6.6 Ekonomiska resurser

Allménnyttiga foretag har ett litet eget kapital och i ménga fall svag
likviditet. Det medfor att de kan ha svart att klara tillfilliga ekono-
miska pafrestningar och att de har otillrackligt handlingsutrymme for en
aktiv verksamhet som bl.a. kan omfatta kapitalkrivande fastighets-
forvérv.

Vi diskuterar olika mojligheter att oka det egna kapitalet. Som &gare till
foretagen har kommunen att ta stillning till om ett allménnyttigt
foretags kapital bor okas. Det kan ske genom tillskott av kommunen,
men ocksd genom ett sparande i foretaget eller genom forsiljning av
fastigheter, som ger forsiljningsvinster.

Vi anser att ett visst sparande och kapitalbildning inom foretaget inte
strider mot sjidlvkostnadsprincipen. Kapitalet byggs upp av hyror men
bibehdlls i foretaget och kommer pé sikt hyresgisten tillgodo.

Forséljning av 1agt beldnade fastigheter kan vara en vig att frigora
kapital, sarskilt da det behovs for kop av andra fastigheter. Inte heller
sédana atgidrder bor avvisas av principiella skal.
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7  BOSTADSFORMEDLING

En aktiv kommunal bostadsférmedling &r ett viktigt medel for att nd
bostadssociala mél. Situationen pd bostadsmarknaden gor det sannolikt
att bostadsformedlingarnas uppgifter och betydelse kommer att dka
under de nirmaste dren. For att formedlingarna skall kunna fullgora sina
uppgifter, krivs en lagstiftning som tillférsdakrar dem god tillgdng pé
bostdder att anvisa. :

Den nuvarande ackvisitionslagstiftningen ar enligt vdr bedomning
ganska svartillgidnglig och ineffektiv och bor foljaktligen ses odver i
bdde formellt och materiellt hdnseende.

Oversynen av lagstiftningen skall i forsta hand syfta till att oka
bostadsformedlingarnas tillgdng till ledigblivna hyresligenheter
(successionslagenheter).

Vi foreslar

att formedlingsforfarandet med stod av bostadsfinansieringsforord-
ningen (BFF) effektiviseras i tre avseenden. For det forsta bor efter-
levnaden av det s.k. formedlingsvillkoret sdkerstillas genom att en
sanktionsbestimmelse infors. For det andra bor ett provnings-
forfarande inforas for de fall d& fastighetsdgaren viagrar att godta en
anvisad hyresgidst. Alternativt kan hidr bostadsanvisningslagens
bestammelser goras tillampliga. For det tredje bor anvisningstiderna
preciseras ytterligare.

Vi foreslér vidare

att det anvisningsforfarande som ansluter till bostadsforsérjnings-
lagen effektiviseras genom att provningsforfarandet samordnas med
vad vi foreslar skall gélla dd anvisningen sker med stod av BFF samt

att delar av bostadsanvisningslagen forenklas. Vi anser det onskvéirt
att besvirsforfarandet ses over, att delgivningsforfarandet foérenklas
bl.a. s& att delgivning kan ske med den som har lagfart pa fastig-
heten och att ny delgivning inte skall behdvas d& fastigheten har
bytt dgare, att en hel kommun skall f& forklaras vara bostadsanvis-
ningsomrdde och att en viss fastighetsigare eller en viss kategori
fastighetsidgare far undantas vid beslut om inrdttande av bostads-
anvisningsomrade.

7.1 Inledning

Enligt vér uppfattning 4r en aktiv kommunal bostadsférmedling ett
viktigt medel for att nd bostadssociala mél. Under &verblickbar tid
kommer nyproduktionen av bostider att vara lag. Detta forhéllande i
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kombination med de tendenser till en tilltagande segregation i boendet
som i vart fall lokalt kan skonjas, innebdr att bostadsférmedlingarnas
uppgifter snarare kommer att 6ka 4n minska under de nirmaste dren. For
att formedlingarna skall kunna fullgéra sina uppgifter, krivs en lag-
stiftning som tillférsdkrar dem god tillgdng pd bostdder att anvisa. Den
nuvarande ackvisitionslagstiftningen 4r enligt var bedomning savil ratt
svartillganglig som ineffektiv och bor foljaktligen ses over i bade
formellt och materiellt hdnseende.

7.2 Nagra grundldggande fragor

Vi anser att den kommunala bostadsformedlingen ocksd fortsittnings-
vis i princip skall vara en frivillig verksamhet.

Vi anser inte att det 4r motiverat att vidta dtgarder som stimulerar till
privat bostadsformedling.

Vi anser att den nuvarande ordningen med flera ackvisitionsmedel skall
behdllas liksom mojligheterna att i avtal fritt reglera forhéllandet
mellan bostadsformedling och fastighetsagare.

Vi anser att oversynen av lagstiftningen i forsta hand skall syfta till att
oka bostadsformedlingarnas tillgdng till hyresldgenheter i succession.

Vi anser inte att det dr motiverat med ytterligare lagstiftning angdende
bostadsférmedlingarnas verksamhetsformer. Daremot anser vi det vara
rimligt att formedlingarna inom vissa ramar far avgiftsbeldgga tjinster
vid sidan av den ordinarie verksamheten.

7.3  Ackvisitionslagstiftningen
7.3.1 Bostadsfinansieringsforordningen (BFF)

Vi anser att BFF bor effektiviseras i tre hénseenden; att en sanktions-
bestimmelse och ett provningsforfarande inférs och att anvisnings-
tiderna preciseras ytterligare.

Sanktionsbestimmelsen

Forseelser mot det s.k. formedlingsvillkoret ar for nirvarande i prak-
tiken osanktionerade. Vi har Overviagt olika mojligheter att &stad-
komma en sanktionsbestimimelse och stannat for en "kombinerad”
sddan. Vi foresldr att efterlevnaden av formedlingsvillkoret sank-
tioneras via rdtten till rdntebidrag men ocksd att det skall vara mojligt
att siaga upp bostadsldnet om formedlingsvillkoret inte iakttas. Omstin-
digheterna i det enskilda fallet fir avgora vilken sanktion som lamp-
ligen bor tillgripas.
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Ritten att initiera ett sanktionsbeslut ligger hos den berdrda kom-
munen. Det formella beslutet skall dock meddelas av ldnsbostads-
nimnden. Bostadsldnet skall kunna sdgas upp helt eller delvis, rédnte-
bidraget skall kunna héllas inne helt eller delvis och det skall ockséd
vara mojligt att aterinfora fullt rantebidrag om fastighetsdgaren #ndrar
sin uthyrningspolitik och accepterar formedlingsvillkoret eller om
fastigheten byter &dgare.

Provningsforfarandet

For narvarande giller att d& anvisning sker med st6d av BFF kan
fastighetsdgaren végra att godta en anvisad hyresgdst. Kommunen har
ingen mojlighet att f4 en sddan vigran provad och den kan inte heller
med stod av denna lagstiftning gé in som forstahandshyresgast.

Vi foresldr i forsta hand att provningsforfarandet ges formen av en
"inflyttningsprovning". Godtar inte fastighetsigaren en anvisad bo-
stadssokande, far kommunen ansoka hos hyresnamnden om att bostads-
sokanden skall godkidnnas som hyresgidst. Godkinnande skall limnas,
om upplatelsen kan ske utan pétaglig oldgenhet for hyresvarden.

Ett alternativ

Ett alternativ till "inflyttningsprovningen" &r att gora delar av bostads-
anvisningslagens regelsystem tillampligt dven d& kommunens anvis-
ningsratt har tillkommit med stod av formedlingsvillkoret i BFF.

Anvisningstider m.m.

Vi forordar en anvisningstid om en ménad da det ar friga om foérmedling
av ledigblivna ldgenheter. Den anvisningstid om i princip tvd méanader
som nu giller féor ny- och ombyggda lagenheter, bedomer vi vara till-
racklig.

Hyresforluster kan endast i rena undantagsfall uppkomma medan anvis-
ningstiden 16per. Vi foreslar darfor ingen regel om ersittning for den
delen av forfarandet. Daremot anser vi att kommunen bor svara for
hyresférluster som uppkommer pd grund av provningsforfarandet. Om
fastighetsdgaren medverkar till att hyresforluster uppstdr, skall dock
kostnadsansvaret fordelas efter vad som i det enskilda fallet ar skaligt.

7.3.2 Bostadsforsorjningslagen (BFL)

Enligt var uppfattning 4r inte BFL:s betydelse sddan att den motiverar
ndgra mer omfattande lagstiftningsatgarder.

Vi anser emellertid att anvisningsforfarandet enligt BFL skulle effek-
tiviseras om det provningsforfarande vi redogjort for i avsnitt 7.3.1
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blev tillampligt dven dar. Vart forslag ar darfor att oavsett om kom-
munens anvisningsratt foljer av BFF eller BFL skall kommunen - for det
fall fastighetsdgaren inte accepterar den anvisade bostadssokanden -
kunna initiera en inflyttningsprovning vid hyresndmnden.

7.3.3 Bostadsanvisningslagen (BaL)

Trots véra forslag sé giller att BFL 4r och forblir av marginell betydelse
i formedlingsarbetet och att BFF har och kommer att ha avseende enbart
till det statsbelénade lagenhetsbestindet. Om bostadsférmedlingarna
skall ha en mojlighet att fullgora sina bostadssociala uppgifter, méste
de fa tillgdng ocksé till bostdder i hus som inte &r statligt beldnade.
Detta var ocksd den barande idén vid BaL:s tillblivelse.

Det alternativ till BaLL som ligger narmast till hands, ar de avtal som
brukar sdgas ha tillkommit "i BaL:s anda". Det har emellertid visat sig
vara svért att f4 igenom avtal pd en for kommunerna godtagbar niva.

Enligt vdr bedomning 4r BaL i sin nuvarande utformning si pass svar
att tillimpa att den bara undantagsvis utgér ett reellt alternativ till
avtal. Detta innebar att kommunernas foérhandlingsposition 4r svag. En
forenklad och ddrmed effektivare BaL bor kunna underlitta fér kommun-
erna att fa till stdnd acceptabla ackvisitionsavtal. Vi anser darfér att
dven om parterna i forsta hand bor efterstriva avtalslosningar, sd
behovs i bakgrunden en hanterlig lagstiftning.

Vi anser att 6versynen av BaL primirt bor avse beslutsproceduren.
Bristen pa erfarenheter av lagen i tillimpning, go6r att kunskaps-
underlaget for en mer omfattande Gversyn ar otillracklig.

Vi anser det onskvirt

att den nuvarande beslutsfordelningen mellan kommunens styrelse och
fullméktige behalls men att besviarsforfarandet ses over,

att delgivningsforfarandet forenklas sd att delgivning kan ske med den
som har lagfart pd fastigheten och sd att ny delgivning inte skall
behovas dd en fastighet som omfattas av ett beslut om bostads-
anvisningsomrade byter agare,

att mojligheten att utnyttja kungorelsedelgivning vidgas,
att en hel kommun féar forklaras vara bostadsanvisningsomréde samt
att det blir mojligt for kommunen att undanta en viss fastighetsdgare

eller en viss kategori fastighetsdgare vid beslut om inrdttande av
bostadsanvisningsomréde.
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8 HYRESGASTINFLYTANDE OCH KOOPERA-
TIV HYRESRATT

Det avtalsgrundade hyresgastinflytandet har utvecklats positivt under de
senaste dren och ytterligare statliga insatser krdvs inte pd detta omrade.

Vi anser att 1983 &rs "forsokslagstiftning” (15 § 2 stycket hyreslagen)
som ger hyresgisterna ett storre individuellt inflytande 6ver den egna
ligenheten, bor permanentas eller i vart fall fa forlangd giltighetstid.

Vi har 6vervagt tre olika former av kooperativ hyresritt:

SKB-modellen - namngiven efter Stockholms Kooperativa Bostads-
forening - som innebdr att hyresgistkooperativet dger det sjalvforval-
tade huset/bostadsomrédet,

arrendemodellen som innebdr att en av de boende bildad forvaltarfore-
ning hyr en eller flera hyresfastigheter och ddrmed Overtar en rad av de
besluts- och ansvarsfunktioner som annars vilar pd fastighetsidgaren
samt

uppdragsmodellen som innebidr att de boende - genom en forvaltar-
forening - i ett avtal med fastighetsdgaren reglerar hur ansvaret i
forvaltningen skall foérdelas mellan parterna.

Enligt vir bedomning ar tiden 4nnu inte mogen for ndgon fri etablering
av hyreskooperativa forvaltningsformer pad bostadsmarknaden. Utveck-
lingsarbetet méste f4 fortgd och ytterligare erfarenheter vinnas innan
"legaliseringsforfarandet” inleds. For att mojliggora en kontrollerad for-
soksverksamhet pad omrédet, forordar vi darfér en dispenslagstiftning.

8.1 Hyresgistinflytande

Vi anser inte att det ar pakallat att nu foresld ndgra lagstiftningsétgarder
i de frdgor dar inflytandet ar under utveckling med stod av parts-
organisationernas centrala rekommendationer och de lokala boinfly -
tandeavtalen. Utvecklingen inom den privata hyressektorn bor dock
foljas med noggrannhet.

Genom 1983 ars "forsokslagstiftning” kan de enskilda hyresgasterna fa
lagre hyra genom att avstd fran visst lagenhetsunderhdll eller genom att
sjalva utfora det. Mycket tyder pd att man hér har funnit en bra metod
for ett fordjupat individuellt hyresgistinflytande. Vi anser darfor att
lagstiftningen bor permanentas eller i vart fall f& forlangd giltighetstid.
Hyresgasternas inflytande over vissa ombyggnads- och underhéllsat-
garder ar foremal for overvaganden inom bostadsdepartementet. Vi anser
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oss darfor sakna anledning att #gna dessa inflytandefrdgor ytterligare
uppmairksambhet.

8.2 Kooperativ hyresritt
8.2.1 Bakgrund m.m.

En kooperativ hyresrdtt har funnits i Sverige sedan &r 1916 da
Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB) bildades. Statsmakterna
har emellertid sedan ldng tid tillbaka forsokt att styra utvecklingen mot
att upplatelse av bostadsldgenhet skall ske antingen genom hyresavtal
mellan fastighetsagaren och hyresgisten eller i form av bostadsritt.
Nagot verkligt behov av andra upplételseformer har inte ansetts fore-
ligga. SKB:s verksamhet vilar nu pé olika 6vergdngsbestimmelser och
dispenser. Ndgon nyetablering av hyresrattskooperativ av. SKB-modell
ar inte mojlig utan ny lagstiftning.

Under ‘de senaste dren har den kooperativa hyresritten 4nyo kommit att
bli mycket uppmérksammad och detta av framfor allt tvd skil. For det
forsta anses den vara den konventionella hyresritten overldgsen i friga
om hyresgésternas mojligheter att utova inflytande Over sitt boende.
For det andra skulle den - till skillnad frdn dagens bostadsritt - inte
medge négra virdestegringsvinster.

8.2.2 Kooperativ hyresritt i praktik och teori

Vi anser att med uttrycket "kooperativ hyresritt" skall egentligen
forstds forvaltningsarrangemang dér de rittigheter och skyldigheter som
i ett traditionellt hyresférhédllande &vilar hyresvirden/fastighetsdgaren,
Overtas av ett av hyresgisterna bildat forvaltningsorgan. Grinsen
mellan en sddan kooperativ hyresrdtt och olika former av kollektiv
hyresritt 4r dock i praktiken svdrbestimbar. En kooperativ forvaltning
av hyreshus kan séledes utovas pd olika nivder och i mangahanda
former. Vi har valt att arbeta med tre huvudmodeller; SKB-modell,
arrendemodell och uppdragsmodell.

SKB-modellen - namngiven efter Stockholms Kooperativa Bostads-
férening - innebdr att hyresgistkooperativet dger det sjdlvforvaltade
huset/bostadsomrddet. Den kooperativa foreningen 4r en demokratiskt
kontrollerad organisation. Foreningens lagenheter uppldts med hyres-
ritt. Den som vill hyra bostad méste vara medlem i foreningen.

Arrendemodellen innebir att en forvaltarforening - i princip bestdende
av de boende - hyr en eller flera fastigheter och dirmed Overtar delar av
de besluts- och ansvarsfunktioner som annars vilar pd fastighetségaren.
I ett upplételseavtal mellan fastighetsigaren och foreningen regleras
vilka delar av forvaltningen som foreningen skall svara for. Foreningen
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ar hyresvird i forhéllande till de enskilda hyresgdsterna och rattsligt
sett blir dessa séledes andrahandshyresgaster.

Uppdragsmodellen innebir att de boende - genom en forvaltarférening -
triffar avtal med fastighetsdgaren om hur ansvaret i foérvaltningen skall
fordelas mellan parterna; i princip kan det ske pd samma sitt som dé ett
fastighetsférvaltningsbolag overtar vissa forvaltningsuppgifter.

SKB-modellen utgér nirmast en ny uppldtelseform medan sdvil arrende-
som uppdragsmodellen endast utgor "nya" hyresrittsliga forvaltnings-
former.

8.2.3 Behov och konsekvenser av nya upplitelse- och
forvaltningsformer

De olika modellerna for en kooperativ forvaltning av hyreshus méste
relateras till sdvél de befintliga upplételse- och forvaltningsformerna
som till olika bostadspolitiska syften och onskemal.

Vi anser att den kooperativa hyresrdtten i alla dess verksamhetsformer
mojliggor ett storre inflytande for de boende dn vad den traditionella
forvaltningen av hyreshus tilliter. SKB-modellen gor det mojligt for
hyresgésterna att utdva ett inflytande som i allt védsentligt ar jamforbart
med bostadsritten. Det skall emellertid ocksd framhéllas att om stora
delar av det nuvarande hyreshusbestindet skulle omvandlas till forvalt-
ningskooperativ, dd kan detta inverka negativt pd forutsittningarna for
det mer Overgripande arbete i frdga om boinflytande som nu utfors i
hyresgistrorelsens regi.

Den kooperativa hyresritten medger i princip inga vdrdestegringsvins-
ter. 1 detta avseende dr den séledes likvardig med den konventionella
hyresritten.

En kooperativ hyresrdtt av SKB-modell kan etableras med samma
finansiella forutsdttningar som nu giller for bostadsrattsforeningar.

Det kommunala inflytandet 6ver bostadspol'itiken - i forsta hand &r det
hiar frdga om det inflytande kommunen har 6ver de allméinnyttiga
forvaltningarna - fordndras inte ndmnvart med en kooperativ forvalt-
ning enligt uppdragsmodellen. Redan vid en Overgdng till arrende-
modellen forsvagas emellertid detta inflytande ndgot. SKB-modellen &r i
detta hanseende likvardig med bostadsritten. Oavsett vilken av dessa
tvd upplételseformer som kommer i frdga, blir det kommunala infly-
tandet avgjort mindre @n det 4r i dag, frimst genom "forlusten" av
dganderatten till berdrda fastigheter.

En annan frdga som berér det kommunala inflytandet 4r hur ombild-
ningar av detta slag kan aterverka pa bostadsformedlingarnas verksam-
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het. Forvaltningar enligt arrende- och uppdragsmodellerna skulle inte
nimnviart inverka pd forutsittningarna for den kommunala bostads-
formedlingen medan detta blir fallet med ombildningar till SKB-
kooperativ och bostadsrittsforeningar.

For SKB-modellen och bostadsrittsalternativet giller att de inte later
sig inordnas i det system med solidarisk hyressdttning som nu géller
inom de allméinnyttiga forvaltningarna medan det omvénda kan gilla
kooperativa forvaltningar enligt uppdrags- och arrendemodellerna. Av
betydelse dr hir om det blir den lokala hyresgistforeningen eller den
enskilda forvaltarféreningen som kommer att teckna forhandlings-
ordning for det sjilvforvaltade objektet.

8.2.4 Overviganden

Enligt vir bedomning #r det inte sannolikt att man kan komma till ritta
med prisbildningen pad bostadsrittsmarknaden genom en satsning pé
kooperativ hyresritt. Som vi tidigare anfort ar det endast en forvaltning
av SKB-modell som ger de boende ett inflytande som 4r jamforligt med
bostadsrittens. En nyetablering av SKB-kooperativ hyresritt kan emel-
lertid forst p& sikt och d& bara under gynnsamma omstindigheter in-
verka prisddampande pd bostadsrattsmarknaden.

Forhallandena pé bostadsrattsmarknaden motiverar darfor i sig knappast
ndgon utveckling mot kooperativ hyresratt. Diaremot anser vi att den
kooperativa hyresrétten kan bidra till en utveckling av dagens hyres-
ratt.

De modeller for kooperativ hyresritt som vi har valt att arbeta med, har
dock ingen given plats eller funktion i ett firdigt system. De utgor alla
led i en pagdende utveckling av hyresritten som rymmer manga komp-
likationer. Enligt vir bedomning &r tiden darfor nnu inte mogen for att
lagstifta kring den kooperativa hyresritten. Utvecklingsarbetet maste fa
fortgd och ytterligare erfarenheter vinnas innan "legaliseringsforfaran-
det" inleds. Att nu g8 in med lagstiftning kan inverka himmande pé de
krafter som driver utvecklingen framt och darfor rent av gora mer skada
4n nytta.

For att mojliggora en fortsatt forsoksverksamhet, foresldr vi en dis-
penslagstiftning pd omrédet. Regeringen bor ges ritt att medge erfor-
derliga undantag frdn hyreslagstiftningen for projekt som giller koope-
rativ forvaltning av hyreshus.
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9 KOMMUNERNA HAR STORT HANDLINGS-
UTRYMME

Kommunerna har ett ekonomiskt ansvar vid byggandet av egnahem. De
gér ndmligen i borgen for 40 % av statslinet. Samtidigt har kom-
munerna ett storre inflytande 6ver byggandet av egnahem #4n for andra
bostadsinvesteringar genom att de svarar for kreditriskprovningen. Det
hévdas i vdra direktiv att kommunernas handlingsutrymme 4r mycket
begrénsat av statliga ldne- och bidragsregler. Vi skall, mot bakgrund av
kommunernas ansvar och inflytande fér egnahem, prova om den statliga
styrningen dven i andra avseenden kan ersittas av ett 6kat kommunalt
ansvar.

Vi har funnit att de statliga ldne- och bidragsreglerna redan ger
kommunerna ett stort handlingsutrymme. Atminstone vissa av
begransningarna 4r ofrdnkomliga i ett subventionssystem. Dessutom
pdglr forsok med 6kat kommunalt inflytande som ocksd ror vissa delar
av bostadsfinansieringssystemet. Kommunerna visar ett obetydligt
intresse for en dndrad avvigning mellan inflytande och ansvar.

Vi har dirfor inte ansett det motiverat att foresld dndringar i det
kommunala inflytandet och ansvaret for bostadsinvesteringarna.
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10 SKATTEFRAGOR

I detta avsnitt tar vi upp en mingd olika skattefrigor med anknytning 1
till bostadssektorn.

Vi foreslar

att villabeskattningen behdlls i stort sett oférandrad. Schablon-
intdkten bor ddremot forsiktigt anpassas till prisutvecklingen. Man
bor fé dra av rintor i sin hemkommun, dven om de avser ett smahus i
en annan kommun. Diremot bor inte villadgare fa dra av for repara-
tioner. Egnahemséigare inom rénteldnesystemet bér f& sin skatt redu-
cerad med halva rintan.

att man utreder mojligheterna att vid fastighetstaxeringen ta hinsyn
till bostadsrditternas marknadsvarden. Foreningarnas beskattning bor
inte @ndras, men diaremot boér medlemsbeskattningen slopas. Den som
hyr ut sin bostadsrétt bor beskattas om inkomsterna hirav Gverstiger
8 000 kr/ar.

att privata hyreshus #ven i framtiden beskattas enligt den s.k.
konventionella metoden. Avskrivningstiderna bor dock férkortas for
underhdllsdtgarder. I rinteldnesystemet bor den del av rintorna som
kan tickas av ridnteldn inte fd dras av direkt, utan genom virde-
minskningsavdrag.

att jordbrukets bostdder inte skall beskattas enligt den s.k. villa-
schablonen. En sidan beskattning 4r tekniskt svir om #n principiellt
riktig. Ddremot bor man stilla hogre krav pd en fastighets barkraft
for att den skall taxeras som en jordbruksfastighet.

att bostadsrdtternas reavinstbeskattning utformas p&d samma sitt som
egnahemmens, dvs. med viss indexupprikning av priset.

att garantibeskattningen slopas. I stillet bor fastighetsskatten hojas
med en procentenhet for sméhusen.

att man tar sirskilda hinsyn till bostadsfastigheters generellt sett
hoga beldning nir man utformar den framtida vinstdelningsskatten.
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10.1  Fortsatt diskussion

Vid behandling av skattefrigorna bygger vi pd virt delbetdnkande, dir
bl.a. bakgrundsforhallanden redovisas. Vi tar ocksd upp samordningen
mellan rinteldnesystemet och beskattningen.

10.2 Bostadsbeskattningens principer

Skattesystemet bér om mojligt anvindas dven inom bostadspolitiken.
Till de bostadspolitiska mélen paritet och neutralitet méste man dock
ligga dven andra mal, frimst enkelhet och kontinuitet, men dven de
rent fiskala motiven, att ge skatteinkomster.

Egnahemsbeskattningen har fatt en typiskt bostadspolitisk utformning.
Dessa hem beskattas enligt den s.k. villaschablonen. Denna schablon
tillimpas i regel pa sidana fastigheter som betecknats som smédhus-
enheter vid fastighetstaxeringen. Schablonmetoden pdverkar den 16-
pande inkomstbeskattningen, fastighetsskatten, reavinstbeskattningen
och frigan om uppskov med beskattning av reavinst. - Kommittén for
reavinstuppskov har nyligen foreslagit att begreppet "bostad" i upp-
skovssystemet utvidgas s& att det dven omfattar smad hyreshus, hogst
300 m2.

Vi har overvigt om villaschablonen bér utvidgas i enlighet med
reavinstuppskovskommitténs forslag. Vi anser dock att den nuvarande
gransdragningen i allt visentligt fir anses ha fingat in de fastigheter
dir det egna boendet 4r det huvudsakliga motivet for 4gandet.
Villaschablonens tillimpningsomride bor darfoér behdllas oforandrat.

10.3 Egnahem och fritidshus

Det finns drygt 2,2 miljoner sméhus i riket. Ungefdr en fjardedel av
dessa dr fritidshus. En tredjedel av deklarationerna innehdller en villa
eller ett fritidshus.

1983 &rs deklarationer inneholl intdkter och avdrag enligt foljande
uppstillning, sdvitt avser villor och fritidshus.

Schablonintdkt 7 007 milj. kr.
Extra avdrag 1 824 e
Réntor 216223 2
Tomtrittsavgild 113 i
"Underskott" 16 153 milj. kr.

Fastighetsskatten och garantibeskattningen ger ungefdr lika stora
skatteinkomster frin smahusen, ca 1,2 miljarder kronor vardera. Formo-
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genhetsskatten ger ca 700 milj. kr. totalt sett. Hur mycket som faller
pa smahusen gir inte att berdkna.

Vi har undersokt om man kan slopa schablonbeskattningen, bl.a. for
att forenkla skattesystemet.

Schablonintdktsberdakningen utgar teoretiskt fran att fastigheten ger sin
dgare en viss inkomst och att denna inkomst, i likhet med t.ex. 16ner,
hojer #dgarens skatteformdga, dennes birkraft. Man kan numera
ifrgasitta detta synsatt. I stdllet har frdgan om kostnadsneutralitet
mellan skilda upplatelseformer tritt i forgrunden. Hyresgédstens hyra &r
helt oberoende av dennes inkomstforhdllanden. Det dr darfor naturligt
att forsoka andra sméhusbeskattningen s att den blir mer oberoende av
agarens inkomstforhallanden.

A andra sidan innehéller schablonbeskattningen iven vissa faktorer
som framst tar sikte pa huset som sadant. Dit hor bl.a. den s.k.
lyxvillabeskattningen, dvs. att intdkten beriknas efter en progressiv
skala, beroende pd hur hogt taxeringsvardet ar. Nadgon form av lyxvilla-
beskattning bor finnas kvar, dven om man slopar schablonbeskatt-
ningen.

Vi anser att det finns manga skal som talar for att schablonbeskatt-
ningen av egnahem slopas och ersitts med t.ex. fastighetsskatt. P& sikt
bor man né dithan. Vi foreslar emellertid att garantibeskattningen slo-
pas (se avsnitt 10.8). Det kan bli problem om man slopar dessa bada
skatteformer samtidigt. Vi tycker darfor, och med hansyn till vad vi
tidigare sade om den s.k. lyxvillabeskattningen, att man skall borja
med att slopa garantibeskattningen och behdlla schablonbeskattningen
ytterligare ndgon tid. Intdkten bor dven framgent berdknas pé taxe-
ringsvardet.

En brist i det nuvarande systemet ar att taxeringsvérdet ligger fast under
en lang tid, utan att lopande anpassas till prisutvecklingen. Fastig-
hetstaxeringskommittén har foreslagit s.k. rullande fastighetstaxering
med en sddan anpassning.

Det ar viktigt att taxeringsvérdet ar rdtt. Detta viarde anvénds ndmligen i
ménga sammanhang. En sidan virdering méste darfér bli noggrann,
varfor man bl.a. bor ta hdnsyn till att priserna utvecklas olika i skilda
delar av riket. En noggrann fastighetstaxering blir darfor krénglig.

Om man anser att det blir alltfor kréngligt att 16pande rikna om
taxeringsvirdena, kan man i stillet anvdnda sig av en mindre ingrip-
ande metod att 16pande anpassa beskattningen till prisutvecklingen.
Man kan exempelvis rikna om schablonintdkten under den tid som
infaller mellan de allminna fastighetstaxeringarna. Vi foresldr en
forsiktig sddan omrikning, namligen med hilften av den generella
prisutvecklingen pd sméhus i riket. Eftersom omrédkningen gors

5—SOU 1986:5
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forsiktigt och eftersom detta inte paverkar nigon annan beskattning,
blir foljderna inte si stora om den lokala prisutvecklingen avviker frin
rikets. Vart sjitte &r gors ju dessutom allmin fastighetstaxering.

Vi har letat efter en enkel metod att medge villadgare ratt till avdrag for
reparationer i syfte att stdvja den "svarta" verksamheten péd detta
omréde. Hur stor denna verksamhet 4r pd villasidan gér av forklarliga
skil inte att berikna, men kan antas uppgd till 20 000-30 000 arsver-
ken. En metod som vi har 6vervigt gdr ut pd att villadgaren fir avdrag
for lonekostnader om dessa Overstigit 1 000 kr. under dret. Avdrag
skulle medges for kostnader darutover och upp till 10 000 kr., oavsett
om det utférda arbetet avser reparationer eller forbattringar. Vid
reavinstbeskattningen skulle man endast f4 avdrag for sddana forbatt-
ringskostnader som overstigit 10 000 kr. D& skulle man f4 avdrag for
overskjutande belopp.

Det 4r svart att berdkna hur ménga villadgare som skulle komma att
utnyttja en avdragsritt. Vi uppskattar antalet till ca 500 000. Det &r
dnnu svirare att berikna de statsfinansiella effekterna av en sddan
avdragsritt. En viss del av den "svarta" verksamheten torde bli "vit"
genom avdragsritten, men det 4r omojligt att forutspd hur stor del. Man
torde inte kunna konstruera en avdragsritt som &r enklare 4n den vi har
overvigt. Trots detta innebir avdragen att kontrollbehovet okar
visentligt och att en stor del av det forenklade deklarationsforfarandet
mister i virde och omfattning. Eftersom det dessutom &r osdkert om en
avdragsritt skulle nd det &syftade resultatet, har vi ansett att nackdelarna
med sddana avdrag ar for stora.

Vi anser att man skall f4 avdrag i sin hemkommun dven fér underskott
frdn sméhus i andra kommuner. Det s.k. kommunala avdragsférbud som
nu giller, och som siger att man inte fir utnyttja ett sidant underskott i
sin hemkommun, triffar endast 10 % av dem som omfattas av forbudet.
Vi foreslar darfor att man fir dra av sddana réintor som avser smdhus i
annan kommun (oftast ett fritidshus) frdn sina kapitalinkomster i
hemkommunen. Det 4r pa detta satt som flertalet redan har 16st avdrags-
frgan.

Frigan om att slopa det kommunala avdragsforbudet hdanger samman
med den nuvarande foérvirvskilleindelningen. Denna indelning kom till
langt fore inkomstskattereformen och dess avdragsbegransning. Genom
denna reform fick indelningen mycket storre betydelse @n dessforinnan.
Vi for dirfor fram tanken pd att fora samman en stdrre del av bostads-
beskattningen till inkomstslaget kapital dar bostadsritter beskattas for
nérvarande.

Det rantelinesystem som vi foreslér utgér fran att alla smahusigare far
en skattelindring pd 50 % av sina underskott. Med réanteldnen okar
underskottens storlek. Det finns en risk for att ménga sméihusidgare dé
inte kan nd upp till 50 % skattelindring med nuvarande skatteregler. Vi
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foresldr darfor ett system med skattereduktion for att avdragseffekten
skall bli sa lika som mojligt for alla.

10.4 Bostadsritter

Nir man raknar fram taxeringsviardena pa fastigheter skiljer man pa
smdhus och hyreshus. Sméhusens varden berdknas med ledning av
priserna i omrddet och hyreshusens med ledning av hyrornas storlek.
Man tar diremot i princip inte ndgon hdnsyn till vilken upplatelseform
det ar fraga om, dganderitt, hyresritt eller bostadsratt.

For sm&hus med bostadsratt kan diremot de fastighetsrattsliga
forhdllandena medfora att taxeringsvardena reduceras. Darmed avses t.ex.
om tomten anses avstyckningsbar eller inte. Vi har undersokt hur
virdena varierar i olika delar av riket for dessa smdhus och kommit fram
till att vdrdena har reducerats i forhéllande till de dgda smahusen. Det
finns dock stora olikheter mellan skilda regioner hur mycket viardena
har sdnkts. Taxeringsvardet per m2 bostadsyta for dessa smahus ar i
genomsnitt nagot lagre 4n for de dgda smahusen, men hogre an for
bostadsritter i flerbostadshus. Det finns nastan 20 000 smdhus med
bostadsritt.

Ett flerbostadshus som &4gs av en bostadsrattsforening fastighetstaxeras
som ett hyreshus. Taxeringsvdrdet per m2 bostadsyta ar darfor for-
héllandevis ldgt. Bostadsritternas marknadsvarden pdverkar inte
taxeringsvardet.

De skilda virderingssitten medfor bristande neutralitet mellan olika
upplatelseformer och hustyper. Vi anser darfér att man bor utreda om
man kan ta hédnsyn till bostadsritternas marknadsvirden nar man ridknar
fram taxeringsvéardena pa fastigheter som &gs av bostadsrattsforeningar,
dven om dessa fastigheter ar flerbostadshus.

Nar det giller beskattning av sjalva foreningen anser vi att den nu-
varande schablonmetoden bor behéllas oforandrad.

Aven medlemmarna beskattas ibland till foljd av sitt bostadsratts-
innehav, ndmligen om virdet av bostadsritten overstiger 50 000 kr. Vi
har funnit att det troligen endast ar ca 10 000 bostadsrittshavare som
omfattas av denna medlemsbeskattning. Ménga av dessa torde bo i
sméhus. Skatteinkomsterna uppgar troligen till hogst 5 milj. kr.

Medlemsbeskattningen infoérdes for att minska fordelarna med de s.k.
fordelade ldnens personliga avdragsratt for rintor. Inkomstskatte-
reformens avdragsbegrinsning har minskat dessa fordelar. Medlems-
beskattningen bor darfor av forenklingsskal slopas. I stdllet bor bo-
stadsratternas marknadsvarden pdverka taxeringsvardet.
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Vissa bostadsrattshavare kan ibland gora stora vinster genom att hyra
ut sin bostadsritt, framfor allt om lidgenheten eller huset ligger i en
storstads centrala delar eller i ett attraktivt rekreationsomrdde. Vi
foreslar, av rittviseskdl, att samma regler som nu giller for dgda
smahus vid tillfdlliga uthyrningar ocksé tillimpas for bostadsritter. Om
uthyrningsinkomsterna 6verstiger 8 000 kr/&r kan dessa sdledes bli
skattepliktiga.

I skattesystemet finns det ett s.k. extra avdrag for bl.a. folk-
pensionirer. Har man férmdgenhet blir detta avdrag lagre @n annars. Nar
man berdknar formogenhetsvirdet behandlas sméhusinnehav gynnsamt,
dock inte bostadsratter. Vi foresldr att smdhus med bostadsritt virderas
efter samma fordelaktiga regler som smahus med 4ganderdtt. Om man
har sin bostadsritt i ett flerbostadshus bor ocksd virdet berdknas
formanligt, men dd pd ett liagre underlag. Det ar skillnaderna i
taxeringsvarden som medfor att tvd olika metoder bor anvéndas.

10.5 Hyreshus

I vart delbetinkande diskuterade vi frigan om att beskatta privatigda
hyreshus efter samma schablonmetod som de allmédnnyttiga bostads-
foretagen och bostadsrittsforeningarna. Innan vi tog slutlig stillning i
denna frdga ville vi avvakta foretagsskattekommitténs forslag till s.k.
staketmetod.

Staketmetoden har nu presenterats. Metoden bygger pa att all narings-
verksamhet samlas i ett inkomstslag dar vinsten kan beskattas 1agt, s
lange den behédlls i naringsverksamheten. Enligt forslaget skall resul-
tatet rdknas fram pd i princip samma sdtt som nu giller for verk-
samheter med forvarvssyfte.

Vi anser att fastigheter som dgs i vinstsyfte bor beskattas efter deras
resultat. Med den konventionella metoden blir detta ocksd fallet. Aven i
den foreslagna staketmetoden bor néringsverksamhet i form av fastig-
hetsforvaltning beskattas efter resultatet.

De nuvarande schablonmetoderna far, enligt vdr mening, anses vara vil
avviagda ndr det giller att skilja sddant fastighetsdgande som typiskt
sett saknar vinstsyfte frén annat dgande. Vi anser dirfor inte att det
finns skil att dndra granserna mellan schablonmetod och’ konventionell
metod. Mdjligen kan man gé vidare dispensvagen.

Vért foreslagna réintelanesystem bygger bl.a. pa att man far l4na till en
del av rdntan och att skatteminskningen pa ridnteavdragen beaktas nir
storleken pd rintelénet faststills. De allmannyttiga bostadsforetagen
kan i regel inte fi nigon skatteminskning. Agare till konventionellt
beskattade fastigheter kan ddremot utnyttja eventuella underskottsavdrag
med en skatteminskning som foljd. For att rinteldnesystemet skall bli



99

s& neutralt som mojligt, foresldr vi darfor att dessa &dgare inte
omedelbart far dra av de ridntor som ticks av ett erbjudande om ranteldn.
I stillet bor avdragen for dessa riantor fordelas dver tiden i form av
virdeminskningsavdrag. Réintebidragen, diremot, berdknas efter samma
principiella grunder for de bdda dgarkategorierna.

Sadana underhéllskostnader som finansieras med statliga 1an eller dér
rintebidrag limnas fr man inte dra av direkt. Man far i stillet lagga
dessa kostnader till avskrivningsunderlaget och gora viardeminsknings-
avdrag. Vi anser att dessa avdrag bor relateras till dtgirdernas varak-
tighet och foresldr darfor att vardeminskningsavdragen differentieras
med hénsyn hartill.

10.6  Jordbrukets bostidder

I vért delbetinkande diskuterade vi om man kan beskatta jordbrukets bo-
stader pd samma sdtt som egnahem, dvs. efter den s.k. villaschablonen.
Vi sade di att en sddan beskattning vore principiellt riktig, men vi
ville avvakta forslaget om staketmetod.

For att schablonbeskatta jordbrukets bostidder kan man tinka sig tvd
olika metoder. Man kan antingen bryta ut bostadsdelen frdn inkomst-
slaget jordbruksfastighet och fora denna del till samma inkomstslag
som villorna, dvs. annan fastighet. Ett annat alternativ 4r att behalla
bostadsdelen i jordbruksfastigheten, men att schablonbeskatta denna del
dir. Bdda metoderna innebdr att man mdste fordela kostnader mellan
bostadsdelen och den egentliga jordbruksdriften. De storsta svarig-
heterna hiarvidlag ar att fordela reparations- och forbittringskostna-
derna. Det ar ocksd mycket enkelt for en lantbrukare att "saxa" mellan
en eventuell schablonmetod och en konventionell metod. Vi anser
diarfor att svdrigheterna ar for stora med en schablonbeskattning av
dessa bostader.

Diremot anser vi att man bor kunna stdlla hogre krav pd storleken av
den produktiva marken for att en fastighet skall taxeras som en
jordbruksfastighet. Dessa hogre krav bor lampligen stillas vid 1992 ars
allménna fastighetstaxering av lantbruksenheter.

10.7 Reavinst pa bostadsritter m.m.

Bostadsritternas reavinstbeskattning 4ndrades nyligen. I samband med
att de nya reglerna infordes, framférdes krav pa att reavinstbeskatt-
ningen av egnahem och bostadsritter skulle vara enhetlig. Aven direfter
har sddana krav rests. Kritiken har framst rort bostadsritternas brist péa
inflationsskydd och uppskov.
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Vi har omprovat den egentliga reavinstbeskattningen, men inte upp-
skovsfrigan.

Man har lange diskuterat bostadsritternas reavinstbeskattning. Frdgan
har ndrmast gillt om man skall vilja en nominell metod eller en real
metod. I den forstnamnda metoden tar man hansyn till inflationen
genom att en allt ldgre andel av vinsten &dr skattepliktig ju lingre man
har 4gt bostadsritten. I en real metod rdknar man i stillet om det s.k.
ingdngsviardet med hansyn till inflationen.

For ndrvarande reavinstbeskattas bostadsritter efter en nominell metod
och egnahem efter en real metod. I forarbetena till de nuvarande
bostadsrittsreglerna diskuterade man olika reala metoder. Dessa metoder
utgick frén att man skulle anse bostadsrattsféreningens skulder som
medlemmarnas personliga skulder. Man gjorde en s.k. genomsyn.
Metoderna blev dirigenom mycket komplicerade.

Vi anser inte att motiven for genomsyn 4r s& starka att de tar over
motiven for en enhetlig beskattningsmetod for de bada upplatelse-
formerna. Det blir allt vanligare att man ldnar nar man koper en
bostadsratt. Dessa 1dn ingdr i priset, varfor priset boér vara det s.k.
ingdngsviardet som far rdknas om pd samma sitt som giller for
egnahemmen. Diar har beldningsgraden beaktats schablonmissigt genom
en 4-3rig senareliggning av inflationsskyddet. Vi anser att det finns
lika goda skil att behandla bostadsritternas beldning p&d samma sitt. Vi
foresldr darfér att egnahemmens reavinstregler tillimpas 4ven pé
bostadsritter, men utan négra komplicerande moment.

Vért forslag till reavinstbeskattning av bostadsritter 4r sledes identiskt
med det som nu giller for egnahem. Detta innebdr bl.a. en skatte-
skdrpning for bostadsritterna om priset har okat mer 4n inflationen.
Reala vinster beskattas hardare, men reala forluster beskattas endast
sillan.

10.8 Garantibeskattning

En fysisk person som dger en fastighet skall vid den kommunala
taxeringen ta upp ett s.k. garantibelopp om 1,5 % av taxeringsvardet.
Han fér i stéllet gora ett s.k. procentavdrag som ar lika stort, dock ej
over nettointdkten. Hur stor skatten pa garantibeloppet 4r, beror pa den
kommunala skattesatsen.

Man har linge diskuterat om inte denna skatteform kan slopas. Fr.o.m.
1986 4rs taxering omfattas inte fastigheter som &gs av juridiska
personer av denna skatt. Vi har darfor tagit upp denna fréga pa nytt.

Garantibeskattningen ar effektiv endast om fastighetsdgaren redovisar
ett underskott eller ett lagt overskott. I andra fall medfér denna
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skatteform inte nigra okade kostnader for dgaren. For sméhusens del har
man riknat fram att garantibeskattningen ir effektiv till ca 75 %. Starkt
forenklat kan sigas att sd stor andel av smahusdgarna betalar
garantiskatt, de ovriga berors inte. Kommunernas inkomster till foljd
av denna skatt kan beriknas till 1,4 miljarder kronor, varav 1,2
miljarder kronor fran smahusen.

Som nimnts triffas de fastighetsigare som redovisar underskott av
denna skatt. Det 4r i huvudsak #gare till nyforvirvade eller nyligen
ombyggda hus som redovisar underskott. Bland dessa finns det en stor
andel barnfamiljer. Garantibeskattningen gor det siledes dyrare att bo i
nya hus och motverkar dirigenom pariteten. Garantibeskattningen
lockar ocksé till uppdelningar av 4ganderitten i skatteplaneringssyften.
Vi anser dirfor att garantibeskattningen bor slopas.

For att finansiera det skattebortfall som blir foljden av slopad
garantiskatt, foreslar vi i forsta hand att fastighetsskatten for smahusen
hojs med en procentenhet. De som nu redovisar ett underskott och
darfor far betala garantiskatt, skulle harigenom fa négot ligre kostna-
der. For ett typiskt egnahem, med ett taxeringsviarde pd 300 000 kr.,
skulle skatten bli ca 350 kr. lagre per ar. Om den som &ger ett sddant
hus i stillet redovisar ett 6verskott okar ddremot skatten med 1 000 kr.
per 4r. En sddan omférdelning av skatteuttaget medfér sdledes okade
kostnader for dgare av fastigheter med 1ag beldning, framst &ldre hus
och fritidshus. Vi anser detta vara bostadspolitiskt motiverat. I andra
hand foreslar vi att villaigarnas extra avdrag, for narvarande maximalt
1 500 kr., slopas. Detta skulle forenkla deklarationerna.

Om man slopar garantibeskattningen av smahus, bér man slopa denna
skatt dven for andra fastigheter, dvs. jordbruk, hyreshus m.fl. En stor
andel av dessa foll bort redan nir den kommunala beskattningen av
juridiska personer slopades. Det ir dock stora nackdelar férknippade
med att finansiera en sddan reform med en hojd fastighetsskatt for dessa
fastigheter. Vi foreslar darfor att den skattelindring som vissa dgare till
sidana fastigheter fir om garantibeskattningen slopas, i stillet beaktas
i andra sammanhang.

10.9 Vinstdelningsskatt

Allminnyttiga bostadsforetag och bostadsrittsféreningar omfattas inte
av vinstdelningsskatten, ddremot "privata" aktiebolag och banker m.fl.
Skatten beraknas pi ett realt resultat. Man tar siledes hansyn till infla-
tionen. En hog belaning kan medféra ett hogt realt resultat. Fastigheter
ir i regel hogt beldnade, varfor denna skatt kan fd stor betydelse inom
bostadssektorn.
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Nya hus har hoga produktionskostnader och darmed hog beldning.
Vinstdelningsskatten kan darfor bli hog for dgare av sddana hus dven
vid en maéttlig inflation.

Vi anser inte att de allmédnnyttiga foretagen bor inlemmas i systemet.
Dessa féar inte bedrivas i vinstsyfte. De eventuella "inflationsvinster"
dessa foretag gor, far hyresgésterna del av genom ldgre hyror. Det
skulle ocksd strida mot skattens syfte att undanta de privata fastighets-
bolagen. En sddan dtgdrd anser vi darfoér vara otinkbar. Det finns dar-
emot skl att ta sirskilda hinsyn till denna skatt inom bostadssektorn.
Av ménga skil gar det inte att ta dessa hidnsyn inom bostadsfinan-
sieringssystemet.

En real beskattning utgar teoretiskt frin att tillgdngar behéller sitt reala
véirde. Bostadsfastigheter har de senaste 15 &ren sjunkit i virde, realt
sett, framfor allt beroende péd att bostadspolitiken varit inriktad pé att
forhindra en oskilig prisutveckling och darmed foérknippad spekulation.

Vinstdelningsskatten kan medfora att privata nyinvesteringar i bostads-
fastigheter ter sig mindre lockande. De 6kade kostnaderna kan ju inte
tas ut pd hyrorna, eftersom dessa bestims av de allminnyttiga fore-
tagens kostnader. Investeringsviljan kan darfor komma att styras over
till lokaler i stillet med dess fria hyressittning.

Det finns olika metoder att nedbringa vinstdelningsskatten for bolag
med bostadsfastigheter. Vi pekar pd nigra sddana metoder, men kommer
inte med ndgra forslag. Vi utgdr nimligen frdn att man kommer att ta
bostadspolitiska hdnsyn i den Oversyn av denna skatt som har pabor-
jats inom finansdepartementet.

10.10 Avslutning

Det finns ménga skattefrdgor som har betydelse inom bostadssektorn,
men som vi inte behandlar. Hit hér exempelvis arvs- och givobe-
skattningen.

Det finns ockséd skattefrdgor som har ett direkt samband med bostads-
beskattningen, men som vi inte tar upp i detta betinkande. Exempel pi
sddana frigor ar eventuella begridnsningar i avdragsritten for repara-
tioner foér hyreshusigare samt forménlig beskattning av dem som bor
permanent i turistorter. En fortsatt 6versyn av dessa frgor gors lamp-
ligen efter det att man fétt klarhet i om véra §vriga forslag kommer att
genomforas eller inte.
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11 STATENS FINANSER STARKS

Effekten pé& statsbudgeten av vara forslag har berdknats under forut-
sattning att ranteldn finansieras av staten och att skattebortfall pd grund
av okade rantekostnader for egnahemsagare fordelas med 40 % pa staten
och med 60 % pad kommunerna. Under angivna forutsittningar forstarks
statsfinanserna genom

att ranteldn medfor mindre total belastning pd statsbudgeten an
nuvarande lénesystem,

att statens formogenhetsstillning forbattras dd bidrag ersitts med 1an,

att kommunal garantiskatt for sméhus ersdtts av statlig fastighets-
skatt.

Det finansiella utfallet for staten blir beroende av bl.a. rintelige och
inflation. Forstirkningen av totalbudgeten, uttryckt i 1984 ars penning-
virde, kan dock omkring 4r 1990 uppskattas till 2,0 - 2,5 miljarder
kronor per 4r. Omkring hilften harav avser finansieringssystemet. P&
langre sikt 6kar den positiva effekten.

Statens kostnader for bostadsbidrag okar med omkring 400 milj. kr/4r.

Kommunernas inkomster minskar pd grund av
att garantiskatten avskaffas,

att avdragsritten utvidgas da det giller fastigheter i annan kommun
dn hemkommunen,

att skatteminskning pd grund av 6kade rintekostnader for egnahems-
agare till 60 % forutsitts belasta kommunerna.

Totalt minskar kommunernas inkomster pa kort sikt med omkring 2,5
miljarder kronor per 4r. Kostnaden for bostadsbidrag okar med omkring
400 milj. kr/ér.

11.1 Statsfinansiella konsekvenser

Riantelénesystemet innebdr att statens kostnader for réntebidrag
minskar. P& kort sikt blir minskningen i jiamforelse med nuvarande
system 5 - 6 miljarder kronor per &r i 1984 ars penningvarde. Vidare far
staten ranteintdkter pd utestdende ranteldn.

Okade avdragsgilla rintor fér egnahemsigare medfor ett skattebortfall.
Fordelningen ddrav mellan staten och kommunerna blir beroende av i
vilken omfattning egnahemsédgare utnyttjar den vanliga avdragsmetoden
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resp. skattereduktionen. Vi har dock i berikningarna antagit att 60 % av
skatteminskningen faller p& kommunerna. Statens skattebortfall blir da
ca 700 milj. kr. det forsta dret.

Totalt forstirks statsbudgeten trots att ranteldngivningen belastar bud-
geten med uppskattningsvis 4 miljarder kronor. P& kort sikt blir for-
stirkningen omkring 1 miljard kronor per 4r eller nigot mindre. Effek-
ten okar pa lingre sikt men storleken blir beroende av bl.a. inflation
och ranteldge.

Effekter pd statsbudgeten kan borja uppkomma under budgetdret
1988/89. Forstirkningen blir till en borjan relativt begrinsad men okar
med tiden. Statens formogenhetsstillning forstarks da rinteldnen infors.
Istillet for att betala ut bidrag far staten en vaxande lanefordran.

Forslaget att avskaffa garantiskatten och istillet 6ka fastighetsskatten
for smahus okar statens skatteintikt med omkring 1,2 miljarder kronor
per ér.

Kostnaderna for bostadsbidrag kar med omkring 400 milj. kr/4r.

11.2 Kommunalekonomiska konsekvenser

Med den fordelning av skatteminskning for egnahemsidgare som vi har
antagit minskar kommunernas inkomster till en borjan med omkring 1
miljard kronor per Ar.

Avskaffande av garantiskatt samt okad avdragsritt for underskott av
fastigheter i annan kommun 4n hemkommunen minskar kommunernas
skatteintikt med ca 1,5 miljarder kronor per 4r.

11.3 Administrativa konsekvenser

Vi riaknar med att rinteldnesystemet pa langre sikt inte ska bli ndmnvart
mer arbetskrivande for bostadsverket an nuvarande system. Overgéngs-
vis uppkommer dock en betydande extra arbetsbelastning. Ovriga for-
slag som avser finansieringen medfér nya arbetsuppgifter av mindre
omfattning.

Vi foreslir ingen forindrad administration av bostadsbidragen. Aterin-
férande av bostadsbidrag till vissa hushéll utan barn okar de admini-
strativa uppgifterna framst i kommunerna.

Viéra skatteforslag innebar vissa forenklingar da det géller bl.a. garanti-
skatt, deklarationsuppgifter om réintebidrag och beskattning av bostads-
rittshavare. De foreslagna skattereglerna i samband med rénteldn medfor
visst merarbete.
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LEDAMOTERNAS RESERVATIONER |
SAMMANDRAG

Hir redovisas i punktform innehéllet i de reservationer som limnats av
bostadskommitténs ledamoter. Reservationerna redovisas i sin helhet,
tillsammans med sirskilda yttranden fr&n kommitténs sakkunniga och
experter i bostadskommitténs referensgrupp i Del 2 av slutbetinkandet
(SOU 1986:6).

Tore Claeson (vpk)

Bostadspolitikens mal har fatt for litet utrymme. Boendekostnaderna,
sarskilt i nyproduktionen, méste sinkas. Bostadsproduktionen méste
Oka, bl.a. for att ge storre lagenheter &t barnfamiljer i hyreshus. En
bristande neutralitet mellan upplitelseformerna maste atgdrdas. KBT bor
hdjas och bostadssubventionerna fir ej sidnkas. Utrymmesnormen bor
hojas.

Kommunerna fér ej bli ekonomiskt lidande av kommitténs forslag.

Kapitalutgifterna i ett rantelinesystem bdr stiga l&ngsammare an priser
och I6ner. Subventionerna bor inte minska s& mycket som enligt
forslaget. Allmannyttiga foretag bor kunna fa sirskilt stod, t.ex. rinte-
och amorteringsfria rinteldn, som senare kan avskrivas. Ett sirskilt
stod krdvs i vissa regioner med t.ex. bostadsbrist. Rintelénen bor
finansieras av staten.

Bostadsbeskattningen bor utredas i sirskild ordning. Progressiviteten i
denna beskattning fir ej minska. Vare sig garantiskatten eller schablon-
beskattningen bor darfor ersittas med fastighetsskatt.

Reavinstbeskattningen bor skirpas och uppskov bér ej tillitas. For
sméahus skall den lanefinansierade delen ej uppriknas och underskotts-
avdragen bor dterforas vid skatteberikningen. Om schablonbeskatt-
ningen for smahus skall hojas mellan taxeringstillfillena maste hinsyn
tas till ortsmassiga skillnader i prisutvecklingen.

Fastighetsskatt bor utgd dven for industrifastigheter men sinkas till 1 %
for sméhus, hyres- och bostadsrittshus. Avdragsritten for konven-
tionellt beskattade fastigheters fastighetsskatt bér upphora.

Avdragsritten for rdntor bor begrinsas for sméhus. Alla rintor for
sméahus bor ge ritt till skattereduktion.

Alla lagenheter skall férmedlas genom obligatorisk bostadsférmedling.
Hyresvardar skall ha skyldighet att hyra ut alla lagenheter och att ta
emot alla anvisade hyresgaister.
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Allmiannyttans fastigheter far ej sdljas och ndgon s.k. kapitalbildning
eller sparande i allménnyttan fir ej forekomma. Kommitténs forslag att
principerna foér hyresfordelningen mellan stora och smé ligenheter bor
ses Over dr en onddig pekpinne.

De av kommittén foreslagna &tgarderna mot boendesegregation ir
ogenomtinkta och langt ifrdn tillrickliga.

Rolf Dahlberg (m)

Kommitténs berdkningar av utrymmet for nya subventioner 4r for opti-
mistiska. Bl.a. dérfor bor bostadsbidragen ej hojas eller dndras. I stdllet
bor skatterna sidnkas och barnavdrag inforas.

Bostadsefterfrégans inriktning bor utredas.

Rintebidrag bor ej ersdttas med ranteldn i befintliga hus. I stdllet bor
subventionerna minska i snabbare takt. Rinteldn for ny- och ombygg-
nad bor ges ut pd kreditmarknaden varvid lintagare och ldngivare far
komma Overens om rinteldnens storlek och upptrappningen av kapital-
utgiften. Bosparandet bor ocksd stimuleras och alla fastighetsdgare bor
ha samma krav pd egen insats.

Omvandlingen frdn hyres- till bostadsratt bor stimuleras. Allmédnnyttan
bor ej f& forkopsritt framfor hyresgaster vid omvandling till bostadsritt
utan dess hyresgister bor f& ratt att omvandla sina fastigheter till
bostadsritt. Bostadsrittshavare bor fa ritt till uppskov med reavinst-
skatt.

Allménnyttan bor ej f& stod for att férviarva hyreshus eller smahus.
Inget sirskilt stod skall utgd vid ligenhetssammanslagningar.

Bostadsanvisningslagen bor avskaffas och den s.k. ackvisitionslag-
stiftningen bor ej skirpas.

Ingen forsoksverksamhet med kooperativ hyresrétt bor mojliggoras.

Alla hyresfastigheter bor beskattas enligt konventionell metod, alla
rantekostnader skall vara avdragsgilla och fondavsittningar bor fa goras
med obeskattade medel. Fastighetsskatten bor avvecklas och alla fastig-
hetsbolag bor undantas fran vinstdelningsskatt.

Villadgare bor f4 avdrag for reparationer och garantiskatten bor av-
skaffas helt och utan en motsvarande hojning av fastighetsskatten.

Schablonintdkten bor ej riknas upp mellan taxeringstillfallena.

Mark- och konkurrensvillkoret bor avskaffas.
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Hyresgistféreningarnas "férhandlingsmonopol" bér brytas.

Byggnormerna bor forenklas.

Kerstin Ekman (fp)

Bostadspolitiken bor inriktas pd storre valfrihet i stillet for okade reg-
leringar.

Kommittén har 6verskattat det statsfinansiella utrymmet for Skade
bostadsbidrag och foreslar fér sma besparingar i de generella subven-
tionerna. Ett eventuellt 6kat statsfinansiellt utrymme bor ej anvindas
for 6kade bostadsbidrag.

Mojligheterna att infora realldin borde ha utretts narmare. Ett bostads-
finansieringssystem méste fordela kapitalkostnaderna over tiden, redu-
cera bostadssubventionerna och vara robust vid hog inflation. Ett rinte-
ldnesystem kan uppfylla dessa krav. Rinteldn bor dock ges ut av kredit-
instituten och det bér provas om inte marknaden kan fi bestimma
villkoren i stéllet for staten.

Bostadsbidragen bér frysas pd nuvarande nivd si att de pi sikt fir
mindre betydelse. I stillet bor barnbidragen hojas och ett virdnads-
bidrag inforas. Statsbidragsreglerna bér goéras neutrala och enhetstaxa
inforas for den kommunala barnomsorgen. Bostadsbidragen till ensam-
stdende bor ej aterinforas.

Allménnyttiga foretag bor ej sirbehandlas. Det &r ej till nytta for
konsumenterna. Foretagen bor ej fa stod for att férvarva hyreshus eller
smahus. Hyresgisterna och inte allminnyttan bor ha foretridesritt for
ombildning till bostadsritt och det ocksd i allminnyttans hus.

Forslagen om att det skall bli lattare att tillimpa bostadsanvisnings-
lagen och att det skall inféras sanktionsregler for ackvisitions-
lagstiftningen avvisas. Information om lediga bostider och hogre
bostadsbyggande 4r bittre medel for att trygga valmojligheterna.
Bostadsanvisningslagen boér avskaffas.

Fastighetsskatten bor inte hojas nér garantiskatten avskaffas. Schablon-
intdkter for smahus bor ej hojas mellan taxeringstillfillena.
Kjell A. Mattsson (c)

Bostadspolitiken bor satsa pé ett visentligt stérre inflytande och ansvar
for medborgarna och dirmed en minskning av detaljstyrningen.
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Bostadsbidragen bor samordnas med 6vriga familjepolitiska dtgérder och
med skattesystemet. Bidrag bor ej utgd till hushall utan barn och smd-
huséigarna bor fi rikna amorteringar som en del av bostadskostnaden.

Allminnyttiga foretag bor ej fa stod for att forvarva sméhus eller
hyresfastigheter. Inget speciellt stod bor heller utgd vid ligenhets-
sammanslagningar. Kommunerna bor frimja en 6vergdng till bostadsratt
i allminnyttans bostdder samt skaffa bostadsritter for uthyrning i vissa
omraden.

Hyresgasternas méjligheter att forkopa hyresfastigheter till bostadsratt
bor okas och inte minskas, som kommittén foresldr. Kommunerna bor
dirvid fa teckna borgen och férkopsritten bor gilla dven i hus med tre
ligenheter. Bostadsrittshavarna bor fi4 mojlighet till uppskov med
betalning av reavinstskatt.

Foreslagna skirpningar i bostadsfinansieringsférordningen och bostads-
forsorjningslagen for att 6ka efterlevnaden av formedlingsvillkoren bor
ej genomféras. Bostadsanvisningslagen bor upphévas.

Kooperativ hyresritt av den s.k. SKB-modellen bor legaliseras och nya
féreningar bor fa bildas.

Kommittén borde ha behandlat mojligheterna att avskaffa storleks-
grinsen som villkor for statliga 1dn till egnahem, att avskaffa mark-
villkoret samt att decentralisera bostadsldneédrenden till kommunerna.

Fastighetsskatten, garantiskatten och vinstdelningsskatten for fastig-
hetsagare bor avskaffas.

Kommittén borde ha undersékt mojligheterna att avskaffa extra awdrag,
schablonbeskattning, garantiskatt och fastighetsskatt fér sméhus.
Schablonintikten fér smihus bor ej riknas upp mellan taxeringstill-
fallena.

Alla #gare till hyresfastigheter bor beskattas enligt den konventionella
metoden.
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