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I

Ti1l statsrddet och chefen for bostadsdepartementet

Genom beslut den 2 december 1982 bemyndigade regeringen chefen
for bostadsdepartementet att tillkalla en kommitté med hdogst nio
ledamoter med uppdrag att gora en Gversyn av bostadspolitiken.
Genom beslut den 19 januari 1984 har kommittén meddelats till-
1dggsdirektiv som innebdr att kommittén befriades fr&n den del av
utredningsuppdraget som avser de dldres och handikappades boende-
forhd11anden.

Ti1l ledamdter frdn den 1 januari 1983 utsdgs landshdvding
Lennart Sandgren, riksdagsledaméterna 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 kommunalrddet, generaldirektdr Hans Rode (s). Lennart
Sandgren forordnades att vara ordfdrande.

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

Kommittén har tagit namnet bostadskommittén.

Chefen for bostadsdepartementet har genom beslut den 28 juni 1983
overldmnat remissammanstdlining dver bostadsbidragskommitténs be-
tankande (SOU 1982:58) for beaktande i utredningsarbetet. Rege-
ringen har genom beslut den 11 augusti 1983 Gverldmnat riksdagens
skrivelse av den 14 april 1983 med hemstdllan enligt civilutskot-
tets betdnkande CU 1982/83:22 att beaktas i kommitténs arbete vad
avser ungdomens boendesituation. Denna frdga har sedermera over-
tagits av en arbetsgrupp inom bostadsdepartementet. Vi har avgi-
vit yttrande over stadsfornyelsegruppens betankande "Bdttre bo-
stdder" (Ds Bo 1983:2), invandrarpolitiska kommitténs betdnkande
"Invandrar- och minoritetspolitiken" (SOU 1984:58) och diskrimi-
neringsutredningens hbetdnkande "Om olaga diskriminering" (DsA
1984:7).

Vi har tidigare dverldmnat ett delbetdnkande i tre delar namligen
"Sammanfattning" (SOU 1984:34), "Del 1" (SOU 1984:35) och "Del 2"
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(SOU 1984:36). Vi f8r hdarmed dverlamna vdrt slutbetdnkande, som
bestdr av tre delar ndmligen Sammanfattning, Del 1 och del 2.

Som underlag for vdra dverviaganden har vi 13tit utfora ett antal
undersdkningar. En forteckning 6ver rapporter med anledning av
dessa undersodkningar bifogas.

Ti1l betdnkandet ar fogade reservationer och yttranden.

Reservationer har avgivits av ledamdterna Tore Claeson, Rolf
Nahlberg, Kerstin Ekman och Kjell A. Mattsson.

Sdrskilda 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, Par Svanberg, Sten
Thunell, Per Tornée samt av Sture Hollmann och Birger Svensson

gemensamt.

Utredningsarbetet dr hdarmed slutfort.

Stockholm den 5 februari 1986

Lennart Sandgren

Tore Claeson Ro1f Dahlberg Kerstin FEkman

Maj-Lis Landberg Kjell A. Mattsson Christer Nilsson

Kjell Nilsson Hans Rode /Erwin Mildner
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1 BOSTADSPOLITISKA PROBLEM OCH LOSNINGAR

113 Nya forutsdattningar for bostadspolitiken

I v8rt delhetdnkande (SOU 1984:35, kap. 1) har vi behandlat de
bostadspolitiska mdlen. Vi framh81ler dar att bostadspolitiken
sedan 18ng tid tillbaka allmant har syftat till att alla mdnni-
skor skall ha mdjlighet att.skaffa goda bostdder i goda bostads-
miljoer till rimliga kostnader.

Statens och kommunernas 3tgirder skall skapa forutsdttningar for
ett tillrdckligt utbud av hostdder. For att alla hushd11 skall
kunna f8 goda bostadsférh11anden krdvs ocksd att bostadsomrddena
ges en varierad utformning som minskar riskerna for en ensidig
befolkningssammansdttning. Sirskild omsorg skall dgnas &t till-
ganglighet och anvdndbarhet for handikappade och aldre.

En vdsentlig forutsdttning for en jamlik fordelning av bostads-
standarden ar, att hush811lens bostadskostnader for likvardiga
bostdder blir 1ika oavsett bostadens uppldtelseform och 31der.
Det krdvs ocksd aktiva insatser frdn kommunerna ndr det gdller
fordelning av bostdder. En annan forutsdttning ar att hushdllen
har ett tillrdckligt inflytande dd det gdller den egna bostaden
dven dd de hyr den.

Enligt v8ra direktiv skall de nuvarande utgéngspunkterna for det
bostadspolitiska stddsystemet galla dven i framtiden. Samhdllets
stod ti11 bostadsforsorjningen skall dock i dkad utstrdackning
riktas till hush811 som har svdrt att skaffa bra bostdder med
egna resurser.

Forutsattningarna for bostadsforsorjningen forandras fortldpande
och bostadspolitiken mdste anpassas hdrtill. V8ra forslag har
utarbetats mot bakgrund av de grundlaggande bostadspolitiska
mdlen och en beddmning av ekonomiska och demografiska forutsdatt-
ningar for omkring ett 3rtionde framdt.

P& de flesta h11 finns det inte langre ndgon betydande bostads-
brist och Tandets befolkning kommer inte att oka namnvart. Nypro-




duktionen av bostdder har minskat och f8r dven i framtiden mindre
betydelse dn under tidigare perioder. De regionala skillnaderna
ar dock stora och i vissa omrdden, framst Storstockholm, behdvs
en betydande nyproduktion. Allmant gdller dock att hostadshehovet
framdeles i mindre grad dan tidigare kan tillgodoses genom nypro-
duktion. NDet mdste i stdllet tillgodoses inom bestdndet. Detta
mdste ocksd underhdllas, forbattras och anpassas till nya behov,
bl.a. krav p& tillgdnglighet och anvandbarhet for handikappade
och dldre. NDe senare frdgorna behandlas i bostadsforbdttrings-
programmet (prop. 1983/84:40, bil. 9 BoU 11, rskr 63).

Landets ekonomi ar sddan att bostadssubventionerna rdaknat i fast
penningvirde inte fdr 6ka utan helst hor minskas. Samtidigt kvar-
stdr de hostadspolitiska ambitionerna, med en sdrskild betoning
av att stodet i stdrre utstrdckning skall fordelas efter behov.

I stort sett ar bostadsstandarden god och det finns inte lika
starka skdl som tidigare att stédja en allmdn standardhéjning.
Det finns emellertid avsevdarda balansproblem pd bostadsmarknaden.
Framst gdller det kostnadsstrukturen och bostddernas fdordelning
med hdnsyn ti1l hush&1lens behov. Kapitalutgifterna for ursprung-
liga 18n i nya eller nyligen ombyggda bostdder @r, trots omfatt-
ande subventioner, héga i forh&1lande till utgifterna i aldre
hus. Skillnaderna tenderar att dka. Samtidigt ar det svdrt for
barnfamiljer i vanliga inkomstldgen att forvarva och bo i rymliga
bostdder i hegagnade egnahem, bl.a. pd& grund av det hdga rdnte-
ldget. Det gdller aven pd vissa h&11 dir priserna for bostads-
ratter dr hdga. Utrymmesstandarden har stigit kraftigt men en
stor del av standardforbdattringen har fallit p& smd hushd1l. I
framtiden kommer antalet rymliga bostdder att oka och en stigande
andel av dem kommer troligen att tas i ansprdk av barnldsa, ndgot
dldre hushdll.

Det finns stora skillnader mellan uppldtelseformerna vad gédller
hush&11ssammansdttning och inflytande. M&nga bostadsomrdden har
en mycket ensidig hush11ssammansidttning. Hush811 med begransade
ekonomiska och sociala forutsdttningar och med smd valmgjligheter
i boendet koncentreras 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 hdnsyn till bostadspoli-
tiska mdl.

De dtgdrder vi nu foresl8r kan inte pd kort sikt rdtta till alla
brister. I vissa avseenden kan férhd11andena forbdttras pd kort-
are sikt men i andra hinseenden leder de féreslagna &tgarderna
till forbdattringar forst p& langre sikt.

1.2 Ett reformerat 18nesystem

De statliga insatserna inom hostadssektorn har framst syftat till
att skapa ett sd stort och modernt bostadsbestdnd att alla hus-
hd11 kan f& tillgdng till en god bostad. Sedan mitten av 1970-
talet har de generella subventionerna, dvs. rdntebidrag och
skatteminskning for dgare till egnahem, vaxt mycket kraftigt for
att en viss produktion skall kunna uppratthdllas. Dessa generella
subventioner avser nu i stor utstrdckning bostdder som byggts
eller byggts om under de senaste tio dren. Trots detta ar kapi-
talutgifterna for ursprungliga 18n i hus som byggts tidigare en-
dast ungefdr hdlften s stora som i nyare hus. Det finns alltsd
stora brister i kostnadspariteten.

S8vdl de starkt Okade subventionerna som paritetsbristerna beror
pd inflationen. Den sdnker successivt de reala kapitalutgifterna
i d@ldre hus samtidigt som den hdga rdntan krdver stora subventio-
ner for att produktionen skall kunna upprdtth&llas. Skatteminsk-
ningen for dgare till egnahem blir ocksd stor. Under 1970-talet
ledde inflationen dessutom till stora formdgenhetsvinster bl.a.
for dgare till egnahem. S3dana vinster kan &nyo uppkomma i fram-
tiden. Under 1980-talet har pd vissa hd11 stora vinster uppkommit
for dem som sd1t bostadsrdtter.

For att de generella subventionerna skall bli ldgre samtidigt som
paritétsbrister och inflationsvinster motverkas ar det av grund-
ldggande betydelse att inflationen kan minskas och rantenivdn
sdnkas. Den allmanna ekonomiska politiken har alltsd stor bety-
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delse for bostadssektorn. Vdrt forslag till ett rdnteldnesystem
motverkar inflationens negativa effekter battre an det nuvarande
finansieringssystemet. Rantel8nesystemet innebdr ocksd en bety-
dande minskning av de generella subventionerna genom att de till
en del ersdtts med 18n. Kapitalutgifterna kan dock h811as of6r-
andrade i forh81lande till nuvarande system under 1&ng tid. P3
ldngre sikt skall ranteldnen &terbetalas. Darigenom motverkas en
sddan kraftig real sdnkning av kapitalutgifterna for dldre hus
som nu dr vanlig. Likasd motverkas inflationsvinster, eftersom
skulderna kommer att vara hdgre vid en forsdljning.

Vi fores1dr ocksd att 18nesystemet skall f& en sddan utformning
att det i storre utstrdckning @n nu framjar en rationell fastig-
hetsférvaltning. Finansieringen av underhd11 bdr ges mer likarta-
de forutsdttningar oavsett om underh81llet utférs separat eller i
samband med ombyggnad.

Det har tidigare funnits stora brister i kostnadsneutraliteten
mellan uppldtelseformerna pd s sitt att dgare till egnahem med
hdga inkomster har kunnat f& mycket 18ga kapitalutgifter p& grund
av stor skattereduktion. Avdragsreformen och andra forandringar
har emellertid gjort att dessa brister i neutraliteten undan-
rojts. Vid utformningen av rdntel8nesystemet har ocksé mdlet att
i olika avseenden skapa och uppratthd11a neutralitet mellan upp-
18telseformer och dgarkategorier haft central betydelse. Det har
praglat sdvdl utformningen av finansieringssystemet som vdra for-
slag till fordndringar av skattesystemet.

1.3 Bostadssociala reformer

Syftet med vdra forslag till bostadssociala reformer ar att skapa
mer likvardiga mojligheter for alla hushd11 att vdlja en bostad
efter behov. En tilltagande snedfordelning av bostdderna i for-
hd11ande till hush811lens storlek skall motverkas. Ett md1 &r ock-
sd att gora bostadsomrdden och upplételseformer mer Tikvdrdiga
vad avser bostddernas och omrddenas kvalitet, lagenhetssamman-



sdttning och de hoendes inflytandem6jligheter. Ensidighet i be-
folkningssammansdattningen skall darigenom motverkas.

En stor del av smdhushd1len, dvs. de med en eller tvd personer,
har en hég utrymmesstandard; vart tredje har mer an ett sovrum
per person. Kven flertalet barnhush811 har numera skaffat sig
minst en s stor bostad att varje barn kan f3 ett eget sovrum.
Det innebdr att en tv8barnsfamilj disponerar minst fyra rum och
kok. Vi anser att detta ar en efterstrdvansvard utrymmesstandard
for barnhushd11, som pd sikt bor kunna uppnds for de flesta si-
dana hushd11 utan en omfattande nyproduktion genom en bittre for-
delning av de stora bostdderna. Det finns ocksd skdl att pd sikt
mojliggora en okad utrymmesstandard for vissa typer av hush@ll
utan barn, t.ex. pensiondrer som vistas mycket i bostaden och kan
ha speciella utrymmeshehov.

Vi vill med tvd typer av 8tgirder dka mojligheterna att vdlja bo-
stad for dem som nu har den mest begransade valfriheten. Den ena
typen av &tgdrder syftar till att dka de ekonomiska m6jl1igheter-
na. Bostadshidragen bor héjas for barnhush@11 med stor forsorj-
ningsborda i forh&1lande till inkomsterna men ocks& dterinforas
for barnldsa hushd11 med sm& inkomster. Vi anser ocksd att det i
nuvarande ekonomiska 1dage, med sdnkta realinkomster sedan 1970-
talet och utsikter endast till begrdnsade inkomstdokningar, &r av
sdrskild vikt att hushd1len stimuleras att upprdtth&lla eller
skaffa sig en god utrymmesstandard. Vi foresldr darfdér att bo-
stadshidragen helt knyts an till de faktiska bostadskostnaderna i
stdllet for att som nu i stor utstrackning fungera som ett be-
hovsprovat allmant konsumtionsstdéd. F6r barnhushd1len differen-
tieras stodet sd att det blir ldttare att skaffa en s& stor bo-
stad att varje barn kan f& ett eget sovrum.

Rymliga bostdader finns foretrddesvis i egnahem. Vi vill darfor
underldtta for storre barnhush11 med 18ga inkomster att skaffa
ett egnahem genom ett visst forvdrvsstod. Likasd vill vi sdker-
stdlla att den andel av rédnteutgiften for bostaden som avgdr ge-
nom skatteminskning blir oberoende av inkomst fér hushd11 som
dger egnahem med ranteldn.



NDen andra typen av dtgdrder for att oka valmojligheterna dr att
pdverka utbudet av bostdder. Vi vill skapa battre forutsdttningar
for en aktiv kommunal bostadsfdormedling. Formedlingarna skall ges
mojligheter att f& ti11g8ng till en storre del av bostdderna pd
hyresmarknaden. Tilldmpningen av bostadsanvisningslagen skall
forenklas och méjligheterna for bostadsférmedlingarna att fa
ti11g8ng ti1l hyresbostdder som finansierats med statliga 18n
skall forbattras.

Vi ser dessa forslag som speciellt viktiga for hushd11 som t.ex.
av sociala skdl har smd mojligheter att vdlja bostad. De kan ge
bostadsformedlingarna mojlighet att erbjuda s8dana hush811 bostd-
der pd annat h&11 d@n i mindre populdra omrdden med en socialt
segregerad hushd11ssammansidttning. Darigenom kan ocksd@ denna typ
av segregation motverkas.

Vi vill ocksd stdrka de allminnyttiga foretagens stdllning sd att
de kan erbjuda bostad till alla som dnskar en hyreslagenhet. De
allmannyttiga foretagens bestdnd dr ensidigt framst i tvd avse-
enden. For det forsta finns deras bostdder framst i perifera 13-
gen, sirskilt i de stora tdtortsomrddena. For det andra domineras
deras bestdnd av s& sm& bostdder att de i allt mindre utstrdck-
kning efterfr8gas av barnhushd11. For att ge mojlighet till en
storre variation i foretagens utbud av ldgenheter vill vi dels ge
dem ett begransat initialstod for att forvdrva centralt beldgna
hyresfastigheter dels ett stéd for att forvdarva smdhus. De skall
kunna hyras ut till stdrre hush811 som vill hyra ett smdhus eller
inte har ekonomiska mojligheter att kopa ett. Vi anser ocksd att
hyresmarknadens parter bor se Over hyressdttningen. De stora la-
genheterna bor inte ges en sd oformdnlig hyra att barnhushdll som
dnskar en storre hyresbostad hellre sdker sig till andra uppld-
telseformer.

Vi foresl1dr vidare vissa &tgirder for att underldtta och stimu-
lera en successiv ombyggnad med ldgenhetssammanslagningar i syfte
att skapa en mer allsidig ldgenhetssammansdttning i hyres- och
bostadsrattsomrdden. Kommunernas omrddesplanering bor i okad ut-



strdackning inriktas pd frégor om lidgenhetssammansittningen och
hush811sstrukturen.

Det pdgdr ett omfattande utvecklingsarbete inom hyressektorn for
att oka de bhoendes individuella och kollektiva inflytande. Det
behovs f.n. inte ndgon ny lagstiftning for att framja utveckling-
en av ett inflytande genom hoinflytandeavtal.

Vi har i anslutning ti1l boinflytandefrdgan ocksd dvervigt olika
former av kooperativ forvaltning av hyreshus. Enligt vdr beddm-
ning @r tiden d@nnu inte mogen for ndgon fri eller eljest mer om-
fattande etablering av hyreskooperativa forvaltningsformer. Den
kooperativa hyresrdtten kan dock under vissa forutsdattningar bi-
dra ti1l en vidareutveckling av hyresrdtten. Vi forordar darfor
en dispenslagstiftning som mojliggor en fortsatt forsdoksverksam-
het pd detta omrdde.

1.4 Reformer av beskattningen

I vdrt uppdrag ingdr att ompréva en stor del av beskattningen for
bostdder och fritidshus. En grundldggande princip har darvid va-
rit att beskattningen av de bostdder som ej innehas i forvdrvs-
syfte skall utformas sd att den framjar bostadspolitiska mdl.
Kven inom det privata hyresbestindet miste man vid beskattningen
ta hdansyn till att vinstmjligheterna begrdnsas av hostadspoli-
tiska regler, t.ex. bruksvardesystemet.

En ytterligare strdvan har varit att forenkla skattesystemet sam-
tidigt som det anpassas till de forutsdattningar som vdra dvriga
forslag innebar.

Bostadspolitiska dvervdganden 1ligger bakom vdrt forslag att gora
boendeutgifterna for egnahemsdgare mindre beroende av inkomst &n
nu. Detta dr syftet med vdrt forslag att sikerstdlla att den an-
del av ranteutgiften for bostaden som avgdr genom skatteminskning
blir oberoende av inkomst for egnahemsdgare med rantel&n. Forsla-



get att ersdtta garantiskatten med hojd fastighetsskatt leder
ocksd till battre kostnadsparitet och innebdr en forenkling.

Bostadspolitiska motiv ligger ocksd bakom forslaget att tillampa
liknande realisationsvinstregler for bostadsrdatt som for egnahem.
Forslaget innebdar att stora realisationsvinster beskattas hdrdare
an smd. Marknadsvirdena for bostadsratter bor ocksd f3 pdverka
bostadsrdttshusens taxeringsvidrden sd att grunden for den 16pande
beskattningen blir likartad den i egnahem. Samtidigt bor den in-
dividuella medlemsbeskattningen avskaffas, vilket blir en forenk-
ling.

Vinstdelningsskatten for juridiska personer som dger bostadsfas-
tigheter tar inte hansyn till att bostadspolitiken medfdor att
vardestegringen for sddana fastigheter begransas. Darfor anser vi
att denna beskattning bhor mildras for bostadshus.

De skattemdssiga underskotten kommer att bli storre for &dgare
till konventionellt beskattade hyreshus med rdnteldn &n vid nu-
varande bhidragssystem. Vi foresldr darfor dtgarder som innebar
att vissa dgare inte skall gynnas i forh81lande till andra genom
skatteminskning.

Allmdnna rattviseskdl talar for vdrt forslag att ge dgare till
fritidshus i annan kommun &n hemortskommunen mojlighet att dra av
rantor for fritidshuset i hemortskommunen. Ddrmed kan alla ut-
nyttja avdragsrdatten fullt ut.

Vi foresl8r en begransad omrdkning av schablonintdkten for egna-
hem och fritidshus mellan taxeringstillfdllena. Darmed minskas
fordandringarna i skatteuttaget i samband med allmdn fastighets-
taxering, samtidigt som hansyn indirekt kan tas till att prisut-
vecklingen p& vissa h811 ar 13ngsammare an pd andra.

I kap. 10 fores1dr vi ytterligare ett antal mindre &ndringar i
reglerna for bostadsbeskattning.



2 EKONOMISKA AVVAGNIMGAR
2.1 Direktiven

En avgorande ekonomisk utgdngspunkt i v&ra direktiv dr att bo-
stadssubventionerna inte f&r fortsdtta att oka realt sett. I
subventionerna rdknas d& in generella subventioner - ridntebidrag
och skatteminskning for egnahemsdgare genom avdragsratt - samt
riktade subventioner - bostadsbidrag inkl. kommunala bostads-
tilldgg (KBT).

En fortsatt real okning av subventionerna, sigs det i direktiven,
3r inte samhdllsekonomiskt godtaghar och heller inte bostadspo-
1itiskt onskvdard. Ett grundldggande bostadspolitiskt md1 bor vara
att framja ett jamlikt och integrerat boende. Detta innebidr i
forsta hand att varje hushd11 bor ha ekonomiska méjligheter att
uppnd en tillrdckligt god standard avseende utrustning, utrymme
och yttre mi1jo. Det pdpekas ocksd att de bostadspolitiska &tgar-
derna i fortsdttningen, 1iksom enligt 1974 8rs bostadspolitiska
beslut, framfor allt bor sikta till att stdrka de svagare grup-
pernas stdllning och att synen pd bostaden som en social rdttig-
het inte kan gdalla mer dn upp till en viss standardnivd. Det
finns anledning att i Okad utstrdckning koncentrera samhdllets
stdod till de boendegrupper som har 18g boendestandard, dvs. i
stor utstrdckning hushd11 med 18ga inkomster i forh81lande till
forsorjningsbdrdan. Stodet bor vidare koncentreras till att ge en
god grundstandard.

Vid utformningen av det generella stddsystemet hor ocksd dess
effekter pd formogenhetshildningen uppmiarksammas sirskilt. Vi
skall slutligen dven prdva mojligheterna att minska samhdlls-
subventionerna ti1l bostadssektorn.

Med ledning av de hdr 8tergivna delarna av vdra direktiv har vi
funnit att véra anstrdngningar i forsta hand bor inriktas pd
sddana minskningar av de generella subventionerna som medger en
o6kning av det riktade stodet inom en realt sett ofdrdndrad ram. I
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andra hand har vi undersdkt mojligheterna att oka det riktade
stodet inom en realt sett minskande totalram.

V8ra ambitioner nir det gdller bostadsbidragen utvecklas ndrmare
i kap. 3 och 5. Som framgdr i kap. 5 (tah. 5.13) har det reala
vardet av bostadsbidrag till barnfamiljer minskat med ca 20 %
sedan andra hdalften av 1970-talet. Det motsvarar ca 600 milj. kr.
i 1985 8rs penningvdrde. Bidragens reala varde bor &terstdllas.
Vi vill ge ekonomisk mojlighet och incitament for alla barnfamil-
jer att efterfrdga sd stora bostidder att varje barn kan f3 ett
eget rum. Vi vill ocks§ 8terinfdra bostadshidrag till hush81l
utan barn. Bidragen hor i hogre grad dn nu ge ett stod till bo-
stadskonsumtion. Darfor foreslds en andrad utformning av bidrags-
systemet.

252 Subventionsutvecklingen enligt nuvarande system

Subventionerna uppgick enligt direktiven till ca 25 miljarder
kronor &r 1981, en real dkning sedan &r 1975 med 70 %. Enligt di-
rektiven svarade bostadsbidrag och kommunala bostadstilldgg for 6
miljarder kronor, rdntebidrag for 7,2 miljarder kronor och eg-
nahemsdgarnas skatteminskning for 11,5 miljarder kronor. For de
tvd senare posterna vintades en okning till 13,3 resp. 13,4 mil-
jarder kronor 8r 1985. Sedermera har berdkningen av skatteminsk-
ningen for egnahemsigare &r 1981 reviderats till 9,9 miljarder
kronor.

Under perioden 1981-1984 har de totala subventionerna utvecklats

mer gynnsamt dn som angetts i direktiven, vilket framgdr av tab.
2.1. De totala subventionerna har realt sett minskat med 4 %. Det
motsvarar ca 1 100 milj. kr. i 1984 &rs penningvdrde, varav ca
600 milj. kr. faller p& de riktade subventionerna framst KBT. Den
engdngsuthetalning om 1,4 miljarder kronor som gjordes i juni &r
1985 som kompensation for fastighetsskatten har dd hdnforts till
8r 1985. Det md1 om realt oférdndrade subventioner som upp-
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stdlldes i direktiven har alltsd dvertraffats enligt denna be-
rakningsmetod.

Utvecklingen av statens kostnader for bostadssubventionerna har

varit mer gynnsam an utvecklingen av de totala subventionerna som
de definierats i direktiven. Det reala vdrdet av statens kostnad
for de generella subventionerna har sjunkit med ca 4 % och de
riktade subventionerna med ca 30 %. Totalt har statens reala
kostnader sjunkit med ca 7 %.

Tab. 2.1 Bostadssubventioner 1981 och 1984 (miljarder kronor)

Totalt Statens kostnad
1981 1984 1981 1984

Generella subventioner 17540 2108 125285149

darav

Rantebidrag 752 %1055 7 s 200085

Skatteminskning for

dgare till egnahem 929N iEelES 5,0 5,0

Hyreshusavgift - -0,6 - -0,6
Riktade subventioner 5,9 6,9 2,4 2l

darav

Bostadshidrag 25 2,9 151 1,4

Kommunala bostads-

tilldgg 3,8 4,0 1,3 0,7
Totala subventioner 2350812853 14545 1720

Real utveckling 8ren 1981-1984 (%)

Generella subventioner -2% -4 %
Riktade subventioner -9% -31 %
Totala subventioner -4% -7%

1981 och 1984 avser budgetdren 1981/82 resp. 1984/85.
Inflationen for &ren 1981-1984 har varit 27,6 %.

Kdllor: Prop. 1985/86:100, bil. 13, s. 35, SOU 1984:35, tab. 3.5
samt RRV (ang. uppdelning av riktade subventioner pd stat och
kommun) .
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Det finns flera orsaker till att utvecklingen for staten varit
relativt gynnsam. Avdragsbegrdnsningen innebdr en kraftig
minskning av skattebortfallet for staten, vilket vi redovisat i
vart delbetdnkande (SOU 1984:35, tab. 3.5). Hyreshusavgiften i
sin helhet tillfaller staten. Statens kostnader for kommunala
bostadstilldgg har ocksd minskat kraftigt.

Den gynnsamma utvecklingen for statens del kan ocksd berdknas
fortsdtta ndgra &r efter 1984. Fastighetsskatten, som infors &ren
1985-1987, tillfaller helt statsverket. Det innebdr Gkade
intdkter dven med hdnsyn till att en del darav kompenseras med
okade rdntebidrag. Avdragsreformen ger en ytterligare minskning
av statens skattebortfall for 8r 1985. Till slut kan det antas
att statens kostnad for KBT kommer att fortsdtta att minska i
reala termer.

2.2.2 Utvecklingen dren 1984-1995

Utvecklingen av de generella subventionerna i nuvarande system &r
ti1l stor del avhdngig av rdntenivdn, inflationen och skattesy-
stemet, dvs. faktorer som inte direkt p&verkas av bostadspoli-
tiska dtgdrder. Vi har i vdrt delbetdnkande (SOU 1984:36, avsnitt
8.3.6) visat hur rantebidragens utveckling pdverkas av de tv3
forstndmnda faktorerna. Avdragsbegrdnsningen spelar en stor roll
for att minska skatteeffekten av underskottsavdrag for dgare till
egnahem. Produktionsvolymen har nati}rh'gtvis ocksd stor betydel-
se.

For att f& underlag fér v8ra framtidsbedomningar har vi gjort be-
rdkningar med tvd olika antaganden om inflations- och rdnteut-
vecklingen. Enligt alternativ 1 blir inflationen 10 % och radntan
12,25 %. Den nuvarande upptrappningstakten for garanterade rin-
tor, 0,25 och 0,5 procentenheter per 3r for hyres- och bostads-
rdtt resp. egnahem, hibehd11s i huvudsak. Enligt alternativ 2
b1ir inflationen 4 % frdn 8r 1986. Upptrappningstakten f6r den
garanterade rantan sdnks ddarvid frén &r 1988 till 0,1 och 0,2
procentenheter for hyres- och bostadsrdatt resp. egnahem. Enligt
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detta alternativ antas att rantan sjunker med en halv procenten-
het per &r frdn nivdn 11,25 % &r 1985 till 6,25 % &r 1995.

P8 grundval av dessa forutsdttningar har det varit mojligt att
gora tamligen noggranna berdkningar Over utvecklingen av rédnte-
bidrag och fastighetsskatt. Daremot har vi inte kunnat utveckla
en motsvarande modell for utvecklingen av avdragseffekten. Det ar
andock mojligt att bilda sig en uppfattning om dess framtida ut-
veckling.

Vi har inte kunnat ta hdnsyn ti1l de @ndrade principer for fast-
stdllandet av bostadsl&nerdntan som beslutats av riksdagen i
december 1985 (prop. 1985/86:63, BoU 10, rskr 63). Rintan skall
faststdllas dven med hdansyn till statens kostnader for annan upp-
18ning &n for 18ngfristiga obligations18n. For &r 1986 har rdntan
faststdllts ti1l1 13,4 %. Enligt budgetpropositionen 1986, bil.
13, berédknas detta leda till att réantebidragen for budgetdret
1986/87 okar med knappt 1,1 miljarder kronor varav 0,8 miljarder
kronor beror pd dndrade berdkningsgrunder. Statens radnteintdkter
berdknas 8 andra sidan 6ka med drygt 1,4 miljarder kronor jamfort
med om tidigare grunder hade tillampats.

Hansyn har inte heller tagits till forslaget i budgetproposi-
tionen 1986, bil 13, om extra upptrappningar av den garanterade
rantan fr&n den 1 juli 1986. De berdknas leda till att rante-
bidragen minskar med drygt 600 milj. kr. for helt budgetdr.

Effekten pd rantebidragen av dndrade principer for berdkning av
statsldnerdntan, en héjning med 800 milj. kr., och av de fore-
slagna extra upptrappningarna, en minskning med drygt 600 milj.
kr., tar i stort sett ut varandra frdn 3r 1987. For &r 1986 blir
dock effekten av den extra upptrappningen endast ca 300 milj. kr.
Om hansyn tagits till dessa forandringar skulle alltsd vdra 18ng-
siktsberdkningar ha pdverkats obetydligt.

I fig. 2.1 och 2.2 redovisas resultaten av berdakningar for ut-
vecklingen av rantebidrag och hyreshusavgift resp. fastighets-
skatt frdn &r 1984 till &r 1995 vid 10 resp. 4 % inflation.
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Fig. 2.1 Réntebidrag och fastighetsskatt &ren 1984-1995 vid 10 %

inflation. Miljarder kronor.
liarder kronor
3 Fasta priser . Lépande priser
e e
! ] . Réantebidrag
1 Rén?gbldra '
7] Fastighetsskatt ]
| T Jie e L | T U i P i e e

1984 1986 1988 1990 1992 1994 1984 1986 1988 1990 1992 1994

Fig. 2.2 Réantebidrag och fastighetsskatt &ren 1984-1995 vid 4 %
inflation. Miljarder kronor.
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Tab. 2.2 Réntebidrag och fastighetsskatt &ren 1984-1995.
Miljarder kronor, fasta priser (dec. 1984)

1984 1985 1990 1995

10 % inflation

Rantebidrag, ny- och ombyggnad 10,5 10,9 1159 13,0
Rantebidrag, underhdll m.m. 0,1 0,2 0,6 0,8
Hyresrabatter 0,2 0,3 0,0 0,0
Summa rantebidrag m.m. 10,8 11,4 12,5 13,8
Hyreshusavgift resp.

fastighetsskatt -0,6 -2.6 -3,4 -2,2
Totalsumma 10,2 8,8 9,1 11,6
4 % inflation

Rantebidrag, ny- och ombyggnad 10,5 10,9 10,5 7,9
Réntebidrag, underhdll m.m. 0,1 0,2 055 0,5
Hyresrabatter 0.2 0,3 0,0 0,0
Summa rédntebidrag m.m 10,8 L e b bl 8,4
Hyreshusavgift resp.

fastighetsskatt -0,6 -2,6 -4,5 -3,9
Totalsumma 10,2 8,8 6,6 4,5

1984 avser budgetdret 1984/85 osv.

Kdalla: For 1984 och 1985 prop. 1985/86:100, bil. 13, i dvrigt
egna berdkningar.

Ett gemensamt antagande @r att produktionsvolymen for ny- och om-

byggnad kommer att forbli ofordndrad och ge ett radntebidragsun-

derlag pd 24 miljarder kronor i 1984 &rs penningvdrde som okar i

takt med inflationen. Tvd tredjedelar darav faller pd hyres- och

bostadsrdtt och en tredjedel pd egnahem. Den kompensation for

gastighetsskatt, som uthetalades i juni 1985, har hdnforts till
r 1985.

Det periodiska underh1let som berdttigar till rdntestdd antas
uppgd till 2 miljarder kronor per dr och dkar i takt med infla-
tionen. Rédntan @r 1,3 procentenheter hiogre an for bottenldn. Det
antas att hyresrabatterna kommer att vara avvecklade till &r
1990.

For botten1dn samt for bostads18n som tas upp efter &r 1985 antas
rantebindningstiden vara 5 dr. Tidigare hostads1&n har rorlig
ranta.

Berdkningarna for fastighetsskatten bygger pd antagandet att pri-
serna pd flerbostadshus stiger med 40 % och priserna pd smihus
med 25 % frén 8r 1979 till nista virderingstillfdlle, namligen &r
1986 resp. &r 1988. Det antas att taxeringsviardevolymerna okar
netto med 1 % per 8r genom ny- och ombyggnad. Skatteuttagsprocen-
ten for fastighetsskatt antas forbli oforadndrad.
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Sifferunderlaget i sammandrag samt ytterligare berdakningsforut-
sattningar redovisas i tab. 2.2.*

Vid 10 % inflation (och en rdnta pd 12,25 %) stiger rdntebidragen
med avdrag for fastighetsskatt realt sett frén 10,2 till 11,6
miljarder kronor. I nominella termer stiger daremot heloppet
mycket kraftigt enligt detta alternativ.

Vid 4 % inflation och sjunkande rdanta minskar rdntebidragen med
avdrag for fastighetsskatten sdvdl nominellt som realt till &r
1995. I reala termer sker en minskning frdn 10,2 till 4,5 mil-
jarder kronor. Det har dd antagits att rdntebindningstiden dr fem
8r. Riksbanken har beslutat att rdntebindningstiden skall vara 10
dr for obligations1&n som tas upp &8r 1986. Om rantebindnings-
tiderna dven forlidngs for kommande 8r kommer subventionerna att
bli ndgot hdgre an 4,5 miljarder kronor &r 1995.

Rantehidragen for hus som finansierats enligt d@ldre forordningar
dn bostadsfinansieringsforordningen (i allmédnhet fardigstdllda
fore &r 1976) uppgick till drygt 1 miljard kronor &r 1984. I
kalkylerna har antagits att bidragen for dessa &rgdngar kommer
att vara avvecklade till &r 1995, vilket forutsdtter mdttliga
extra upptrappningar. For &rgdngar som finansierats enligt bo-
stadsfinansieringsforordningen har inte ndgra extra upptrappning-
ar inrdknats. Vid hog inflation dr det troligt att rdntebidragen
i dldre 3rgdngar kommer att avvecklas snabbare dn till &r 1995
och att extra upptrappningar ocksd kommer att ske i senare &r-
g8ngar. Den troliga utvecklingen vid fortsatt hdg inflation ar
alltsd att subventionerna &r 1995 blir betydligt 1dgre an vad som
hdar berdknats.

* V3ra berdkningar av rdntebidragen for &r 1986 ligger ca 2 mil-
jarder kr. ldgre @n bostadsdepartementets berdkning i budget-
propositionen 1986, bil. 13, s. 55. En orsak ar att vi ej ta-
git hdnsyn till den hojda bostadsl&nerdantan. En annan forkla-
ring dr att vi ej berdknat en 1ika snabb dkning av rdantebi-
dragsunderlaget mellan 8ren 1985 och 1986. Frén %r 1987 1igger
vdra kalkyler pd samma nivd, varfor skillnaden torde ha 1liten
betydelse for 18ngsiktskalkylen. Vi har inte heller rdknat in
ersattningen for forvaltningsforluster.
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Det ar inte rimligt att tro att avdragseffekten for dgare till
egnahem kommer att oka i forh&1lande till rédntebidragen. Den
avgorande faktorn i b8da fallen dr rinteutvecklingen. Med hansyn
ti11 att priserna pd egnahem stigit obetydligt sedan &r 1979 och
till den starkt minskade nyproduktionen av egnahem kan man
nirmast vidnta sig en gynnsammare utveckling for avdragseffekten
an for rantebidragen.

Slutsatser

Det framgdr av den foregdende framstdllningen att det m31 om
realt ofdrdandrade subventioner som stidlldes i vdra direktiv har
overtrdffats ndgot for perioden 1981-1984. De generella subven-
tionerna har minskat pd grund av avdragsreformen, extra upp-
trappningar av den garanterade rdntan och inférandet av hyres-
husavgiften, som frén 8r 1985 omvandlats till en generell fastig-
hetskatt.

Vdra framtidskalkyler visar att endast under mycket ogynnsamma
omstdndigheter kan en betydande real dkning av de generella sub-
ventionerna forutses. Det mest nidraliggande skulle vara en starkt
dkad rdntenivd vid oforandrad eller sinkt inflationstakt. En ok-
ning av hostadsproduktionen skulle naturligtvis ocksd krdva okade
subventioner vid nuvarande subventionssystem, men vi bedomer det-
ta som mindre troligt. En kombination av stigande rédntor och dkad
bostadsproduktion bedomer vi 1igga utom ramen for vad som kan
forvéntas.

Vi har i vdrt delbetdnkande gjort studier Gver bostadsinveste-
ringarnas framtida utveckling (SOU 1984:35, avsnitt 7.7). Den
mest troliga utvecklingen ar of6rdndrade investeringar under res-
ten av 1980-talet och darefter en svag minskning. Vi bedomer ock-
sd att inflationen blir betydligt ldgre an 10 % och att rdntan pd
sikt anpassar sig till en ldgre inflationsnivd. Darmed skulle 8t-
minstone en viss real minskning av de generella subventionerna
uppkomma .
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Mot ovanstdende bakgrund skall vdrt forslag i kap. 4 att inféra
ett system med rdnteldn bl.a. ses som en metod for att ytterliga-
re sinka nivdn pd de generella subventionerna.

Vi anser vidare att det finns starka sdval bostadspolitiska som
fordelningspolitiska skdl att hoja bostadsbidragen. Inom ramen
for realt ofdrdndrade totala bostadssubventioner sedan dr 1981
finns ett visst utrymme for en sddan framtida hojning redan inom
ramen for nuvarande finansieringssystem. Det finns dock skal for
att dven ta hdansyn till de samhdallsekonomiska forutsdttningarna
for denna reform vilket vi 3terkommer till.

243 Att minska de generella subventionerna

Det finns i princip tre olika metoder att sdnka de generella sub-
ventionerna vid given produktion, ranta och inflation. Vi bortser
dd fré&n mdjligheterna att uppnd begransningar genom forslag om en
andrad skattepolitik, vilket vi anser ligga utom ramen for vart
uppdrag. Den forsta metoden ar att hdja kapitalkostnaderna genom
hdjning av den garanterade rdntan. Den andra metoden ar fastig-
hetsskatt. Den tredje metoden slutligen dr sdnkta rdntebidrag
kombinerat med rdntel&n for att finansiera hoga rédnteutgifter
under den forsta delen av bostddernas 1ivstid. De olika metoderna
kan kombineras. De tvd senare alternativen kan ses som medel att
vid inflation och hoga rantor omfdordela hdga kapitalutgifter fran
borjan av bostiddernas livstid till senare, d& inflationen sdnkt
deras reala vdrde.

Vi har i delbetdnkandet redovisat de stora skillnaderna i kapi-
talutgifter for ursprunglig finansiering mellan hus byggda fore
mitten av 1970-talet och pd 1980-talet som fanns dr 1985 (SOU
1984:35, avsnitt 3.4.2). Fornyade kalkyler for &r 1987, dar hén-
syn tagits aven till fastighetsskatten, visar att dessa skillna-
der inte rubbats i avsevard utstrdckning. For hyres- och bostads-

i
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rdttshus 1igger medelkostnaderna i olika 8rgdngar av hus byggda
under 8ren 1968 till 1975 mellan 90 och 110 kr. per m2, medan
kostnaderna for hus byggda pd 1980-talet varierar mellan 180 och
220 kr/m2. Kven for egnahem finns skillnader i motsvarande stor-
leksordning. En hojning av de garanterade rantorna skulle darfor
i forsta hand avse de ndgot aldre husen. S8dana extra hdjningar
ingdr redan bland de etablerade medlen for att minska rantebidra-
gen, varfor vi inte ansett det motiverat att enbart ldgga sddana
forslag.

En hojning av de garanterade rdntorna i nyare hus anser vi inte
vara 1amplig, mot bakgrund av de redan hoga kostnaderna. Vi har i
delbetdnkandet hl.a. redovisat hur svdrt det dr for hushd11 i
vanliga inkomstldgen att betala kostnaderna for tillrdckligt
stora bostdder i nyproduktionen (SOU 1984:35, avsnitt 6.3).

Hojda garanterade rantor i nyare hus skulle ocks&@ oka kostnads-
skillnaderna mellan dessa och @ldre hus. En hdjning av den ga-
ranterade rdantan med t.ex. en procentenhet skulle innebdra att
kapitalkostnaderna i nyproduktionen steg med ca 60 kr/m2. HGj-
ningar av ndgon statsfinansiell betydelse i de senast byggda
drgdngarna skulle ocks& behdova kompletteras med stora okningar av
bostadsbidrag och kommunala bostadstilldagg for att undvika allt
for negativa sociala konsekvenser. Trots detta skulle ménga
hush811 med vanliga inkomster f& svdrt att ho kvar i nyare hus.

I sjdlva verket skulle en sdankning av de garanterade rdntorna i
nyare hus vara bostadssocialt motiverad. Av flera skdl anser vi
dock att detta ar olampligt. Som vi redovisat i vdrt delbetdn-
kande (SOU 1984:35, avsnitt 3.1) har de garanterade rantorna suc-
cessivt sdnkts frdn mitten av 1970-talet med &tfo1jande hdojning
av subventionerna. Fore 8r 1975 var den garanterade betalnings-
procenten (inkl. amorteringar) 5,1 % i hyres- och bostadsrdtt. Ar
1975 sdnktes den till 4,0 % (exkl. amorteringar) och senare till
3 %. Rr 1975 borjade man ocksd ta hansyn till skatteminskningen
genom avdragsratt for dgare till egnahem pd s& sidtt att den
garanterade rdntan sattes hdgre an for andra upplételseformer.
Inforandet av den generella fastighetsskatten motiverade en

3-S0U 1986:6
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ytterligare sinkning av den garanterade rdntan till 2,6 % for
allmannyttiga foretag och bostadsrdttsforeningar. For Ovriga
dgarkategorier gjordes motsvarande sdnkningar men med hdnsyn dven
till skattefaktorer. Kven inférandet av produktionskostnads-
anpassad heldning innebar en subventionsdkning.

Aven om vissa generella hidrag utgick fore 8r 1974 ansdgs att
bostadssektorn skall kunna bara sina egna kostnader och att stdd
endast skall utgd i form av behovsprévade bidrag. Paritetsldne-
systemet avsdg att omfordela kapitalutgifter som var hdgre &n
5,1 % over tiden. Forst i och med 1974 &rs bostadspolitiska
beslut accepterades generella subventioner som ett permanent
inslag i bostadspolitiken.

Kapitalutgiftsnivdn 5 % motsvarar ungefar de sjdlvkostnader som
skulle uppstd i ett samhdlle utan inflation. Rdntenivdn kan ddr
antas ligga pd 2,5 @ 3 % och rak amortering med ca 2 % skulle be-
héva tilldampas for 18n till bostdder. Mot den bakgrunden kan
slutsatsen dras att det inte gdr att undvika subventioner om den
initiala kapitalutgiften sdtts ldgre an ca 5 %.

Vi anser det inte vara lampligt att fortsdtta att sanka de garan-
terade rdntorna. S8vdl statsfinansiella, samhdllsekonomiska som
fordelningspolitiska skdl talar emot detta. Ur samhdllsekonomisk
synvinkel finns risk for en icke onskad fordelning mellan bo-
stadsinvesteringar och andra investeringar vid en hdg subven-
tionsnivd for bostadsinvesteringarna. Som framgdr i avsnitt 4.2.2
i kap. 4 uppgdr det diskonterade vardet av de generella subven-
tioner som nu utgdr till ca 60 % av produktionskostnaderna vid
10 % inflation. De generella subventionerna tillfaller ocksd alla
hush&11 som bor i nya eller nyligen ombyggda hus, oavsett behov.

Det av oss foreslagna ranteldnesystemet innebdr en mdttlig minsk-
ning av subventionerna Over tiden. En ytterligare sdnkt garante-
rad rinta i ett sddant system, utan motsvarande subventionsok-
ning, skulle innebdra en storre skuldokning. Kven detta ser vi
som ett skdl mot en ytterligare siankning av den garanterade réan-
tan. I stdllet foresldr vi att bostadsbidragen skall hdjas.
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2.3.2 Fastighetsskatten

En fastighetsskattereform, som genomfors &ren 1985-1987, har be-
slutats sedan vi overlamnade vdrt delbetdnkande. For de fastighe-
ter som har rdantebidrag kompenseras skatten genom att rantebidra-
gen hdjs i motsvarande mén. Den innebdr alltsd i forsta hand en
belastning for dldre fastigheter, som ofta har 13ga kapitalutgif-
ter genom att inflationen kraftigt har sdankt deras reala vérde.

Som vi framhd11it i delbetdnkandet kan fastighetsskatten vara ett
komplement till finansieringssystemet for att upprdatthdlla pari-
tet over &rgéngar och neutralitet mellan uppl&telseformer, mot-
verka inflationsvinster och begrdnsa statens totala kostnader for
att upprdatthdlla socialt acceptabla boendeutgifter (SOU 1985:36,
avsnitt 8.5, 8.8 och 8.9). Teoretiskt sett finns det storsta ut-
rymmet for en fastighetsskatt vid hog inflation, d ocksd statens
utgifter for att begransa kapitalutgifterna i nyare hus ar som
storst. Det finns dock begrdnsningar i hur stora intakter en fas-
tighetsskatt kan ge. Bl.a. sdnks fastighetsvirdena dd skatten in-
fors eller hojs och dgare till nyligen inkdpta dldre fastigheter
kan f8 for hoga boendekostnader.

Priserna p& begagnade egnahem har stigit obetydligt hittills
under 1980-talet. I en rapport som utarbetats p8 kommitténs upp-
drag av Ingemar Hansson, Priseffekter av rantebidrag, ranteldn
och fastighetsskatter, Ds Bo 1985:2, berdknas att fastighets-
skattereformen har inneburit prissankningar for nyare egnahem med
ca 5 % och for aldre med ca 8 %. En omedelbar ytterligare hdjning
av skatten skulle kunna f8 s8dana effekter pd fastighetspriserna,
att mdnga dgare, sirskilt till egnahem, skulle kunna f38 stora
ekonomiska problem i samband med en forsdljning. Hojningar skulle
ocksd innebdra ekonomiska problem bl.a. for dem som kdpt begagna-
de egnahem sedan slutet av 1970-talet och som redan har hdga
boendeutgifter.

Mot denna bakgrund anser vi oss inte kunna ldmna forslag om att
minska subventionerna genom en hojning av fastighetsskatten
utdver vad som redan beslutats.



2.3.3 Rantelén

Ranteldnesystemet innebdr att en del av de subventioner som nu
utgdr for att dampa de hdga rdantor som betingas av inflationen
ersdtts med 18n. L3nen skall terbetalas i framtiden, ndar infla-
tionen sdnkt realvdardet av skulder och kapitalutgifter.

De generella subventionerna minskar med ca 4 miljarder kronor om
rantel&nesystemet infors. Den 8rliga reala besparingen blir mer
dn dubbelt s8 stor efter 20 &r vid hdg inflation. Vi beddmer att
det inte dr mojligt att p& ndgot annat sitt &stadkomma en s&§ stor
subventionsminskning utan avsevdrda bostadspolitiska nackdelar.

Vi har dven funnit att rantel@nesystemet innebdr bostadspolitiska
fordelar och fores1dr diarfor att systemet genomfdrs. Forslaget
redovisas narmare i kap. 4.

Sammanfattningsvis innebdr forslaget att kapitalutgifterna be-
h811s oférandrade under en inledande period men att de p& 1&ng
sikt blir hdgre dn enligt nuvarande system. For egnahem kan det
ske utan att rantebidrag behdver utgd. Skillnaden mellan netto-
rantan efter skatteminskning - den subventionerade rantan - och
en garanterad nettordnta finansieras genom ett erbjudande om rén-
teldn. For hyres- och bostadsrdtt erbjuds lika stora rdnteldn som
for egnahem. Samtidigt utgdr dven fortsattningsvis rdntebidrag
till hyres- och bostadsrdttshus, som dock begrdnsas s& att de
motsvarar skatteminskningen for dgare till egnahem. Den garante-
rade nettordntan hdjs successivt och med hdansyn till inflations-
takten. S& sm&ningom kan det samlade rdntel8net borja amorteras.

Vi fores1&r att ett modifierat rdnteldnesystem infors dven for de
hus som har rdantebidrag enligt nuvarande system. For hus som
byggts t.o.m. &r 1975 ersdtts rdntebidragen i sin helhet med ett
erbjudande om rdnteldn. For nyare hus minskas rdntebidragen, men
inte i lika stor utstrdckning som for nya bostadsinvesteringar.
Aven hdr erbjuds rdnteld8n som ersdttning for minskade rédntebi-
drag.
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Som narmare kommer att framgd i kap. 4 uppfyller rdnteldnesyste-
met bostadspolitiska md1 pd ett battre sitt an nuvarande system.
Kostnadspariteten forbattras genom att det bhlir mojligt att under
ldngre tid upprdtthdlla mer likartade kapitalutgifter for 1ikvar-
diga ldgenheter. Det dr hdrvid viktigt att ranteldn infors adven i
bestdndet. Likasd forbattras neutraliteten. Kapitalutgifterna for
olika uppldtelseformer, hustyper och dgarekategorier kan under
18ng tid goras lika. Likasd motverkas inflationsvinster genom att
vardestegringsvinster begrdnsas av stigande skulder.

Det rdntel8nesystem som vi foresl&r har fordelar framfor det
tidigare paritetsl&nesystemet och ett realldnesystem. Det innebar
en mer begrdnsad subventionsminskning, varfor de ekonomiska
riskerna blir mindre for 18ntagaren. Till skillnad frén paritets-
18nesystemet uppfyller rdntel&nesystemet kravet pd neutralitet
mellan uppldtelseformerna. Det krdvs inga omfattande skatte-
reformer, som i ett realldnesystem, for att nd detta md1. Okning-
arna over dren av kapitalutgifterna bestams i rdntel8nesystemet
for femdrsperioder genom politiska beslut. I paritets- och real-
18nesystemen diremot knyts den till utvecklingen av olika index.

Ranteldnesystemet kan anpassas till olika och andrade ekonomiska
forutsdttningar for olika 18ntagargrupper. Systemet ges frén bor-
jan en sddan utformning att skillnader i beskattningen mellan
olika agarkategorier och hustyper i det narmaste helt elimineras.
Det dr ocksd mojligt att i framtiden anpassa systemet till
andrade skatteregler, t.ex. en ny avdragsreform.

2.4 Ekonomiska effekter av ett rdntel&nesystem

2.4.1 Effekter for 1&ntagare, stat och kommun

Inforandet av ett rdntel&nesystem f&r konsekvenser i ménga olika
avseenden. Har skall redogdras for konsekvenserna for 13ntagare,
for statens formdgenhetsstdllning och for statsbudgeten samt for
kommunerna. De samhdllsekonomiska konsekvenserna behandlas i det
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foljande avsnittet. Redogdrelsen dr hdr principiell. I kap. 4 re-
dovisas konsekvenserna mer konkret och med sifferbelysning. Rén-
teldnesystemet innebdr, liksom det nuvarande rdntebidragssyste-
met, att betalningen av rantekostnader for bostadsinvesteringar
skjuts p& framtiden. Inom rdntebidragssystemet sker det genom att
staten tar upp 18n for att finansiera bidragen. Den framtida
betalningen av dessa 18n liksom rdntan for dem fdr ske genom
skatteintdkter. Rinteldnesystemet innebdr att ansvaret for dessa
framtida betalningar till en del f8r bdras av dem som beslutar om
bostadsinvesteringar namligen fastighetsdgarna.

For 13ntagaren innebar rantel&nesystemet, vid en jamforelse med
nuvarande subventionssystem, att kapitalutgifterna kommer att
vara desamma under ett inledande skede pd 10-20 dr. Darefter blir
de dock hogre. Det innebdr ocksd att boendekostnaderna inte blir
hogre an enligt nuvarande system forran efter 18ng tid. De berdk-
nas dock sjunka i reala termer, men i 18ngsammare takt dn enligt
nuvarande system.

Genom skulddkningen blir ocksd utsikterna ti1l formogenhetstill-
vaxt genom hég inflation begrdnsade eller eliminerade. Atminstone
en del av en vinst genom fastighetsprisdkning kommer vid forsdlj-
ning att tas i ansprdk genom att skulden dkat dver dren. Mojlig-
heterna ti11 rebel&ning for annan konsumtion under innehavstiden
minskar ocksd.

Skuldokningen innebdr vissa risker i forhd11ande til1 nuvarande
system om fastighetspriserna inte okar minst i takt med skulden.
Riskerna blir speciellt uttalade om realrdntan blir mycket hdg
under 18ng tid. Ett sddant 1&dge uppstdr t.ex. om inflationen
sjunker men rantan blir ofdéridndrad. I ett sddant ldge kan man
vinta sig mdttliga 6kningar av fastighetspriserna, samtidigt som
skuldokningen blir relativt stor.

Vi finner det troligt att realrdntorna under en period framdver

kommer att vara hoga. Inflationen torde komma att sjunka utan att
rantorna omedelbart sinks i motsvarande mdn. P& sikt fir man dock

|
|
|
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rdkna med en &tergdng till ldgre realrdntor genom sidnkning av
marknadsrantorna. Detta dr inneborden av det kalkylalternativ 2
som redovisades i avsnitt 2.2. Vi har emellertid funnit att det
av oss foreslagna rdnteldnesystemet t&1 hdga realrdntor &tmin-
stone under en tid. Skuldokningen ar inledningsvis inte hdgre &n
knappt 4 % per &r vid rdntenivén 12 % och avtar med &ren. Risken
ar darmed liten att skulden p8 sikt kommer att oka i hogre takt
an inflationen aven om s8 kan ske for enstaka &r. Nir rédntan
sjunker kommer ocksd skulddkningen att bl1i mindre. Vi finner
alltsd att sannolikheten for att skulderna under lingre perioder
skall overstiga fastighetsvdrdena ar liten dven om fastighets-
priserna stiger betydligt 18ngsammare &n inflationen.

Endast vid extremt hoga realrantor under 18ng tid bedomer vi att
generella problem kan uppstd for fastighetsdgare med rdnteldn. I
ett sddant ldge kan sdrskilda 3tgidrder behdva Gvervidgas. Vi
bedomer emellertid att en sddan utveckling dr mindre sannolik.

Det kan dock inte undvikas att riskerna generellt sett blir stor-
re dn enligt nuvarande system. Redan nu forekommer p& olika hd11
att fastigheter har marknadsvdrden som understiger de ursprungli-
ga 18nen. Den som i framtiden investerar i bostdder mdste i stor-
re utstrackning dan i dagslaget beakta de risker som dr forknippa-
de med investeringar i mindre centrala ldgen, p& gleshygd och pd
orter med ett sviktande befolkningsunderlag och ndringsliv.

Om staten svarar for ranteldngivningen mdste den finansieras
genom statlig uppldning. Statens uppl@ningsbehov blir d& inte
mindre dn vid nuvarande subventionssystem men statens utgifter
for rdnta och amorteringar p& denna uppl&ning kommer att motsva-
ras av betalningar frén fastighetsigare.

Ndr rdntebidrag ersdtts med 18n uppstdr en fordran pd 1&ntagaren
som utgdr en tillgdng for staten. Denna tillgdng blir naturligt-
vis inte helt utan risk eftersom vissa forluster kan uppstd. Det
ar dock sjalvklart att statens formogenhetsstdalining forbattras
om hidrag ersatts med 18&n.
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Om staten svarar for rianteldngivningen kommer inte den totala
statsbudgeten att visa en forbattring forrdn pd sikt. Med nuva-
rande budgetteknik betraktas namligen sdvdl rena subventioner som
18ngivning sdsom statsutgifter. Inga omedelbara statsfinansiella
effekter redovisas darfor i totalbudgeten om staten svarar for
ranteldngivningen trots att statens formogenhetsstallning for-
battras. En forbdattring uppkommer forst ndar kapitalutgifterna for
ndgon &rgdng blir hdgre an enligt nuvarande system. Det kan in-
trdaffa under 1990-talet om rdnteldn inférs i best@ndet enligt
vdrt forslag. Infors rantel@nesystemet endast i nyproduktionen
tar det langre tid.

Rantel18n kan dven finansieras litanf'dr statshudgeten liksom numera
sker for de statliga bostadsl8nen. Darmed skulle en omedelbar
avlastning frén statsbudgeten ske. S&dana mojliga 16sningar
redovisas i kap. 4 avsnitt 4.6.

I ett avseende kan det emellertid uppkomma en omedelbar stats-
finansiell forstdrkning dven vid statlig finansiering, men pd
kommunernas bekostnad. Nir egnahem inte langre f&r rantebidrag

eller lagre rdntebidrag blir ndmligen de avdragsgilla under-
skotten storre for vissa dgare. Minskningen av skatteintdkterna
kommer att till ca 60 % f3 biaras av kommunerna. Vi féresldr en
mojlighet ti1l skattereduktion for egnahemsdgare med ranteldn,
som kan ge en annan fordelning.

2.4.2 Samhdllsekonomiska effekter

Med samhdllsekonomiska effekter av en dndrad subventionering
avses i vad mdn den totala efterfrdgan i samhdllet realt sett
pdverkas framst genom att hush&llens kdpkraft dndras. Stdorre
bostadshidrag innebdr att kopkraften okar for dem som f@r del av
bidragen. Frdgan gdller d8 om de reformer rorande de generella
subventionerna som vidtagits och som vi foresl8r innebdr en sddan
indragning av kdpkraft att den kan kompensera effekten av Gkade
bostadsbidrag.



27

Vi har i avsnitt 2.2 konstaterat att de totala bostadssubventio-
nerna, som de definierats i direktiven, realt har sjunkit ndgot
mellan dren 1981 och 1984 och sannolikt fortsdtter att sjunka
realt. Av de reformer avseende generella subventioner som leder
till detta resultat ar det endast nettoeffekten av fastighets-
skattereformen och de extra hojningarna av den garanterade rantan
som innebdr en pdtaglig kopkraftsminskning. Kgare till bostadshus
med rantebidrag kompenseras for fastighetsskatten genom hojningar
av rantebidragen varfor hush&1llens kopkraft inte omedelbart pd-
verkas. Kopkraften minskar forst i framtiden, ndr de héjda rante-
bidragen helt har avvecklats. For fastighetsdgare som inte har
riantebidrag, och i varierande utstrackning for de boende, sker
emellertid en direkt hojning av boendeutgifterna, som innebdr
minskad kopkraft. De extra hojningarna av de garanterade rdntorna
f8r motsvarande effekt.

Den hdjning av bostadsl&nerdntan som foranleds av riksdagens be-
slut i december 1985 att andra principerna for rantesdattningen
innebdr ocks& en kdpkraftsminskning framst for dgare till ndgot
d1dre egnahem men dven for andra 13ntagare som ej kompenseras
genom hojda rantebidrag.

Avdragsreformen har ndarmast karaktdren av en omfdordelning av kop-
kraft, genom att marginalskatterna samtidigt har sankts. Inte
heller avskaffandet av de retroaktiva rédntebidragen motsvaras av
ndgon betydande indragning av kopkraft. Réntebidragen mellan in-
flyttningen och statsl8nets uthbetalning i hyres- och bostads-
rattshus ersidtts namligen med ett 18n. En marginell effekt upp-
kommer emellertid av att kostnaden for den garanterade rantan
hojs i proportion till de okade 18&nen.

Aven bostadsbidragen (inkl. KBT) har minskat i reala termer
mellan &ren 1981 och 1984 eller med ca 9 %. Det motsvarar en
minskning av kopkraften med 600 milj. kr. i 1984 &rs penning-
varde.
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Den av oss foreslagna ranteldnereformen innebdr ingen omedelbar
och direkt indragning av kdpkraft, eftersom boendeutgifterna inte
skall dka forrdn pd langre sikt i forh&11lande till 6kningarna
enligt nuvarande system. Infors ranteldn i best&ndet kan sddana
effekter uppstd redan under 1990-talet. Annars drdojer de dver
sekelskiftet.

Indirekt kan man emellertid vanta sig omedelhara samhdllsekono-
miska effekter. En del 1&ntagare och sirskilt de som bygger eller
bygger om egnahem kommer i viss utstrdackning att avstd frdn ran-
teldn och betala hela rdntan efter skatt. For dessa sker en kop-
kraftsminskning i foérh811ande ti1l nuvarande system. Mgjligheter-
na att rebeldna fastigheter for att finansiera annan konsumtion
kommer ocksd att minska p& grund av skuldokningen, vilket leder
ti11 minskad konsumtion.

Till sist kan man knappast undg& en viss minskning av bostads-
investeringarna, kanske framst inom egnahemssektorn. Det innebdr
en minskning av den totala efterfrdgan i samhdllet, som &tmin-
stone till en del kan ge utrymme for att oka kdpkraften genom
hojning av bostadsbidragen.

Som framgdtt av avsnitt 2.2.2 dr det troligt att det reala virdet
av de generella subventionerna kommer att sjunka @ven vid nu-
varande subventionssystem. Redan en s8dan sidnkning ger ett ut-
rymme for okade bostadsbidrag.

235 Slutsatser rorande mojligheterna att hoja bostadshidragen

Som tidigare angivits finns starka bostadspolitiska och fdordel-
ningspolitiska skdl att hoja bostadsbidragen. Ett visst utrymme
for en sddan hdojning inom ramen for realt ofdrdndrade totala bo-
stadssubventioner som de definierats i vdra direktiv har redan
uppkommit. Detta utrymme kommer enligt vdra berdkningar med stor
sannolikhet att oka ndgot redan inom ramen for nuvarande subven-
tionssystem. Hela minskningen av bostadssubventionerna sedan &r
1981 leder emellertid inte till ett motsvarande samhdllsekono-
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miskt utrymme for annan konsumtionsokning. Minskade bostadsbidrag
(ink1. KBT), fastighetsskattereformen och de extra hdjningarna av
den garanterade rédntan har skapat ett utrymme. Rintel@nesystemet
innebdr pd kort sikt, genom indirekta verkningar, att ett visst
ytterligare samhdllsekonomiskt utrymme tillkommer. Den forstark-
ning av statsbudgeten som kan skapas om ranteldnen finansieras
utanfor statsbudgeten ger dock inget utrymme for en kdopkraftsok-
ning via hogre bostadsbidrag, eftersom ingen motsvarande kop-
kraftsminskning sker.

Vi anser att den samlade effekten av intrdffade och forvantade
minskningar i reala termer av de generella subventionerna, rante-
1dnesystemets indirekta kdpkraftsminskande effekt och forstéark-
ningen av statens nettoformdgenhet vid inforandet av ett radnte-
18nesystem ger utrymme fér en 6kning av bostadsbidragen.
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3 BOSTADSSTANDARDENS FORDELNING

351 De bostadssociala m&len

Enligt vdra direktiv bdr den framtida bostadspolitikens grund-
ldggande md1 vara att fridmja ett jamlikt och integrerat boende.
Detta preciseras i direktiven dels till att alla hushd11 bor ha
ekonomiska mojligheter att uppnd en tillrdckligt god standard vad
gdller utrymme, utrustning, yttre mi1jo samt til1g&ng ti1l1 gemen-
samhetslokaler och service, dels till att ldgenhetssammansdtt-
ningen bdr vara varierad for att skapa forutsdttningar for en
allsidig hush11ssammansdttning.

I vdrt delbetdnkande har vi sokt ytterligare utveckla och preci-
sera innebdrden i de bostadssociala mdlen. Dar konstaterade vi
att det, trots att bostadsstandarden i allminhet forbittrats pd-
tagligt under de senaste decennierna, kvarstdr vdsentliga skill-
nader mellan olika hush811s boendestandard. Detta gidller inte
minst skillnader i utrymmesstandard, vilket ocks& framhd11s i di-
rektiven. Ett mera jdmlikt boende vad avser bostadsutrymmet for
olika hushdl1styper och befolkningsgrupper ar dirfor efterstri-
vansvart.

Det dr emellertid inte enbart utrymmesstandarden som skiljer oli-
ka hushd11s boendefdrhd11anden. Bostddernas standard och utrust-
ning liksom bostadsomrddenas miljdkvaliteter, service, kommunika-
tioner m.m. kan variera avsevart for olika hushd11 och moj1ighe-
ten for de boende att f& ett inflytande Gver hostiddernas forvalt-
ning varierar med skilda uppl8telseformer. Ocksd i dessa avseen-
den bdr en stérre jamlikhet efterstrdvas genom biattre bostider
och bostadsomrdden samt ett stérre inflytande for de boende i hy-
resldgenheter.

I delbetédnkandet konstaterade vi ocks& att skillnaderna i hus-
h&11ssammansdttning mellan olika bostadsomr3den fortfarande ar
stora vad avser sdvdl hush8llens storlek och sammansdattning som
deras sociala och ekonomiska forh&llanden. I vissa avseenden fo-
refaller boendesegreationen ha dkat, trots aktiva forsok att
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3stadkomma en allsidigare hushd11ssammansdttning. Ett sdrskilt
problem utgdr hdr den ensidiga 1dgenhetssammansdttning som prag-
lar mdnga bostadsomrdden och leder till en ensidig sammansdttning
vad gidller de boendes 81der och hushdllens storlek.

B3de den bristande jamlikheten vad avser boendestandarden och den
ensidiga hushd11ssammansattningen sammanhdnger med vdsentliga
skillnader i olika hushd11s valmdjligheter. Dessa beror i sin tur
pd skillnader i ekonomiska resurser och inflytandemdjligheter men
aven pd utbudet av bostader av olika storlek, pris och beldgen-
het.

Vi har tolkat direktiven s&, att eftersom det ekonomiska utrymmet
for att hoja boendestandarden ar begransat, bor de bostadspoli-
tiska insatserna i forsta hand koncentreras pd att forbdttra for-
h&11andena for de hushdl1 som har den ldgsta standarden. Vi har
ocksd gjort den bedomningen att den ensidiga hushd11ssammansétt-
ningen i olika bostadsomrdden kan medfora mer eller mindre all-
varliga problem som ibland ocksd kan vara svdra att pdverka en-
bart med bostadspolitiska medel. En allsidigare hush&11ssamman-
sdattning bor efterstrdvas, men det ar sdarskilt viktigt att mot-
verka dels den ensidighet som dr en f61jd av ldgenhetssammansatt-
ningen, dels den segregation som leder till en koncentration av
resurssvaga hushd11 ti1l vissa omr&den. For att pd sikt uppnd en
allsidigare hushd11ssammansdttning, bor valméjligheterna okas for
de hushd11 som har den mest begransade valfriheten. Detta innebdr
att bdde ge dem battre ekonomiska mojligheter att efterfrdga goda
bostdder och erbjuda dem en storre del av bostadsutbudet.

Det krav pd en 13gsta godtagbar utrymmesstandard som antogs av
riksdagen 1967, dvs. vad som brukar kallas trdngboddhetsnorm 2,
framstdr i dag som ett mycket 18gt stdllt krav. Denna norm inne-
bar att ett hush&11 anses trdngbott dd det i hushdllet finns fler
an tvd personer per rum, kok och vardagsrum ordknade. I vért del-
betdnkande ans16t vi oss darfor i princip till den norm som fore-
slogs av boendeutredningen redan &r 1974. Den innebdr att ett
hush811 bdr ha en sddan utrymmesstandard att varje barn och en-
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samstdende vuxen kan disponera ett eget sovrum. Denna norm har vi
kallat utrymmesnorm 3.

Med hédnsyn ti11 den allmanna ekonomiska situationen och de osikra
konsekvenserna av generellt hdjda krav p& en godtagbar utrymmes-
standard, vill vi emellertid inte nu féres1& ndgon ny utrymmes-
norm som skall gdlla som ett riktmdrke i alla bostadspolitiska
sammanhang. Detta stdl1ningstagande utesluter dock inte att vi
vill frdmja en hdjd utrymmesstandard dven for vissa hush@11 som
inte ar tréngbodda enligt den gidllande normen. Till fr&gan om en
hojd utrymmesstandard skall vi &terkomma senare i detta kapitel.

Detta @r i korthet ndgra av de viktigaste hostadssociala mdlen,
sdsom vi diskuterade dem i vdrt delbetdnkande och som de under
hand utvecklats under vdrt arbete. Vi skall i detta kapitel ndgot
utférligare diskutera forutsdttningarna for att héja utrymmes-
standarden for de hushd11 som bor tridngst och mojligheterna att
komma till rdtta med boendesegregationen och de problem som hing-
er samman med denna. Vi kommer ocksd att berdra frdgor om bosta-
dernas och bostadsomrddenas kvalitet.

352 Utrymmesstandardens utveckling

Utrymmesstandarden har under de senaste tv8 decennierna hojts vi-
sentligt. Detta gdller i synnerhet for de sm@ hush&llen med en
eller tvd personer, men dven barnhush&llen, som alltid bott
trdngre dn genomsnittet, har fatt en pdtaglig forbdttring, sdr-
skilt under 1970-talet. Andelen trdngbodda hushd11 enligt norm 2,
dvs. hushd11 med mer &n tv& boende per sovrum, har minskat fré&n
16 % ti11 4 % mellan 1970 och 1980. Andelen trdngbodda barnfamil-
jer minskade under samma tid frén drygt 27 % till knappt 8 % en-
1ligt samma norm.

Den hdjda utrymmesstandarden beror dels pd ett stort nettotill-
skott av bostdder, vilket skapat forutsidttningar for en kraftig
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dkning av antalet sm&hush&11, dels pd att bostdderna genomsnitt-
ligt blivit stdrre. Den kraftiga dkningen av antalet en- och
tvdpersonshushd11 har inneburit att de allra stdérsta hushdllen
med fem eller fler personer har minskat ndgot i antal, men anta-
let barnhushd11 har varit i stort sett ofdrandrat, omkring 1,1
miljoner.

Smdhus och flerbostadshus skiljer sig avsevdart fr&n varandra nar
det gdller fordelningen p& olika lidgenhetsstorlekar. Ar 1980 var
mer #n hdlften av ligenheterna i flerbostadshus hégst tv& rum och
kok. Endast 12 % var stérre an tre rum och kdk. I smdhusen var
omkring 70 % storre &n tre rum och kdk. Detta gdller hela bestdn-
det 1980. Kven om ldgenheterna genomsnittligt ar stdrre i nyare
bostadshus s& bestdr skillnaden mellan flerbostadshus och smihus.
I smdhus byggda under perioden 1976-1980 utgdr ldgenheter med
minst fyra rum och kdk 89 %. Motsvarande andel for flerbostadshus
ar 17 %.

Den gdllande utrymmesnormen, som innebdr att en trerumsldagenhet
ar tillrdckligt stor for en tvdbarnsfamilj, dverensstdammer inte
med hur flertalet barnhush&11 valjer att bo. Ar 1970 bodde vart-
annat barnhush811 s& att varje barn kunde f3 ett eget rum. Ar
1980 bodde tre fjardedelar av barnhush@llen pd detta sdtt. De
flesta barnhushd11en, i synnerhet de med minst tvd@ barn, har med
tiden sokt sig till ldgenheter som dr stdrre an tre rum och kok.
Kven familjer med bara ett barn har i stigande utstrackning valt
storre ldgenheter. ARr 1980 bodde nira hdlften av ettbarnshus-
hd1len i ldgenheter med minst fyra rum och kok, vilket ar en av-
sevird standardhdojning sedan &r 1970 d8 tre fjirdedelar av ett-
barnshushd11en bodde i 1dgenheter med hdgst tre rum och kok.

Oavsett hur man beddmer det herdttigade i den standardhéjning som
kommit barnhush&1len till del, sd innebdr denna faktiska utveck-
1ling att ldgenhetssammansdttningen i flerbostadshus ar illa an-
passad ti1l barnfamiljernas dnskemd1 om utrymme. Eftersom det
finns s& f& ligenheter med mer &n tre rum och kék i flerbostads-
hus, har barnhushd1lens utrymmesstandard under 1970-talet framfor
allt héjts genom att en stdrre andel barnhushdll flyttat in i




35

smdhus. Ar 1970 bodde knappt hdlften av barnhush31len i smihus,
ar 1980 omkring tvd tredjedelar. En f61jd hirav ir s3ledes att
barnhushd11en kommit att utgora en allt mindre del av hush&llen i
flerbostadshusomrdden. Ti1l detta kan ldggas att i omkring en
fjdrdedel av de barnhushd11 som bor i flerbostadshus finns det
bara en fordlder. Huvuddelen av dessa ar tvdpersonershushdll.

Flerbostadshusomrdden domineras dirfor i allmidnhet av sm&hush&11
med en eller tvd personer och ju dldre ett omr8de ar desto stdrre
blir denna dominans. Denna ensidiga befolkningssammansdattning &r
alltsd en konsekvens av den demografiska segregation som fortgdr
genom att allt farre barnhushd11 vdljer att bo i flerbostadshus.

I véra direktiv har den ensidiga befolkningssammansdttningen i
flerbostadshusomrdden framhd11its som ett sdrskilt allvarligt
problem. Ddr sdgs att det &r Onskvdrt att fordndra ldgenhets-
sammansdttningen mot en stdrre andel stora l1dgenheter s att det
skapas forutsdttningar for en i demografiskt avseende allsidigare
hushd11ssammanséttning i flerbostadshusomrddena. Enligt direk-
tiven skulle battre forutsdttningar for barnhushd11 att flytta in
i och bo kvar i flerbostadshusomrden leda ti1l en stérre social
stabilitet i dessa omrdden.

Att fordndra ldgenhetssammansdttningen i det flerbostadshusbe-
stdnd vi har i dag, &r inte ndgot som kan goras enkelt inom en
snar framtid. Det kan vara tekniskt och administrativt komplice-
rat, medfora hoga kostnader och komma i konflikt med andra socia-
Ta m31 som t.ex. att méjliggora kvarboende, sirskilt for dldre
manniskor, eller ett 18ngtgdende inflytande f6r de boende. En
viktig forutsdttning for att uppnd mdlet om en allsidigare hus-
h&11ssammansattning dr ju ocksd att barnfamiljer faktiskt kommer
att efterfrdga storre ligenheter i flerbostadshus. Huruvida man
kan rdkna med en sddan okad efterfrdgan i framtiden piverkas av
ménga faktorer, men av stor vikt torde tillg8ngen p& storre 13-
genheter i smdhus vara. Vi skall i kap. 6, Allmannyttiga foretag,
aterkomma till fr&gan om en forindrad ldgenhetssammansdttning i
flerbostadshus.

4-S0U 1986:5
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Det &r emellertid inte bara flerbostadshusomrdden som praglas av
en ensidig befolkningssammansattning. Nyare sm&husomrdden domi-
neras av barnfamiljer medan &ldre smdhusomrdden domineras av smd-
hush&11 i niastan samma utstrackning som &ldre flerbostadshusom-
r8den. Dessa smdhushd11 bestdr dock ti1l Gvervdgande del av me-
del81ders eller dldre hushd11. Ett utmdrkande drag for boendet i
smdhus ar att foraldrar ofta bhor kvar sedan barnen flyttat hemi-
frdn, dven om man har betydligt storre utrymme an vad som kan an-
ses behdvas for en eller tvd personer.

I alla typer av bostadsomrdden sker det med tiden en stark ut-
glesning av befolkningen genom att hushd11sstorlekarna minskar.
Detta ar och har varit ett stabilt monster under de senaste de-
cennierna. I nybyggda bostdder har det flyttat in relativt mdnga
barnhush811, men barnhushd11ens andel har successivt minskat i
det dldre bestdndet.
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Fig. 3.1 Andelar barnhush11 av samtliga hushd11 &r 1970 resp.
1980 i smdhus byggda under olika perioder.

K@llor: FoB 1970 och FoB 1980

Fig. 3.1 visar andelarna barnhushd11 &ren 1970 och 1980 i smdhus
byggda under olika perioder. Vid bdda tidpunkterna fanns det om-
kring 75 % barnhushd11 i de hus som var hogst 10 &r gamla. I hus
som var 20 &r eller d@ldre minskade andelen till omkring 30 %.
Denna andel tycks utgdra en balanspunkt som innebdr att barnhus-
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hdllen visserligen dven flyttar in i dldre hus, men i visentligt
lagre utstrdackning an vad som gdller i nyproduktionen.

Barnhushd1lens kraftigt forbattrade utrymmesstandard under 1970-
talet sammanhanger uppenbarligen med det stora nettotillskottet
av stora ldgenheter i smdhus. I dag &r situationen en annan. Ny-
byggandet har minskat betydligt och forvantas ligga p& en 18g
nivd dven under det nirmaste decenniet. Frdgan ar d& vad konse-
kvensen av detta kan bli om man antar att utglesningen @dven i
framtiden kommer att folja samma monster som hittills.

I vdrt delbetdnkande diskuterade vi i anslutning till denna ut-
veckling m6jligheten att de smd, dldre hush31len i starkt sti-
gande utstrdckning skulle f3 en allt hdgre utrymmesstandard, sir-
skilt i smdhus, genom att helt enkelt bo kvar i rymliga ldgen-
heter ndr barnen flyttat hemifr&n. Samtidigt skulle det kunna
finnas en risk for att utrymmesstandarden for barnhushd11 skulle
komma att forsamras, eftersom nyproduktionen vantades bli 13g.
Tanken var att de utbjudna d@ldre och storre lagenheterna kanske
inte skulle rdcka till for att tillgodose barnhushd1lens onskemdl
om utrymme. I foljande avsnitt skall vi narmare undersdka forut-
sdttningarna for en fortsatt hojd utrymmesstandard for de storre
hushdllen.

For att besvara frdgan om vilka méjligheter de framtida barnhus-
hd11en har att efterfrdga s& stora bostdder att de kan f& en ut-
rymmesstandard som motsvarar den som flertalet barnhush811 har i
dag har vi gjort tvd prognoser, en for riket och en for Stor-
stockholmsomrddet. En utfoérlig redovisning av dessa berdkningar
finns dsbidiseli

Frdgan om fordelning av bostadsutrymme giller emellertid inte
bara i vilken utstrdckning hush&1len bor i tillrdckligt stora
bostdder, utan ocksd det tillgdngliga utrymmets fordelning i
stort. Ett annat syfte med prognoserna har darfor varit att sdka
belysa utrymmesstandardens framtida utveckling dven for de mindre
hushdl1len.
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Behovet av hostdder under de ndrmaste decennierna skall i huvud-
sak tillgodoses inom det hostadshestdnd som vi har i dag. Vi vet
i stora drag hur detta ar fordelat pd olika hustyper, uppldtelse-
former och 1dgenhetsstorlekar, vilken standard olika &rgdngar av
bostadsbebyggelsen har och var bostdder av skilda slag vanligen
ar lokaliserade. Darfor kan vi genom antaganden om hur bestdndet
i framtiden kommer att tas i ansprdk, skapa oss en bild av hur
olika hush811styper kommer att bo, inte bara vad gdller utrymmes-
standarden, utan @ven hur de fordelar sig geografiskt. Det sist-
namnda dr av betydelse om man vill soka belysa den demografiska
segregationens utveckling. !
Som underlag for berdkningarna har vi anvdnt folk- och bostads-
rakningarna och aktuella befolknings- och hushd11sprognoser. Ett
centralt antagande dr att hushd11ens tendens att bo kvar ndr bar-
nen flyttat hemifrdn blir ofdrdndrad, och att diarmed den starka
tendensen att andelen barnhushd11 sjunker med bostddernas &lder
kommer att bestd. Eftersom ldgenheterna ar mindre i flerbostads-
hus ar utvecklingen ddr annorlunda, men om man enbart betraktar
de storre lidgenheterna blir monstren mycket likartade i smdhus
och flerbostadshus, vilket framgdr av fig. 3.2. Vidare antar vi
att den tillkommande nyproduktionens inriktning pd& olika ldgen-
hetsstorlekar kommer att vara ungefdr densamma som i dagens ny-
produktion. Darvid skiljer vi pd smd ldgenheter, dvs. sddana med
hogst tre rum och kdk, och stora ldgenheter, dvs. sddana med fyra

rum och kok eller storre. Som framgdtt ovan ar det ju tillgdngen
pd ldgenheter med minst fyra rum och kék som &r avgérande for om
de stdorre barnhush11en kan f& tillrdckligt stora bostader.

I prognoserna skiljer vi pd tre hush811styper, niamligen ettbarns-
hush811, som bestdr av tvd eller tre personer, flerbarnshushdl1,
som bestdr av hush&11 med minst tv8 barn eller hush@11 med minst

fyra personer varav ett barn, samt dvriga hush811, som alltsd

utgdrs av alla barnldsa hushdl1. De senare bestdr till 90 % av
smdhushd11 med en eller tvd personer. Som barn raknas personer
under 18 &r.
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Fig. 3.2 Andel barnhushd11 av samtliga hush811 &8r 1980 i sm&hus
resp. flerbostadshus i lagenheter med minst fyra rum
och kok efter byggnadsperiod

Kalla: FoB 80

Med antaganden om en ofdrdndrad omfattning av kvarboendet och ett
visst nettotillskott av bostdder har vi berdknat hur de niamnda
hushd11styperna 8ren 1990 och 2000 kommer att fordela sig pd
stora och smd ldgenheter i smdhus resp. flerbostadshus.

Enligt de berdkningar vi gjort, kommer barnhushdllens utrymmes-
standard inte att forsdmras s8 till vida att en stérre andel av
flerbarnshushd11en kommer att bo i l1idgenheter som &r mindre &n
fyra rum och kdk. En fortsatt forbdattring dr troligare, dven om
den blir mycket begrdnsad jamfort med utvecklingen under 1970-
talet. Denna standardforbdttring ar framst en f61jd av att barn-
hushd11en kommer att minska i antal. Tab. 3.1 visar hur antalet
barnhush&11 och flerbarnshushd11 enligt vdra berdkningar utveck-
las mellan &ren 1970 och 2000 samt hur stor del av dessa som bor
i storre ldgenheter.
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Tab. 3.1 Barnhushillens bostadsforh&llanden dren 1970, 1980,
1990 och 2000 (1 000-tal, %)

Rr Flerbarnshushdil Samtliga barnhushdll
Totalt Dirav i minst 4 rok Totalt Darav i minst 4 rok
Antal Antal % Antal Antal %

1970 732 397 54 1114 500 45

1980 726 553 76 1 116 734 66

1990 680 553 81 1 076 742 69

2000 665 552 83 1 040 744 72

Killor: FoB 1970, FoB 1980 och egna berdkningar fér &ren 1990 och
2000.

Enligt den hushd11sprognos som vi utgdtt frdn kommer antalet hus-
h811 i Storstockholm att oka kraftigt jamfort med dkningen i ri-
ket, medan antalet barnhushd11 berdknas bli ofdrdandrat eller dka
med n&got tusental. I tab. 3.2 visas utvecklingen for barnhus-
h&11len i Storstockholm. Kven hdr kan man forvdnta sig en forbdatt-
ring av barnhushdllens utrymmesstandard, delvis som en foljd av
ett relativt stort tillskott av storre bostader.

Tab. 3.2 Barnhush&llens bostadsférh&11anden i Storstockholm 3ren
1970, 1980, 1990 och 2000 (1 000-tal, %)

Ar Flerbarnshushdll Samt1iga barnhushdll
Totalt Dirav i minst 4 rok Totalt Darav i minst 4 rok
Antal Antal % Antal Antal %

1970 114 60 52 180 75 42

1980 110 81 73 181 108 60

1990 107 87 81 185 119 64

2000 1438 95 84 183 129 70

Kdllor: FoB 1970, FoB 1980 och egna berdkningar for 8ren 1990 och
2000.

Den visentliga slutsatsen av berdkningarna ar att de farhégor,
som vi tidigare uttryckt om att barnhushd11ens boendeférhd11anden
skulle kunna férsamras, inte synes vara berdttigade. En viss
fortsatt forbattring dr troligare, dven om inga sdrskilda dtgar-
der vidtas for att forbattra barnfamiljernas boendeforhdllanden.
Férbattringen blir & andra sidan mycket begrdnsad i forhd1lande
ti1l utvecklingen under 1970-talet. Under detta decennium Gkade
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andelen av flerbarnshushdllen i minst fyra rum och kdk med 22
procentenheter, medan dokningen under 1980- och 1990-talen beriak-
nas bli endast 5 resp. 2 procentenheter. Ukningen beror huvud-
sakligen pd att antalet flerbarnshushd11 minskar. Férutsattning-
arna for en fortsatt hdjning av utrymmesstandarden for de storre
hushd11en mdste s8ledes beddmas som goda och en snabbare h6jning
av barnhushdllens utrymmesstandard torde kunna 3stadkommas med
relativt mdttliga stéddtgarder.

Det dr emellertid viktigt att framhd1la att de herdkningar vi
gjort ocksd visar att utrymmesstandarden for de barnlésa hus-
hd11en kommer att hojas kraftigt. Medan antalet barnhush&ll i
1dgenheter med minst fyra rum och kdk okar mycket m&ttligt mellan
dr 1980 och 2000 frdn 734 000 till 744 000, dir hela 6kningen
faller pd ettbarnshush8llen, kommer antalet dvriga hushd11 i de
storre ldgenheterna att dka med omkring 400 000 fré&n drygt
600 000 ti11 Gver en miljon under samma period. Berdkningsresul-
tatet for alla hushd11stypers fordelning p& mindre och stérre 1i-
genheter i hela riket illustreras i fig. 3.3. Av denna framgér,
att den takt i vilken smdhush81lens utrymmesstandard kommer att
hdjas dr vdsentligt snabbare an vad som giller for barnhushdllen.
Ennu &r 2000 kommer det att finnas mer &n 100 000 barnhush&11 som
bor s& att varje barn inte kan disponera ett eget rum. Huvuddelen
av dessa kommer att finnas i flerbostadshus och omkring en fjir-
dedel av barnhushd1len i flerbostadshus &r 2000 kommer att bo s&
att de inte har m6jlighet att ge varje barn ett eget rum.

En annan konsekvens @r att andelen barnhush&11 i flerbostadshus
kommer att minska ytterligare, vilket har betydelse for utveck-
lingen av den demografiska segregationen. Med de antaganden som
gjorts, kommer forutsdttningarna for en integration av barnfamil-
jer i flerbostadshusomrdden inte att forbdttras. Antagandena om
att dven tillkommande flerbostadshus till 80 % kommer att bestd
av ldgenheter med mindre @n fyra rum och kék torde vara betydel-
sefulla for detta berdkningsresultat. Detta talar for att det &r
angeldget att oka andelen stora ldgenheter i flerbostadshus, inte
enbart genom en annan inriktning av nyproduktionen, utan #ven
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Fig. 3.3 Antal ettbarnshushd11, flerbarnshushd11 och dvriga hus-
h811 i lagenheter med minst fyra rum och kdk resp.
hégst tre rum och kék &ren 1970, 1980, 1990 och 2000.

Kallor: FoB 70, FoB 80 och egna berdkningar for &ren 1990 och
2000.
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genom fordndringar av ldgenhetssammansdttningen i det befintliga
flerbostadshusbesténdet.

Kven om den vdsentliga slutsatsen av de berdkningar vi gjort ar
att barnhushd11ens utrymmesstandard sannolikt inte kommer att
forsamras, dr det viktigt att konstatera de skilda utvecklingar
som kan vdntas gdlla barnhushd11 och 6vriga hushd11.

Barnhushd1lens utrymmesstandard dkar mdttligt, framst som en
fo1jd av deras minskande antal. Smdhushdllen fortsitter att hoja
sin utrymmesstandard pdtagligt, trots att dessa hush&11 Gkar i
antal. Ur fordelningspolitisk synpunkt ar inte denna utveckling
tillfredsstdllande. NDetta dr ett skdal till att vi vill forbdttra
de resurssvaga barnhushdllens méjligheter att efterfrdga och f&
tillgdng till stérre ldgenheter.

3.8 En hdjd utrymmesstandard

Den nu gdllande trdngboddhetsdefinitionen, norm 2, som innebar
att hushd11 skall anses vara trdngbodda i de fall d& det finns
fler dn tvd personer per rum, kék och vardagsrum ordknade, antogs
dr 1967 av riksdagen som ett riktmirke for den framtida bostads-
politiken. I dag dr det en mycket liten andel av hush&llen som &r
tréngbodda enligt norm 2, uppskattningsvis mellan 2 och 3 %.
Flertalet hushd11 har en vidsentligt hogre utrymmesstandard &n vad
som enligt normen forutsdtts vara en ldgsta godtagbar utrymmes-
standard. I mer @n 60 % av hush&1llen &r 1980 kunde varje hus-
h&11smedlem disponera ett eget sovrum och i mer &n en fjirdedel
av hushdllen fanns det dirutdver ytterligare minst ett sovrum.
Dessa andelar har sannolikt okat vdsentligt efter 1980.

En betydande standardhdjning har alltsd kommit flertalet hush&ll
till del och skillnaden mellan den utrymmesstandard som majori-
teten av hushd11len har och vad som enligt den gidllande utrymmes-
normen forutsdtts vara en ldgsta godtagbar utrymmesstandard dr i
dag mycket stor. I vdrt delbetdnkande uttalade vi oss i princip
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for ett nytt riktmdrke for vad som bor vara en efterstravansvard
ldgsta utrymmesstandard. Vi kallade detta utrymmesnorm 3.

Utrymmesnorm 3 innebdr att hush&11 skall anses vara tr&ngbodda i
de fall dd de bor i bostdder dir antalet rrum inte racker for att
ge varje barn och ensamstdende vuxen mojlighet att disponera ett
eget rum, kok och ett rum ordknade.

Vi dr emellertid inte i dag beredda att fores1& ndgon ny utrym-
mesnorm. Det finns flera skdl till detta. Ett skdl ar att syftet
med en ny utrymmesnorm 13tt kan misstolkas. Detta framgdr bl.a.
av vissa remissvar pd vdrt delbetdnkande.

Sjalva ordvalet har i vissa fall lett tankarna fel. I enlighet
med ett vanligt sprdkbruk i samband med diskussioner om utrym-
messtandard har vi i delbetdnkandet anvant uttrycken "norm" och
"utrymmesnorm". Detta kan uppfattas sd att det handlar om att
infora tvingande bestimmelser av ndgot slag. Kven om det kan vara
oklart vilken status den nu gdllande utrymmesnormen har, s& ar
det helt klart att denna inte har ndgon legal status sdsom fallet
ar med t.ex. de foreskrifter som utgdor villkor for byggnadslov
och som ocksd brukar kallas normer.

Det har varit v8r mening att en utrymmesnorm skall uppfattas som
en rekommendation, inte till de boende om hur de skall vdlja bo-
stad, utan i forsta hand till de statliga och kommunala organ som
ansvarar for bostadsforsorjning och bostadsanvisning. Det handlar
sdledes inte om att tvinga ndgon att bo pd ett visst sdtt, utan
att med olika medel gora det mojligt for alla att vdlja tillrdck-
ligt stora bostdder. I delbetdnkandet angav vi tvd principiellt
skilda funktioner som en utrymmesnorm kan ha.

For det forsta kan normen ses som ett enkelt men entydigt rikt-
marke for vad som dr en efterstrdvansvdard ldgsta godtagbar ut-
rymmesstandard. Den utgdr d& en precisering av det bostadspoli-
tiska mdlet att hela befolkningen skall beredas tillrackligt sto-
ra bostdder.
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For det andra kan normen ses som ett kriterium for att avgora vad
som dr ett rimligt utrymmesbehov i-samband med t.ex. bostadsfor-
medling eller vid utformning av regler for bostadsbidrag. Det ar
i denna senare funktion som den f&r direkta fordelningspolitiska
och ekonomiska konsekvenser.

Indirekt och pd lingre sikt kan héjda krav p& en ldgsta godtagbar
utrymmesstandard ocksd f8 andra ekonomiska foljder. I den mdn det
krdvs stora investeringar i bostadsbestdnd och bostadsforsorjning
for att p& sikt anpassa bostadsbegyggelsen till nya behov, kan de
ekonomiska konsekvenserna bli betydande. Det bestdnd vi har i dag
skulle kunna rdacka for att tillgodose utrymmesbehovet for alla
hushd11. Av sociala och allmanrdttsliga skdl torde det emellertid
vara svdrt att utjdmna standardskillnader utan fdorandringar av
bestdndet och nyproduktionens inriktning. De ekonomiska f61jderna
av detta ar svdra att beddma.

S8som vi definierat utrymmesnorm 3 s& innebdr denna att den min-
sta ldgenhet som kan godtas for permanent boende ar en tvdrums-
ldgenhet. I vdrt delbetdnkande framhd11 vi de problem som skulle
kunna bli foljden av att alla enrumsldgenheter forsvinner alltfor
snabbt. V&r uppfattning &r att det tillsvidare finns skdl att
bibehd11a en stor del av enrumsldgenheterna i bestdndet. Detta
innebdr dock inte att enrumsldgenheter allmint hor betraktas som
lampliga permanentbostdder for alla ensamboende.

Av vad vi hittills sagt framgdr att vi inte vill féres1d ndgon ny
utrymmesnorm d& det ar oklart hur ett sddant férslag skulle tol-
kas och dd konsekvenserna av normens tillidmpning i vissa avseen-
den blir osdkra. Genom att avstd frén att fores13 n&gon ny norm
vinner vi emellertid ocksd en fordel. Vi kan d& ge en mer nyanse-
rad beskrivning av p& vilket sitt och for vilka kategorier det &r
onskvart att hdja utrymmesstandarden. En utrymmesnorm mdste med
nddvéndighet bli en forenkling av de bostadspolitiska ambitioner-
na och den ar darfor inte tillamplig for varje enskilt fall.

Detta utesluter inte att det kan finnas behov av enkla och en-
tydiga mdtt av det slag som utrymmesnormerna ar exempel p&. For
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att ge en Oversiktlig bild av utrymmesstandarden, dess utveckling
och fordelning kan det vara motiverat att sdrskilja fler stan-
dardnivder an de som definieras genom norm 2 och norm 1. Norm 1
betecknar den utrymmesnorm som tilladmpades fore &r 1967. Det
finns védsentliga skillnader i utrymmesstandard dven bland de hus-
hd11 som inte ar trdngbodda enligt norm 2. Dessa bdor kunna be-
skrivas pd ett enkelt och dverskddligt siatt. Detta har bl.a. bo-
stadsstyrelsen, statistiska centralbyrdn och socialforsknings-
institutet ocks8 gjort i sina redovisningar av boendeférhd1landen
under senare 3r. De har anvdnt sdval norm 3 som andra utrymmes-
mdtt for att ge en fullstidndigare beskrivning av utrymmesstan-
dardens fordelning.

Ytterligare ett skdl till att avstd frdn att fores1& en ny ut-
rymmesnorm dr att man darigenom undviker att pd alltfér enkla
grunder peka ut vad som ar eller inte ar en acceptabel utrymmes-
standard. Med den relativt hdga boendestandard som hushd11en Gver
lTag har i dag, torde det vara rimligt att i de flesta fall be-
trakta trdngboddhet enligt norm 2 som helt otillfredsstdllande.
En tvdbarnsfamilj i en tv8rumsligenhet har inte en acceptabel
utrymmesstandard. Daremot dr det tveksamt om man kan havda att en
tvdbarnsfamilj i en trerumslidgenhet bor s& trdngt att detta all-
tid bor betraktas som ett oacceptabelt forhdllande. For vissa
barnhushd11 kan det givetvis medféra allvarliga oldgenheter att
barnen mdste dela rum, att kék och vardagsrum mdste tas i ansprdk
for sovplatser eller att fordaldrar och barn delar rum. Detta
galler sdrskilt dd barnen ar ndgot @ldre eller d& ndgot sovrum ar
dimensionerat for endast en person. I andra fall kan dock proble-
men vara mindre, som i de hushd11 dar barnen adr mycket smd. P&
samma sdatt kan det vara lattare for unga ensamboende att bo i en
enrumsldgenhet dn vad det ar for aldre.

I de flesta remissyttranden Over delbetdnkandet berors forslaget
om en ny utrymmesnorm och i de fall d& stdllningstaganden gdrs
tillstyrker flertalet remissinstanser i princip vdrt forslag. I
mdnga fall gors dock detta med reservationen att en sddan norm
inte f8r innebdra att alla enrumsligenheter snabbt forsvinner ur
bestdndet. N8gra remissinstanser anser ocksd att norm 3 innebdr
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ett otillrdckligt krav pd vad som bér betraktas som en 1igsta
godtagbar utrymmesstandard och féresldr i stdllet att varje per-
son i ett hushd11 bor kunna disponera ett eget rum. I de fall d3
forslaget avstyrks gors detta i regel med hdnvisning till att
samhdl1sekonomin inte till&ter ndgra hojda standardkrav.

Att vi avstdr frdn att fores18 ndgon ny utrymmesnorm skall inte
uppfattas s& att vi tillbakavisar vad flertalet remissinstanser
ser som Onskvart. Tvdrtom menar vi att det finns skdl att med
olika medel sdka forbdttra utrymmesstandarden inte enbart for det
fdtal hushd11 som i dag &r tr8ngbodda enligt den gdllande utrym-
mesnormen, utan aven for vissa andra hushd11. Detta kraver emell-
ertid nyanserade bedomningar av vilka 3tgédrder som &r mest ange-
lagna och i vissa fall mdste en hojd utrymmesstandard ses som ett
m&1 p8 ldngre sikt.

Som vi tidigare visat @r utrymmesstandarden mycket ojimnt forde-
lad. Sdrskilt pdtagligt blir detta dd man jamfor barnhush&11 med
hush@11 utan barn. Ddrfér vill vi inrikta &tgirderna for att hoja
utrymmesstandarden s& att framst barnhush&llen f&r battre mojlig-
heter att efterfrdga tillrdckligt stora bostader.

Det finns flera skdl ti1l att vi vill inrikta stéddtgirderna pd
forbattringar av barnfamiljernas boendesituation. Det ar visser-
ligen s3 att utrymmesstandarden for andra typer av hushi11 ocksd
ar mycket ojamnt fordelad och att flertalet barnhushd11 i dag har
en god utrymmesstandard, men vdr beddmning &r att trdngboddhet
framfor allt @r ett problem for en betydande del av barnhushd11-
en. Nu Tiksom forr dr barnfamiljerna oftare &n andra hush311
trdngbodda. Detta gdller i synnerhet flerbarnsfamiljerna. Moj11g-
heterna for de stdrre hushdllen att hdéja sin utrymmesstandard
begrdnsas av utbudet av tillrdckligt stora bostdder. Barnfamilj-
erna har i dag ofta en anstrdngd ekonomi jamfort med andra hus-
h&11. Samhdllet har ett sirskilt ansvar for att skapa goda Tev-
nadsforhd11anden for barnen. Detta gdller dven boendeférh31lan-
dena.
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Enligt de berdkningar som vi redogjort for i foregdende avsnitt,
finns det relativt goda forutsdttningar for en fortsatt hdjning
av barnhushd1lens utrymmesstandard. Med de antaganden som galler
for prognosen, kommer dock ett betydande antal barnhushd11 att
annu 3r 2000 ha en vdsentligt 1agre utrymmesstandard @n vad den
dvervaldigande majoriteten av hushd1len har. Det ar darfor Onsk-
virt att med ekonomiskt stod gora det mojligt for fler barnhus-
h&11 att vdlja en tillrackligt stor bostad. Vi anser, att pd sikt
skall inga barnhushd11 av ekonomiska skl tvingas acceptera en sd
liten bostad att inte varje barn har mojlighet att disponera ett
eget sovrum. Det finns ocksd skdl att sdrskilt stimulera efter-
fr&gan pd en god bostadsstandard. Med hdnsyn till den ekonomiska
situation som mdnga barnhushd11 befinner sig i, anser vi att
bostadsbidragen bor knytas till de faktiska boendekostnaderna i
stillet for som nu ofta fungera som ett allmdnt konsumtionsstdd.
Ti11 v&ra forslag vad gidller bostadsbidragen skall vi &terkomma i
kap.be

For att tillgodose de stdrre barnhushdllens utrymmesbehov krdvs
ocksd att det finns ett tillrackligt stort utbud av rymliga bo-
stider. Som vi tidigare namnt, finns det skdl att fdorandra la-
genhetssammansattningen i flerbostadshusomrdden mot en stdrre
andel stora ligenheter. Rtgirder for att underldtta en sddan
18ngsiktig fordndring foreslds i kap. 6. I dag finns de stdrre
bostiderna foretradesvis i egnahem. Vi fores1&r darfor ocksd i
kap. 6 att de allmdnnyttiga bostadsforetagen fdr ett visst stdd
for att forvirva smihus som kan hyras ut till stdrre hushd11 och
i kap. 4 foresl&r vi att forvdrvsstod ges direkt till stérre
barnhushd11 med 18ga inkomster sd att de ldttare kan skaffa ett
eget hus.

Vi har hittills uppeh&11it oss vid mojligheterna att forbattra
vissa barnhushd11s utrymmesstandard. Som vi namnt, finns det
emellertid dven barnldsa hushd11 som rimligen borde ges mojlig-
heter att bo i stérre bostader dven om det stora flertalet sddana
hush811 méste anses ha en god utrymmesstandard. Det kan
exempelvis gdlla vissa pensiondrspar som bor i tvdrumsldgenheter,
men ocksd ensamst@ende dldre eller medeldlders personer som bor i
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enrumsldgenheter. Vi ser det som en angelédgen bostadspolitisk
uppgift att pd ndgot lidngre sikt sdka undanrdja dessa brister.
For ndrvarande anser vi dock att det inte finns nigot ekonomiskt
utrymme for att med stoddtgdrder underlitta for dessa hush&11 att
skaffa sig storre bostdder. Unskemdlet om att hdja aven vissa av
de barnidsa hush&llens utrymmesstandard mdste std tillbaka for
andra krav pd resursinsatser for dessa hushd11. Situationen i dag
ar sddan att mdnga hush&11 utan barn med 1§ga inkomster har stora
svdrigheter att dver huvud taget klara sina boendekostnader utan
socialbidrag. Det @r darfor angeldget att 3terinfora bostads-
bidrag dven till vissa barnldsa hushd11 vilket vi foresl&r i kap.
5. Vi prioriterar sdledes detta framfor stoditgirder i syfte att
allmant hoja utrymmestandarden for vissa av de mindre hush&llen.

Sammanfattningsvis menar vi att det finns skdl att framja en hdjd
utrymmesstandard, framst for vissa barnhush811, dven om vi inte
nu vill fores1d ndgon ny utrymmesnorm. P8 ndgot langre sikt kan
det te sig naturligt att efterstrdva en s&dan utrymmesstandard
for alla hushd11 att varje barn och ensamstiende vuxen kan dispo-
nera ett eget rum. Medlen for att uppnd detta m&1 &r att genom
olika dtgdrder tillhandah811a tillrdckligt m8nga bostider av
1dmplig storlek och gora det ekonomiskt mojligt for alla hush&ll
att vdlja en tillrdckligt stor bostad. I vilken takt dessa &tgér-
der kan vidtas beror dock i hég grad pd den framtida ekonomiska
utvecklingen. Troligen kommer det ocksd alltid att finnas ett an-
tal hushd11 som av ett eller annat skal vdljer att bo vdsentligt
trdngre dn genomsnittet. Det kan gdlla t.ex. d& tillgdngen p3
stora ldgenheter dr begransad i eftertraktade 1igen eller i sdda-
na situationer i Tivscykeln som dd en familj f&r barn och inte
anser sig behéva en stdorre bostad genast. Strdvan bor emellertid
vara att minska trdngboddheten s& 18ngt att vad som kvarstdr inte
behdver betraktas som ndgot missforh&llande.
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SR Bostddernas och bostadsomrddenas kvalitet

3.4.1 1Inledning

I vdra direktiv sdgs inte uttryckligen att bostddernas och bo-
stadsomrddenas kvalitet skall behandlas. Indirekt berdrs de dock
bl.a. i anslutning till frdgor om bostadsbestdndets fdrnyelse,
forandring och forbattring. Mi1jofrdgor har ocksd stor betydelse
i diskussioner om bostadsbestdndets utnyttjande och om boende-
segregationen. Vidare har mdnga remissinstanser i yttranden &ver
kommitténs delbetdnkande anfort som en brist att kvalitets- och
mil1jofragor behandlats mycket litet. Det finns darfdor skdl for
oss att ndgot utforligare redovisa vdr syn i dessa frdgor.

Samhdllets ansvar for den fysiska miljons utformning dvilar hu-
vudsakligen kommunerna. Statens roll begrdnsas dels till bygg-
nadslagstiftningen och de tilldmpningsforeskrifter som utarbetas
i anslutning till denna, dels till de villkor som stdlls for att
erhd11a statliga 18n och bidrag. Inom ramen for gdllande lag-
stiftning och 18neregler har kommuner och enskilda byggherrar
kunnat utforma bostdder och bostadsomrdden med vad som kan be-
domas vara stora kvalitetsskillnader.

S8vil lagstiftning som 1&neregler har framst inriktats pd att
reglera den enskilda bostadens utformning och bostadshusens tek-
niska utforande. Jamfort harmed har den yttre miljon, dvs. bo-
stadsomrddenas utformning och innehd11, i liten utstrédckning
varit foremd1 for statlig reglering.

De foreskrifter som finns i Svensk Byggnorm gdller huvudsakligen
tekniska frégor och syftar till att garantera ett minimum av
sdkerhet och hygien i byggnader. En mycket liten del av fore-
skrifterna handlar om att p& motsvarande sdtt garantera ett
minimum av anvidndbarhet, bekvadmlighet och trevnad. Det ar dessa
sistnamnda foreskrifter som oftast utsatts for kritik och anses
allvarligt begrdnsa mojligheterna att 3stadkomma inte bara bil-
liga utan dven goda bostdader.
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Ndgra centralt utfirdade detaljforeskrifter for den yttre miljons
utformning finns knappast. De rdd och anvisningar om trafik, par-
kering, lekplatser m.m. som planverket gjort, utgdr inga bindande
foreskrifter. Madnga kommuner har emellertid valt att anvinda des-
sa anvisningar som forutsdttningar for sin markanvidndningsplane-
ring, varfor de ofta kommit att framst& som om de har en annan
status.

Kven 1dnevillkoren giller huvudsakligen egenskaper hos ligenheter
eller hus. De reglerar vilka material, areor och utrustnings-
mangder som kan beldnas resp. dr berdttigade till rdntebidrag.
For den yttre miljon, dvs. markbehandling, vegetation, utomhusut-
rustning m.m. ges endast schablonbelopp.

Under slutet av 1960-talet och bdrjan av 1970-talet vixte det
fram en stark kritik mot utformningen av de d& nybyggda bostads-
omrddena. Den gemensamma bostadsmiljéns betydelse kom att upp-
marksammas mer dn vad som synes varit fallet tidigare. En vanlig
karakteristik av miljonprogrammets flerbostadshusomriden var att
de enskilda bostdderna var av god kvalitet men att den yttre mil-
jon hade stora brister.

For att stka avhjdlpa bristerna i den gemensamma miljon inridtta-
des i mitten av 1970-talet statliga bidrag for forbdttring av bo-
stadsmiljoer. Ndgra bestdmda regler for hur miljéerna skall for-
battras finns dock inte. Bidragsansékningar provades fram till
1979 av en sdrskild boendemiljddelegation. Sedan dess handldgger
lansbostadsnamnderna mi1j6forbattringsbidragen.

Det dr nu aktuellt att ersdtta den gidllande byggnadslagstift-
ningen med en ny plan- och bygglag. Enligt det forslag som fore-
lagts riksdagen kommer kommunerna att f8 ett &nnu stérre ansvar
for miljéutformningen @n vad som dr fallet idag. Det 4r oklart
vad detta kan komma att innebdra vad giller forutsdttningarna att
frdn samhdllets sida hdvda goda bostadsmiljder. Till@mpningsfore-
skrifterna torde i huvudsak f& samma omfattning och syfte dven om
det m6jligen kommer att stdllas fiarre eller mindre precisa krav i

5—-S0U 1986:5
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en ny byggnorm. Krav pd byggnadslov for utformning av friytor for
utevistelse och lek p& tomtmark skall enligt forslaget slopas.

Med det bostadsforbattringsprogram som nu hd1ler pd att genomfo-
ras soker statsmakterna bidra till att forbdttra i fdérsta hand
det ndgot dldre bostadsbestdndet vad avser bostddernas, bostads-
husens och den gemensamma miljons tekniska kvalitet och dka till-
gangligheten. for alla médnniskor.

Detta ar i korthet de kvalitetspdverkande styrmedel som staten
forfogar over. De synpunkter vi l1dmnar i detta avsnitt anknyter
framst till dessa.

3.4.2 Brister hos bostdder och bostadshus

Den omfattande nyproduktionen av bostdder under de senaste decen-
nierna tillsammans med en omfattande rivning samt modernisering
och ombyggnad av dldre bostadshus har medfort att yngre och val
utrustade 1dgenheter dominerar i det bostadsbest&nd vi har i dag.

Trots detta kvarstdr brister ndr det gdller utrustningsstandar-
den. Omkring 270 000 1dgenheter saknade 1980 nc’lgo'n eller flera av
de moderna bekvamligheter som innebdr att de inte har vad som i
bostadssaneringslagen kallas 1agsta godtagbara standard. Drygt
halften av dessa finns i smdhus och det vanligaste ar att bosta-
den saknar bad eller dusch. I sddana fall klassificeras ldgenhe-
terna som halvmoderna. Omkring 100 000 1dgenheter klassificeras
som omoderna och saknar aven elemantdra bekvamligheter som vatten
och avlopp, WC eller centralvarme. Dessa finns till Overvidgande
del i smdhus.

Totalt utgdr de 1dgenheter som enligt definitionen inte ar fullt
modernt utrustade en relativt liten andel av bostadsbestdndet.
Ett sdrskilt problem &r emellertid att @ldre mdnniskor i storre
utstrdckning an andra bor i ofullstdndigt utrustade bostdder. Ar
1980 bodde vart tionde pensiondrshushdll i halvmoderna eller omo-
derna lédgenheter.
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En annan brist utgdr avsaknaden av ett fullstdndigt kok i bosta-
den. Detta gdllde 1980 omkring 160 000 ldgenheter varav 150 000
fanns i flerbostadshus och ti11 Gvervdgande del i de allra minsta
lagenhetsstoriekarna. En tredjedel av dessa dr inte fullt modernt
utrustade. Aven hdr finns mdnga dldre hush&11. Omkring 7 % av
pensiondrshushd1len bor i lidgenheter utan fullstandigt kok.

En stor del av hostadshest@ndets ldgenheter ar illa anpassade for
manniskor med olika rdrelsehinder. Detta gdller inte enbart den
dldre bebyggelsen utan dven delar av det moderna bostadshusbe-
stdndet. Avsaknad av hiss, knappa mitt i hygienrum, sovrum m.m.

_utgdr hinder inte enbart for rullstolsbundna utan aven for #ldre

med mindre grava rorelsehinder.

Bostadsbyggnadernas tekniska skick ar givetvis en betydelsefull
kvalitetsfrdga. Enligt de undersokningar som genomfdorts av bygg-
forskningsinstitutet, dr en stor del av bostadsbestdndet i behov
av underhd11sdtgdrder eller tekniska forbattringar (N Tolstoy, B
Svennerstedt: "Reparationsbehov i bostdder och lokaler." M 84:10,
Statens institut for byggnadsforskning.) Detta gdller inte enbart
de dldre bostadshusen, utan dven nyare hus med brister i det tek-
niska utfdrandet.

De brister vi namnt hdr som gdller bostddernas och bostadsbygg-
nadernas kvalitet @r redan foremd1 for statliga &tgirder genom
bostadsforbattringsprogrammet. En samlad utvirdering av detta
program planeras till hdsten 1986 och innan denna har gjorts,
finner vi ingen anledning att fores1d ytterligare 3tgarder for
att komma tillrdatta med de brister som berdrts ovan.

Ti11 brister vad avser bostddernas och bostadshusens kvalitet kan
aven rdknas den ensidiga ldgenhetsférdelning som utmirker mdnga
flerbostadshusomrdden. Detta problem 8terkommer vi till i kap. 6,
men det finns skdl att hdr framhd11a att de &tgérder som vidtas
for att forbdttra bostadshusens standard och tillgdnglighet 1amp-
1igen kan kombineras med &tgarder for att fordndra ldgenhetsfor-
delningen mot en stdrre andel stora ldgenheter.
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De enskilda bostadslagenheternas utformning med hdnsyn till an-
vandbarhet, bekvamlighet och trevnad dgnas litet intresse i dag.
Vad som har forekommit under senare 8r &r en kritik av de fore-
skrifter som syftar till att garantera dessa kvaliteter och det
har propagerats for "normfritt byggande". Bl.a. denna debatt har
resulterat i forsok dir det gjorts avsteg frdn normerna. Dessa
avsteg har framst gdllt mindre rumsmdtt och fler genomg&ngsrum i
avsikt att minska ldgenhetsarean, men dven andra betydelsefulla
avsteg som slopande av hiss i trevd@ningshus har forekommit.

Det finns i dagens hostadsbyggande en allmin tendens att &sido-
sitta den kunskap och de rekommendationer som gdller bostadsla-
genheternas utformning. Delvis sker detta genom dispensgivning i
samband med byggnadslov, men det sammanhé@nger aven med oklarheter
vad gdller bostadsnormernas status. V3r beddmning @r att det be-
hovs klara och entydiga foreskrifter om en 1dgsta godtagbar stan-
dard dven ndr det gdller hostddernas anvdndbarhet, bekvémlighet
och trevnad. Foreskrifter med minimifordringar kan givetvis ald-
rig garantera en hég kvalitet pd ldgenheterna men ddremot forhin-
dra d&1iga lagenhetsldsningar.

Byggnormerna kommer att omarbetas i samband med inférandet av en
ny plan- och bygglag. I samband darmed dr det Oonskvdrt att en
sdrskild Oversyn gors av de foreskrifter som gdller bostadslédgen-
heternas utformning, s att de blir klara och entydiga och ger
byggnadsnamnderna det stod de behdver for att hdvda goda bostads-
kvaliteter.

3.4.3 Brister i den gemensamma_miljdon

Som vi namnt, har den statliga regleringen av den gemensamma bo-
stadsmiljon varit mycket begransad jamfort med de enskilda bo-
stddernas utformning. Under 1960-talet och 1970-talets fdrsta
hdlft synes omsorgen om utemiljon och de resurser som lagts pd
denna over huvud taget ha varit begrdnsad till att tillgodose
mycket elementdra krav betrdffande bl.a. trafik, parkering och
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Tekplatser. Kunskaperna om hur utemiljon bor planeras har sanno-
1ikt ocksd varit bristfdlliga.

Det ar emellertid inte bara miljonprogrammets bostadsmiljoer som
har brister. Kven dldre omrdden i ytterstadsomr&den liksom inner-
stadskvarter har brister dven om dessa delvis &r av annan karak-
tdr. Boendemiljodelegationen, som fram till 1979 handlade de
statliga miljoforbattringsbidragen, gjorde en analys av de 800
bostadsomrdden, kvarter eller hus som delegationen provade bidrag
till. Darvid gav man en karakteristik for tre olika typer av bo-
stadsbebyggelse, namligen innerstadskvarter, d1dre bostadsomriden
utanfdr stadskdrnan samt 1960- och 1970-talens bostadsomr3den och
fororter. I alla dessa tre bebyggelsetyperna fann man stora bris-
ter, vilket dr naturligt eftersom miljoforbattringsbidrag sokts
for de objekt som ingick i analysen.

Boendemiljddelegationen framhdller dock att det dven finns en
mangd vardefulla kvaliteter i de tvd forstnamnda bebyggelsetyper-
na som det ar vasentligt att tillvarata dd bristerna skall av-
hjdlpas. Omddmet om 1960- och 1970-talens bostadsomr&den ir dire-
mot mera ensidigt negativt. Den enda kvalitet som framh311s &r
den som gdller de enskilda ldgenheternas utformning.

Senare har tjanstemdn inom bostadsstyrelsens bostadskvalitets-
sektion medverkat i ett forskningsprojekt som syftat till en mer
detaljerad utvdrdering av ett begrdnsat antal bostadsomrdden dir
forbattringar genomforts ("Att forbdttra boendemiljon med stats-
medel"). Denna medverkan avs&g utvdrderingen av de fysiska for-
battringarna i uterum och lokaler. Andra forskare svarade for
utvarderingen av boendeinflytandet, de sociala effekterna och
forvaltningserfarenheterna.

Bidragen har framfor allt anvdnts for att fordndra utemiljon men
dven for att tillskapa eller forbdttra nirlokaler och tvittstu-
gor. Nar det gdller sddana gemensamma lokaler visar utvédrderingen
att bidragen medfort vdsentliga forbattringar och att nirlokaler-
na kommit till god anvdndning. Kven &tgdrder i utemiljdén har i
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regel medfért forbdattringar, men inte sd stora som kunnat forvan-
tas med hansyn till de resurser man lagt ned p& fordndringarna.

Enligt utvdrderingen finns det i mdnga fall dar miljoforbatt-
ringsbidrag anvants, fortfarande anmarkningsvarda brister ndr det
galler markens anvandbarhet for olika slag av utevistelse liksom
ndr det gdller rumsbildning, vaxtlighet och Tokalklimat. Av detta
dras slutsatsen att kunskaperna om dessa faktorer fortfarande ar
mycket bristfalliga bland sdvdl projektdrer och byggherrar som
bland de boende. En genomgdng av aktuella byggnadslovs- och 1&ne-
handlingar styrker en sddan slutsats genom att Tiknande brister
kan konstateras dven vid ny- och ombyggnad.

I anslutning till utvdrderingen har framhd11its att man, for att
uppnd bittre resultat bdde vid planering for nybebyggelse och vid
miljoforbdattring, bor utreda och beakta vissa grundldggande for-
h811anden betraffande bostadsmiljon i varje projekt samt krava
att de sirskilt redovisas for byggherre, byggnadsnimnd och 18ne-
myndighet.

En annan undersokning av genomfdorda miljoforbattringar uppvisar
likartade resultat och leder till samma slutsatser (T Schlyter:
"Miljoforbattringar i 1969 8rs bostadsomrdden" M 85:22, Statens
institut for byggnadsforskning).

En trivial slutsats som kan dras av vad som refererats ovan ar
att det finns brister i alla slags boendemiljder dven om de vari-
erar till sin omfattning och karaktar. Som det storsta problemet
ur miljdsynpunkt framstdr emellertid vissa omrdden som tillkom
under 1960- och 1970-talen och det synes darfor vara mest ange-
laget att satsa resurserna p& att soka forbattra dessa omrdden.
Ett annat stort problem &r att ingen pdtaglig forbattring kan no-
teras vid ny- och ombyggnad i forh81lande till de brister som
byggdes in i 1960- och 1970-talsomrddena. Férutsdttningarna for
att fordndra dessa omr&den ar dock ofta biattre an i mdnga omrdden
som byggts senare. Genom att gdrdarna ar spati6sa finns det ut-
rymme for tillbyggnad eller nya verksamheter. S8dana utrymmen
saknas ofta i 1980-talets bostadsomrdden (Schlyter a.a.).
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Utan tvivel ar det emellertid 1960- och 1970-talens bostadsomra-
den som dr minst attraktiva p& bostadsmarknaden med dverskott pd
lagenheter eller med omfattande sociala problem. Det ar dock inte
sjalvklart att denna brist pd attraktivitet beror pd brister i
den fysiska mi1jon. Andra forklaringar kan synas lika rimliga.
Det kan t.ex. galla omrddets 1dge i en region eller det faktum
att befolkningssammansdttningen, ofta av en historisk till1fallig-
het, blivit avvikande i socialt eller etniskt avseende. Kvar stdr
emellertid att dessa omrdden ocksd@ ofta har vdsentliga brister
vad gdller den fysiska mi1jon och att det kanske darfor &r sér-
skilt angeldget att soka forbattra miljon i de omrdden dir det
finns sociala eller andra problem d@ven om dessa inte ar direkt
hdanforliga ti11 den fysiska miljon.

Vi finner det darfor vara positivt att anvdndningen av statsmed-
len for miljoforbattringar i dag prioriteras sd att resurserna i
forsta hand gdr till forbattring av de bostadsomrdden som kan be-
tecknas som problemomrdden. I &rets budgetproposition (prop.
1985/86:100, bil. 13) gors en tydligare markering av att bidragen
skall anvindas ti11 8tgdrder i omrdden med stora uthyrningssva-
righeter eller stora sociala problem.

Miljoforbattringsdtgarderna kan ocksd sdttas in i ett vidare sam-
manhang, sdrskilt ndr det gdller hur problemomrddena skall be-
handlas.

Det dr knappast troligt att enbart forbattringar av den fysiska
mi1jon p& ndgot vdsentligt sdtt kan bidra till att 16sa de stora
sociala problem som finns i vissa omrdden och kommuner. Som tidi-
gare framhd11its ar det knappast troligt att dessa problem dver
huvud taget kan 16sas med enbart bostadspolitiska dtgarder. Det
dr darfor onskvart med en miangd olika &tgdrder, bdde bostadspoli-
tiska och andra, for att komma tillrdtta med problemen i dessa
omrdden. Forbiattringarna av den fysiska miljon utgor dd en del av
ett storre dtgdrdsprogram. Darmed kan miljoforbattringen sikerli-
gen ocksd utgdra ett vdsentligt bidrag till en forbattring av den
sociala mi1jon. Till dessa frégor skall vi 8terkomma i ndsta av-
snitt.
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For att det sist sagda inte skall missforstds, vill vi betona att
en forbattring av den fysiska miljon alltid har ett virde, oav-
sett forutsdttningarna i vrigt. De bidrar givetvis till att for-
battra forhd1landena for de boende, men samtidigt vill vi fram-
hd17a att enbart 3tgirder riktade mot den fysiska mi1jon torde
vara otillrdckliga for att 16sa sociala problem.

Vid lantbruksuniversitetet i Alnarp har man studerat vilka krav
som stdlls pd den yttre miljon i bostadsomr&den och hur dessa
krav tillampas vid byggnadslovs- och 18negranskning (G Egnell,
B Ericson: "Lagrum for uterum". Stad och land/Rapport 33, Alnarp
1984). I denna studie har man funnit, att de krav som stdlls som
villkor for miljoforbattringsién ar betydligt precisare och mer
omfattande &n vad som gdller vid ny- och ombyggnad, trots att det
i de senare fallen ar fréga om visentligt stdrre investeringar.
Vid ny- och ombyggnad férekommer sillan ndgon ing&ende granskning
och besiktning. Detta kan sammanhinga med att mdnga kommuner och
ldnsbostadsndmnder saknar kompetens rérande mark- och vaxtfrdgor.
Av rapporten framgdr ocks& att minga byggherrar dr ointresserade
av utemiljon.

I undersdkningen ingdr ett antal fallstudier av bhostadsomriden
som tillkommit under 1980-talet. Dessa visar att det finns stora
brister i utemiljon och den beddmningen gors, att flera av omri-
dena inom kort kommer att vara i behov av milj6éférbattrande &t-
garder. P& sikt kan misstagen komma att medfora dkade skotsel-
och forvaltningskostnader.

Den gemensamma mi1jon har ofta dgnats alltfor liten omsorg i bo-
stadsplaneringen. Detta tycks vara fallet iven idag och samman-
hdnger med bristande kunskaper om vad som krivs for att 3stadkom-
ma en god gemensam bostadsmiljé. Det finns darfor anledning att
ta tillvara de erfarenheter som finns i form av systematiska ut-
virderingar av sdval forbattringsdtgirder som ny- och ombyggnad.
Dessutom behdvs det fler undersékningar for att ge annu bdattre
kunskaper om den gemensamma bostadsmiljon.
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Vi ansluter oss ti1l det ovan redovisade forslaget att det &r
onskvart att i varje enskilt bostadsprojekt utreda och beakta
vissa grundldggande férh&11anden i den gemensamma bostadsmiljon
och att det stdlls sdrskilda krav pd redovisningen av hur dessa
forhd11anden beaktats. Det ar ocksd viktigt att kommuner och
byggherrar ser till att personer med kompetens att bedoma kvali-
teten hos den yttre mi1jon i ett bostadsomrdde fir ett ansvar for
miljoutformningen. Om den nya plan- och bygglagen medfor minskade
krav pd utemiljons utformning blir detta innu viktigare.

3.5 Boendesegregationen

I vdrt delbetdnkande har vi ganska utforligt diskuterat boende-
segregationen, hur den kan férstds och vilka problem den kan med-
fora. Vi skall hdr kortfattat rekapitulera huvuddragen i denna
diskussion.

Segregation kan avse flera olika férhdllanden. Vanligtvis sdr-
skiljer man tre olika typer av segregation, namligen demografisk,
socio-ekonomisk och etnisk segregation. Detta betyder att segre-
gationen leder ti11 att befolkningen i olika bostadsomriden blir
ensidigt sammansatt med avseende p& 31dersfordelning och hus-
hd11sstorlekar, p& inkomstklasser och socialgrupper eller pd an-
delen invandrarhushd11 av vissa nationaliteter.

Flertalet bostadsomrdden har en ensidig befolkningssammansattning
i ndgot eller ndgra av dessa avseenden. Olika typer av ensidighet
kan bdst karakteriseras som beroende av hustyper, besittningsfor-
mer, dgarkategorier och bostddernas &lder.

Den demografiska ensidigheten i flerbostadshus resp. sm3hus sam-
manhdnger framst med skillnader i ldgenhetssammansdttning. Hus-
h&1len i flerbostadshusomriden &r i allminhet sm& jamfort med
smhusomrdden dir andelen barnhushd11 &r stérre. Det dr emeller-
tid betydande skillnader mellan dldre och yngre bostadsomrdden. I
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nyare smihusomrdden dominerar unga barnhushd11 kraftigt medan det
i sm3husomrdden som byggts tidigare pd grund av kvarboendet finns
mest dldre smdhushdll.

Hustyperna ar starkt forbundna med olika besittningsformer, men
den socio-ekonomiska ensidigheten forefaller dock sammanhdnga
mindre med hustyp och mera med besittningsformer och dgarkatego-
rier. Resurssvaga hushd11 ar i storre utstrdackning hdnvisade till
hyresratt och till allmannyttigt dgda bostadsomrdden.

Koncentrationen av invandrare frdn vissa nationer till vissa om-
rd3den kan delvis ses som en foljd av den socio-ekonomiska segre-
gationen. Det finns emellertid andra orsaker till denna koncen-
tration. Invandrarhushd11 har ofta kommit till orter med ett re-
lativt ensidigt utbud av bostdder och har varit hdnvisade ti1l de
omrdden som varit minst attraktiva pd bostadsmarknaden. Koncen-
trationen beror ocks& p& ett fritt val som sammanhdnger med on-
skan att bo med sina landsman.

Vad som skall forstds med ett bostadsomrdde i dessa fall dr inte
klart. Vdljer man tillrdckligt stora omrdden eller stadsdelar
finns det givetvis ménga exempel p& sddana dar befolkningssamman-
sdttningen i alla avseenden ar allsidigare an vad som dr fallet
pd ldgre geografiska nivder. Vad det gdller hdr dr i allmédnhet
relativt stora omrdden som t.ex. upptagningsomrdden for skolor
eller omrdden som utgdr underlag for olika slags service eller
kommunikationer. Vissa problem kan dock vara pdtagliga @ven inom
mindre omrdden.

Den allmanna socio-ekonomiska segregationen kan leda till uppkom-
sten av omrdden med en stark koncentration av s.k. problemhus-
hd11. Vad som menas med problemhush811 &r inte alltid klart.
Ibland betonas problemen for de boende, ibland hostadsfdorvalt-
ningens problem. Resurssvaghet, ofta i kombination med andra sa-
ker som t.ex. mdnga barn, endast en fordlder eller utlandsk hér-
komst anses vara utmirkande drag for problemhushd11. Ett annat
utmirkande drag anses vara ett avvikande levnadssitt, antingen sd
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att de ar direkt storande eller i 6vrigt uppfattas som starkt
avvikande.

Utvecklingen tyder p& att problemhushd1len haft mycket begransade
valméjligheter p& bostadsmarknaden jamfort med andra hushd11.
Under de senaste decennierna har de blivit hdnvisade till nyare
hyreshusomrdden, framfér allt i det allmannyttiga bestindet. Det
tidvisa Overskottet av bostader sedan borjan av 1970-talet med-
forde en snabbare utflyttning av resursstarka hushd11 frdn de
omrdden dit problemhush81len flyttat, varigenom dverskottet blev
storst i dessa omrdden och nya svdrplacerade hush&11 med smd re-
surser flyttade in. Koncentration av problemhushd11 till vissa
omrdden har dirfor okat under det senaste decenniet. Hyresvardar-
nas mojligheter att vdgra uppldta bostdder till icke Onskvirda
hushd11 torde haft stor betydelse for denna utveckling.

Det finns l1ikheter mellan problemhush811lens och vissa invandrar-
gruppers bosdttningsmonster, trots att invandrarhush11 i allmin-
het inte kan sdgas vara ndgra problemhush&11. Inte sillan koncen-
treras invandrare och problemhushd11 ti11 samma omr&den. Orsaker-
na tycks ocks&@ i stor utstrdckning vara desamma, namligen en
starkt inskrédnkt valfrihet som medfor en koncentration till de
omrdden som andra hushd11 véljer bort.

Enligt vdr beddomning kan de problem som sammanhanger med en en-
sidig hushd11ssammansidttning vara mer eller mindre allvarliga och
dven mer eller mindre méjliga att p8verka med bostadspolitiska
medel. Vi vill darfor framh&11a ndgra problem som ter sig mest
angeldgna att undanrdja. :

De problem som sammanhdnger med den demografiska ensidigheten
galler framst utnyttjandet av gemensamma resurser i form av ser-
vice, skolor, kommunikationer eller andra kommunala investering-
ar. Detta @r inte enbart ett kommunalekonomiskt problem eller ett
problem for de foretag som &r beroende av ett visst kundunderlag,
utan dven i hog grad ett problem fér de boende. Til11gdng till
kollektiva nyttigheter inom rimliga avstdnd &r en viktig forut-
sattning for ett bra boende. I direktiven framh&1las dessutom som
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sdrskilt viktigt att skapa battre forutsdttningar for barnfamil-
jer att bo i hyreshusomrdden genom ett okat utbud av stérre 1a-
genheter, darfor att detta skulle medféra mindre omflyttning och
en storre social stabilitet i dessa omrdden.

De problem som sammanhdnger med den socio-ekonomiska ensidigheten
3r ofta sammansatta och av mdnga olika slag, men ett pdtagligt
problem &r dven i detta fall fordelningen av kollektiva resurser
som dock mera giller kvaliteter &n kvantiteter. S& kan t.ex. en
koncentration av barn fr&n resurssvaga hushd11 till vissa skolor
medfora en samre kvalitet pd undervisningen. Ett annat problem,
vars effekter kan vara svdrare att overblicka utgdr den sociala
avskiljningen av olika befolkningsgrupper.

De omrdden som ar ensidigt sammansatta i den meningen att dar
finns en stor andel invandrarhushd11 utgdr sdrskilda problem.
Delvis kan det vara frdga om problem i samma mening som i socio-
ekonomiskt ensidiga omrdden, men dartill kommer de problem som
sammanhanger med att mdnga olika sprdkgrupper och nationaliteter
med stora skillnader i kulturell bakgrund bor i samma omrdden
eller i vidsentliga avseenden avskiljs frén det svenska samhdl-
let.

En mycket ensidig hushd11ssammansdttning kan sammanfalla med pro-
blem av andra slag. De omrdden dir det finns mycket outhyrda 1d-
genheter ar ofta ocksd ensidiga i socio-ekonomiskt eller etniskt
avseende. Detta kan medfdora ytterligare problem med utnyttjandet
av gemensamma resurser, vilket bidrar till att omrddet blir &nnu
mindre attraktivt for resursstarka hushd11. 0lika negativa ut-
vecklingar kan alltsd forstdrka varandra.

Mycket forenklat kan vi sdga att tvd huvudproblem utgérs av dels
den demografiska ensidighet som medfor ett ojamnt resursutnytt-
jande, dels den socio-ekonomiska ensidighet som medfdr en ojdmn
resursfordelning. Tvd andra viktiga problem utgdrs av koncentra-
tionen av problemhush&11 resp. invandrarhush&l1l till vissa bo-
stadsomrdden.
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I delbetdnkandet har vi ocksd ganska utférligt diskuterat hur
mdlet om ett integrerat boende kan och bor tolkas. Vi skall hir
sammanfatta ndgra huvudpunkter i denna diskussion.

En allsidig hushd11ssammansdttning har sedan 1970-talets bdrjan
varit ett viktigt bostadspolitiskt md1. Direfter har stidndiga
diskussioner pdgdtt om vad som skall forstds med allsidighet,
segregation och integration, huruvida allsidigheten &r onskvard
och m6j1ig att uppnd, pd8 vilken geografisk nivd och i vilka av-
seenden den bor efterstrédvas och hur segregationen eller hus-
hd11ssammansdttningen utvecklats.

Forutsdttningarna att 8stadkomma en allsidig hush311ssammansatt-
ning @r i vissa avseenden mycket ddliga. Sdrskilt tydligt ar det-
ta ndr det gdller olika bostadsomrddens sammansdttning av lagen-
hetsstorlekar och de svdrigheter detta medfor d& det galler mdj-
ligheterna att integrera hushd11 av olika storlekar i samma omrd-
de.

Mycket tyder pd att den ensidiga hushd11ssammansattningen, &tmin-
stone i vissa avseenden, snarast okat under de senaste decennier-
na. Problemhushdllens och invandrarnas siarboende har blivit allt-
mer pdtagligt. Orsakerna till denna utveckling ar flera och sam-
manhdnger i allmédnhet med faktorer som inte hdrror fr&n bostads-
politiken. Ett undantag utgdr mojligen den demografiska ensidig-
het som dr en f61jd av skilda lagenhetssammansdttningar i omrdden
med olika hustyper. S3vdl den socio-ekonomiska och etniska segre-
gationen som koncentrationen av problemhush&11 ti11 vissa omrdden
framstdr framst som en konsekvens av grundlaggande skillnader
mellan olika samhdllsklasser vad avser ekonomiska resurser och
mdjligheter att f& tillgéng till bostdder i alla slags bostads-
omrdden.

Enligt vdr mening kan inte mdlet om en allsidig hush311ssamman-
sdttning i bostadsomrddena tolkas bokstavligt s& att varje omride
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skall motsvara t.ex. ett genomsnitt av befolkningen i en kommun.
Det ar inte mojligt att &stadkomma detta utan att komma i kon-
flikt med andra grundldggande virden som exempelvis rdtten att
vdalja var man vill bo, rdatten till kvarboende eller ratten till
en rimlig utrymmesstandard.

Allsidighetsmélet har ocks8 i vdra direktiv givits formuleringen
att vad som bor efterstrdvas ar ett integrerat boende. I vért
delbetdnkande har vi sokt tolka och avgransa innebdrden i detta
uttalande sd att de direkta hostadspolitiska 3tgirderna i forsta
hand bor inriktas pd att motverka vissa typer av ensidigheter i
hushd11ssammansidttningen, snarare an att allmint efterstriva en
allsidig hushdl1ssammansdttning. Vrt stdllningstagande grundas
dels p& att de bostadspolitiska medlen synes otillrdackliga for
att allmant motverka boendesegregationen, dels pd att det i vissa
fall varken dar mojligt eller dnskvdrt att inom dverskddlig tid
dstadkomma ndgon hdg grad av allsidighet i hush&11ssammansatt-
ningen. En allsidigare hushd11ssammansdttning &n den som i dag i
allmanhet forekommer bor dock efterstrivas.

En ensidig hushd11ssammansdttning dr inte 6nskvdrd om den &r en
foljd av stora skillnader i hush81lens levnadsvillkor. Detta
innebdr dd ocksd att en allsidig hushd11ssammanséttning &r onsk-
vard i den mdn den ar uttryck for likartade mojligheter att fritt
vdlja bostdder och bostadsomrdden. De mer generella dtgarder som
kan vidtas for att 3stadkomma mindre ensidiga bostadsomr&den ar
darfor att genom ekonomiskt stéd géra det mojligt aven for re-
surssvaga hushd11 att efterfrdga bostdder i alla omrdden och soka
dstadkomma ett tillrdckligt stort och varierat utbud av bostider.

Ett trettiotal remissinstanser har yttrat sig over vad vi i vrt
delbetdnkande anfort om hur integrationsmdlet skall tolkas och
vilka &tgarder som kan vidtas for att uppnd detta mdl.
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Flertalet myndigheter och kommuner som berdrt segregationsfr&gan
forhdller sig positiva till vdr tolkning av integrationsmdlet och
de strategiska 3tgdrder som vi skisserat i delbetdnkandet. Det
innebdr att de instdmmer i att det dr sdrskilt viktigt att soka
motverka dels den demografiska ensidighet som dr en f61jd av 1&-
genhetssammansdttningen, dels koncentrationen av hushd11 med so-
ciala problem ti1l vissa omrdden. Man beddmer den till synes 13ga
ambitionsnivdn, att i férsta hand motverka den ensidighet som
prdglar vissa omrdden, som realistisk, med tanke p& att redan en
sddan ambitionsnivd kraver omfattande insatser. I vissa fall me-
nar man dock att det foreslagna &tgarderna ar otillrdckliga for
att forbdttra foérhd1landena i de bostadsomrdden som har de stér-
sta problemen och att dessa problem inte enbart kan 1dsas inom
ramen for bostadspolitiken. N8gra remissyttranden dr ocksd pd ett
mer grundldggande sdtt kritiska mot det resonemang om segregatio-
nen som finns i delbetankandet.

Vi skall hdr kortfattat redovisa ndgra konkreta synpunkter som
framkommit i remissbehandlingen utéver de allmidnna omdomen som vi
refererat ovan.

Flera remissinstanser betonar vdrdet av en viss ensidighet i be-
folkningssammansdttningen. Detta galler sdrskilt for etniska mi-
noriteter. En viss koncentration av ndgon nationalitet kan till-
godose behoven av kontakt, gemenskap, trygghet och kulturell
overlevnad. Hemsprdksundervisning och annan speciell service for
invandrare krdver ocksd ett visst underlag. Kravet p& ett visst
underlag for mer specialiserad service gdller dven andra grupper
som t.ex. gamla och hushd11 med sociala problem.

Det dr emellertid viktigt att, sésom ett par kommuner pdpekar,
inte underskatta de problem som invandrarnas sirboende kan med-
fora. Kven om det finns vissa positiva foljder av en etnisk seg-
regation, sd dvervdger ofta de negativa, sdrskilt dir sirboendet
ar sd omfattande som det &r i vissa kommuner. Eftersom det ocks&
kan vara fréga om en stor mingd olika sprdkgrupper i samma omrdde
blir problemen sdrskilt stora. I de omrdden som domineras av in-
vandrarhushd11 finns det dessutom i regel en koncentration av
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problemhushd11. For att komma tillrdtta med dessa problem kravs
det omfattande &tgdrder som dr direkt inriktade pd dessa omrdden
eller pd de kommuner dir de ar beldgna.

I flera yttranden framh11s den fortldpande negativa utveckling
som innebar att vissa omrdden blir alltmer problematiska och ut-
armade genom att tillgdngen p8 service, kommunikationer, arbets-
platser m.m. successivt forsamras. Omr8dena f8r en 18g status och
de hushd11 som har m6jlighet flyttar ifrdn dem. For att motverka
detta foreslds en kombination av olika 8tgarder som ombyggnad,
upprustning, miljoforbattringar, ett okat boendeinflytande, fler
arbetsplatser och ett battre service- och kulturutbud. Det @ar
nodvandigt att kommuner och bostadsforetag samordnar sina insat-
ser. Till forslagen i remissyttrandena hor ocksd@ att utnyttja
obebyggda omr&den for att komplettera den befintliga bebyggelsen
bdde i hdgstatus- och 1&gstatusomrdden och att flerbostadshusom-
rddena forbdttras inte bara genom en férdndrad ldgenhetssamman-
sattning, utan dven sd att man soker til1fora en del av de kvali-
teter som gor smdhusomrdden attraktiva.

Ett forslag innebdr att vissa kommuner och bostadsforetag skulle
ges ett sdrskilt stod for att planera fordndringar av problemom-
rdden. Staten skulle dd svara for hdlften av projekteringskostna-
derna.

Ndgra remissinstanser foresl@r ocksd &tgirder for att underlitta
for resurssvaga hushd11 att efterfrdga smdhus och bostadsrdtts-
légenheter. Kommunerna kan dels bygga fler smdhus med hyresridtt,
dels kopa smdhus och bostadsrdatter som sedan uppl&ts med hyres-
ratt. Ett annat forslag dr att genom statliga insatser skapa
18ne- och bidragsméjligheter for barnhush11 med 1&ga inkomster
sd att de kan kdpa begagnade smdhus.

I ett par yttranden pdpekas att det i delbetdnkandet helt saknas
en kvantitativ uppskattning av hur 1&ngt frén mdlet ett integre-
rat boende vi befinner oss i dag 1iksom en diskussion om hur det
samlade bostadsstddet skulle inriktas for att uppnd detta mdl.
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Det dr inte bara vid remissbehandlingen av delbetdnkandet som det
har framforts synpunkter pd v8r behandling av segregationsfrdgan.
I en dversikt om forskningsldget inom detta amnesomr@de med
rubriken "Boendesegregation och social mi1jé" har sociologen
Marja Walldén kommenterat vad vi sagt. (Uppsatsen ingdr i boken
"Forskare om samhdlle, vdlfard och boende", Byggforskningsrddet
T5:1985). Hon menar att betdnkandet visar att planerare och
politiker numera kan diskutera boendesegregationen pd ett med-
vetet och nyanserat sdtt, men att det dven illustrerar svdrig-
heterna att utnyttja insikterna nar det gdller att formulera kon-
kreta riktlinjer och rekommendationer for planeringen. Darfor av-
slutar hon sin uppsats med ndgra synpunkter pd hur man praktiskt
bdor hantera de problem som sammanhdnger med segregationen.

Hon argumenterar for att en debatt om segregationen "i allmanhet"
inte @r fruktbar och att 3tgdrder mot segregationen "i allminhet"
innebdr ett ineffektivt utnyttjande av resurser. Dels ar det
svdrt att nd reella effekter pd& boendesammansidttningen, dels &r
sddana eventuella sociala effekter oklara. Hon anser att man i
stdllet bor precisera speciella oldgenheter med vissa typer av
boendesegregation och inrikta anstrangningarna direkt pd dessa.
Hon antyder tre s8dana som bdr ges hog prioritet i debatt, forsk-
ning och planering: Segregationen i fdorskola och skola, ansam-
lingen av problemhushd11 samt en s8dan extrem homogenitet i so-
cio-ekonomiskt, demografiskt eller etniskt avseende som innebir
att t.o.m. ytliga kontakter mellan olika befolkningsgrupper blir
sdllsynta. Enligt hennes uppfattning ar det dock svdrt att moti-
vera krav p& en hdg grad av allsidighet i befolkningssammansatt-
ningen.

3.5.4 (vervédganden

Av vad som refererats ovan framgdr hur komplicerad och mingfa-
cetterad frdgan om boendesegregationen @r och att det darfor kan
anldggas en mangd olika synpunkter pd bdde vad som &r viktigt och
vilka 8tgdrder som bor vidtas. Till stora delar instdmmer vi i de
synpunkter som framférts och finner dven férslagen fruktbara i

6—S0U 1986:5
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mdnga fall. Vi vill emellertid avvisa tanken att man enbart in-
riktar sina anstrangningar pd att &tgdrda vissa speciella problem
som ar en foljd av segregationen. Det behdvs ocksd generella &t-
garder for att, &tminstone p& ndgot langre sikt, skapa battre
forutsattningar for en allsidigare hushd11ssammansdttning.

Nar det gdller frdgan om vilka &tgadrder som kan vidtas for att
komma tillrdtta med boendesegregationen och dess negativa effek-
ter vill vi sdrskilja tvd typer av problem.

Den ena gdller de segregerande processer som leder till en rums-
1ig 8tskillnad av olika befolkningsgrupper i sdvdl demografiskt
som socio-ekonomiskt och etniskt avseende. V&r uppfattning ar att
orsakerna till denna skiktning framst sammanhdnger med grundlagg-
ande skillnader i hushd1lens méjligheter att vdlja hur och var
man vill bo. Valfriheten begransas dels av utbudet av bostader av
olika storlek och standard, i olika lagen och till olika priser,
dels av att hushd11en har olika ekonomiska resurser, kunskaper
och kontakter.

Den andra typen av problem galler de konkreta effekterna av seg-
regationen, dvs. att vissa omrdden f3r en i ndgot avseende mycket
ensidig hush311ssammansdttning, en koncentration av hush311 med
sociala problem eller en betydande andel invandrare av skilda
nationaliteter.

For att angripa den forsta typen av problem krdavs det allménna
3tgarder. Ett viktigt m81 for dessa 3tgarder ar att med olika
medel oka valfriheten pd bostadsmarknaden for i forsta hand de
resurssvagaste hush1len. Darigenom skapas forutsdttningar for en
utveckling mot ett mera integrerat boende.

For att angripa den andra typen av problem krdvs det 3tgirder som
ar riktade direkt mot dessa. Net innebdr att ndgot mdste goras &t
de omrdden dir problemen ar som stérst. De riktade &tgdrderna
syftar sdledes framst ti1l att motverka eller lindra de mest ne-
gativa effekterna av segregationen, inte till att angripa orsa-
kerna ti1l problemen.
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Ndgot forenklat kan sigas att de riktade dtgérderna ir dgnade &t
att behandla symptom, medan de allmdnna &tgirderna dgnas de bak-
omliggande orsakerna. V&r uppfattning &r att bdda dessa typer av
dtgarder dr nddvindiga.

Allmdnna dtgérder

Som-vi tidigare sagt dr den ensidiga hush&11ssammansidttningen
bl.a. en f61jd av en allmidn ekonomisk ojamlikhet. Vad bostads-
politiken kan bidra med, for att motverka effekterna hirav, ir
att framja en hog och jamn standard pd bostdder och bostadsom-
réden, en 18g och jamn prisnivd och med olika medel soka mojlig-
gora dven for resurssvaga hushd11 att efterfrdga tillrdackligt
stora bostdder i olika hostadsomrdden eller stadsdelar. I de f61-
Jjande kapitlen kommer vi att redovisa férslag till &tgirder vars
syfte bl.a. dr att framja en sddan utveckling. Ti1l de viktigaste
dtgdrderna for att dka de resurssvagaste hushdllens valfrihet hor
de forslag som gdller bostadsbidragen (kap. 5) och bostadsférmed-
Tingen (kap. 7). I kap. 4 och 6 1dmnar vi ocksd fdérslag om hur
resurssvaga barnhushd11 lattare skall f& tillgdng ti11 smihus.
For att pd sikt komma till rdtta med den demografiska segregatio-
nen ar det ocksd nddvandigt att forandra lagenhetsstrukturen i
flerbostadshusbestdndet. I kap. 6 lamnas ndgra forslag till hur
s&dana forandringar skulle kunna underlittas.

Den demografiska ensidigheten utgdr emellertid ett 18ngsiktigt
problem som krdver en sdrskild kommentar.

Vi har tidigare ndmnt att ldgenhetsférdelningen i flerbostads-
husomrddena utgér en allvarlig begransning vad gdller de storre
hushd11ens mdjligheter att bo i dessa omr@den med en rimlig ut-
rymmesstandard. Flertalet ldgenheter i flerbostadshusbestdndet &r
mycket smd och barnhushd1lens anspr&k p& utrymme har stigit s&
att en trerumsldgenhet inte ldngre bedoms vara tillrdckligt stor
av flertalet barnhush11. Foljden av detta har blivit att andelen
storre hushd11 successivt har minskat i flerbostadshusomridena.
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Enligt de berdkningar som vi redovisat tidigare i avsnitt 3.2.2
kommer denna utveckling att fortsdtta. Andelen barnhushd11 i s&-
vdl dldre som tillkommande flerbostadshusomrdden kommer att min-
ska ytterligare vilket leder till en i demografiskt avseende annu
ensidigare hush811sférdelning @n vad som ar fallet i dag.

Berdkningarna bygger pd antagandet att endast 20 % av lagenheter-
na i tillkommande flerbostadshus kommer att vara stdorre an tre
rum och kok. Enligt 18neobjektstatistiken for 1984 &r andelen
storre ldgenheter i nybyggda flerbostadshus nu endast 15 % (Sta-
tistiska meddelanden, Bo 22 SM 8501). En sddan inriktning av
flerbostadshusbyggandet innebdr s8ledes att man inte heller pd
sikt, genom nytillskottet av bostdder, skapar battre forutsatt-
ningar for att integrera barnhushd11 i flerbostadshusomrdden.

Det finns visserligen ingen anledning att anta att tillkommande
flerbostadshus kommer att byggas i stora sammanhingande omrdden,
med det finns heller ingen anledning att tro att de i ndgon vi-
sentlig utstrdackning kommer att byggas i eller i anslutning till
omrdden med stora ldgenheter. For ndrvarande byggs en stor del av
flerbostadshusen i stadsdelar som domineras av mycket smd ldgen-
heter. Problemen med en ensidig ldagenhetssammansdattning inom sto-
ra omrdden kommer darfér sannolikt att bestd.

Utvecklingen kan dock b1i annorlunda om inriktningen av nypro-
duktionen av flerbostadshus forandras mot en stdorre andel stora
lagenheter. Vi har tidigare sagt att det @r nodvandigt att @ndra
ldgenhetssammansattningen i det hefintliga flerbostadshusbestdn-
det. Lika viktigt dr emellertid att nyproduktionen inriktas s8
att integration mojliggdérs. Detta ar en allmin &tgdard av stor
strategisk betydelse for att motverka den demografiska segrega-
tionen.

Allmanna 3tgarder av det slag som vi niamnt ovan 18ser givetvis
inte de akuta problem av olika slag som finns i vissa bostads-
omrdden. Kanske inte ens pd 18ng sikt. Darfor ar det nddvindigt
att dven rikta &tgarder mot dessa sdrskilda problem, omrdden
eller kommuner.
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Riktade &tgirder

Vi har tidigare framh&11it de problem med resursférdelning och
resursutnyttjande som sammanhanger med den socio-ekonomiska och
den demografiska ensidigheten som utmirker vissa omrdden. Dessa
problem mdste dock i férsta hand ses som en kommunal angeldgen-
het. Det handlar dels om att genom kompletteringsbebyggelse och
fordandrad ldgenhetssammansattning skapa férutsidttningar for stor-
re hushd11 att bo i de omr8den som nu domineras av sm3hushd11,
dels om att forstdrka resurserna vad gdller t.ex. undervisning,
kommunal service, kulturutbud och lokaler fér féreningsliv och
gemensamma aktiviteter.

Sdrskilda problem utgor ocksd@ de omrdden dir det finns en koncen-
tration av hushd11 med sociala problem eller av invandrarhushill.
Detta gdller framst ganska stora omrdden som byggts under perio-
den 1965-1975 och dr beldgna i de ndgot storre stiddernas perife-
ri. Dessa omrdden dgs ocksd ofta av allmdnnyttiga foretag.

Frdn bostadsfdretagens sida kan man se problemen i form av stdrre
antal hyresforsummelser och vriakningsfall &n normalt, stor om-
flyttning, onormal forslitning av ldgenheter och miljo, stor-
ningar och klagomdl frdn andra hyresgister. Efterfrdgan pd bo-
stader blir svag i sddana omr8den och de f&r snabbt dkande ut-
hyrningsproblem, d& tillg8ngen pd bostdder forbattras.

I omrdden med stor andel invandrare uppkommer forvaltningsproblem
pd& grund av sprdksvdrigheter och hyresgdsternas ovana vid svenska
forhd11anden. Detta &r dock andra slag av problem &n vad vi van-
ligtvis menar med sociala problem. Representanter for bostads-
foretag har framhd11it att invandrare oftast &r bra hyresgister,
béde dd det gdller att betala hyra och att skota sina ligenheter.
Spraksvdrigheter och skillnader i kulturmonster ar de mest fram-
trddande problemen. De blir sdrskilt pdtagliga i omrdden med
ménga sprdk- och kulturgrupper, dir det blir kontaktsvirigheter
och i varsta fall konflikter. Invandrare har ocks& ofta svag
ekonomi och svdrigheter pd arbetsmarknaden.
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Att vissa problem &r mest framtradande i en del av de allmédnnyt-
tiga foretagens omrdden kan delvis forklaras av att dessa foretag
tagit emot hushd11 som inte har mdjlighet att skaffa bostads-
rattsldgenheter eller egnahem och som har avvisats av privata
fastighetsdgare. Foretagsformen ar dock inte ndgon vasentlig for-
klaring.

Tidigare fanns motsvarande problem i det dldre bestdndet av pri-
vata hyresbostdder och i vissa hus som dgdes av kommunerna. I
huvudsak var det mycket d81iga bostdder. Den omrddesvisa koncen-
trationen var inte 1ika stark, eftersom dessa d&liga bostadder var
geografiskt mera utspridda. S& lange det rddde bhostadsbrist,
fanns det ocksd stora grupper av hushd11 som inte hade mdjl1ighet
att vdlja bostad. Andra, sdrskilt de med stora personliga svérig-
heter, saknade egen bostad.

Avvecklingen av bostadsbristen innebar, att de som tidigare hade
haft svdrast att fd bostad eller bott dd1igt kunde erbjudas mo-
derna hyresldgenheter i nybyggda omrdden, som till mycket stor
del forvaltades av allmannyttiga foretag.

Forbattringen av bostadstillgéngen sammanfé11 ocksd med en stor
invandring som senare foradndrades genom ett dkat inslag av in-
vandrare frén mer avldgsna kulturer och av politiska flyktingar.
Kven dessa fick i stor utstrdckning bostdder i nybyggda omrdden.
Vissa sddana omrdden fick darfor redan frdn sin tillkomst en so-
cial sdrprdgel, som i en del fall senare torde ha blivit mer p&-
taglig. Dessa omrdden har ofta f&tt d&1igt anseende och hushd11
som har kunnat vdlja andra bostdder har flyttat.

Vare sig de i traditionell mening sociala problemen eller invand-
rarfrdgorna kan 16sas av bostadsforetagen. Problemens koncentra-
tion till det allmadnnyttigt dgda bestdndet kan begrdnsas, om en
storre del av hushdllen tas emot av privata fastighetsigare eller
om kommunen medverkar till att de f&r bostad i bostadsrdttshus
eller i smdhus. I grunden ar det dock inte fr&ga om bostadspro-
blem, utan det galler hushd1lens hela sociala situation. I forsta
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hand kradvs darfor, som vi namnt, insatser frdn kommunen och ett
samarbete mellan kommunala myndigheter och bostadsfdretag. Det
kan gdlla bdde individuellt stéd till vissa hushd11 och dkade re-
surser i ett omrdde.

Som vi tidigare sagt, tycks det vara sd att mlnga av de problem
som berdrts hdr inte kan 16sas med bostadspolitiska medel, i
varje fall ar sddana knappast tillrdckliga. Det &r troligt att
det vid sidan av bostadspolitiska 8tgarder kradvs sdrskilda in-
satser vad gdller t.ex. skolundervisning och socialt arbete, men
aven mer 13ngtgdende socialpolitiska eller sysselsdttningspoli-
tiska &tgarder. Det kan ocks& tinkas att problemen skiljer sig
frén kommun ti1l kommun eller fré&n omrdde ti1l omrlde sd att det
inte ar m6jligt att ge ndgra generella riktlinjer for vilka &t-
garder som bor vidtas i omrdden med sociala problem.

Invandrarpolitiska kommittén har i sitt slutbetdnkande tagit upp
frégan om invandrarnas sirboende ("Invandrar- och minioritets-
politiken", SOU 1984:58). Den menar att invandrarnas bostadsfrd-
gor i forsta hand mdste 16sas inom ramen for den generella bo-
stadspolitiken, men att forh811andena i vissa omr&den har s all-
varliga invandrarpolitiska konsekvenser att dessa mdste @gnas
sdrskild uppmdrksamhet dven utanfor bostadspolitikens ram. Kom-
mittén har dirfor foreslagit en kartlaggning av vissa forhd1lan-
den i sddana omrdden. De omr&den det gdller uppskattas till ett
tiotal som ar beldagna i Stockholm, Goteborg, Malmo, Botkyrka och
Sodertdlje.

Regeringen har sedan uppdragit 8t invandrarverket att genomfdra
en studie av vissa bostadsomrdden med sirskilt hdog andel in-
vandrare. Verket skall dadrvid sammanstdlla och utvdrdera de sdr-
skilda invandrarpolitiska insatser som gjorts i dessa bostads-
omrdden och redovisa de férslag som uppdraget kan aktualisera
inom exempelvis barnomsorg, kultur- och fritidsverksamhet. Upp-
draget skall genomfdras i samarbete med berdrda kommuner och i
samrdd med bostadsstyrelsen, socialstyrelsen, skoldverstyrelsen
och statens kulturrdd.
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Vi menar att en sektorsdvergripande utredning av detta slag &r
ett riktigt sdtt att narma sig de problem som finns i dessa
omrdden. De erfarenheter som kan vinnas med denna utredning som
nu pdgdr, kan férhoppningsvis ge ndgon ledning om vilka &tgirder
som kan vidtas i andra, mindre invandrartita omr8den med sociala
problem. I avvaktan pd utredningens resultat vill vi darfér inte
fores1d ndgon ytterligare sektorsdvergripande utredning. Det kan
emellertid senare finnas skdl att aktualisera en sddan som giller
andra kommuner och bostadsomr&den eller tar upp andra frégor &n
de som invandrarverket har att belysa i sin studie.

Even om de grundldggande orsakerna till sociala problem i vissa
bostadsomrdden mdste sokas utanfor bostadssektorn, kan ett om-
rddes egenskaper ha stor betydelse for att problemen koncentreras
dar. Den sociala mi1jon kan ses som en viktig faktor, eftersom
den leder till forsamrat anseende s& att omr&det kommer in i en
ond cirkel. Hushd11 som har méjlighet att vdlja soker sig inte
dit d@ven om omrddets ldge och fysiska egenskaper ar bra. I minga
fall kan dock omrddets 1ige, nirmiljon eller hyresnivdn i for-
hd11ande ti1l andra omr&den i vdsentlig grad bidra till en svag
efterfrégan pd bostdderna.

Om ett omrddes 1ige uppfattas som mindre attraktivt, kan det kom-
penseras genom att kommunikationerna forbdttras, att arbetsplat-
ser tillkommer, att den fysiska narmiljon forbdattras och stimu-
leras genom tillskott av lokaler och verksamheter som dkar akti-
viteten i omrddet och genom att sjdlva lidgenheterna gors attrak-
tiva i forh&11ande till prisléget.

Det statliga stddet till miljoforbattring dr framst inriktat pd
atgdrder i omrdden med outhyrda ldgenheter och sociala problem.
Vi anser det angeldget att dessa resurser dven i fortsdttningen
framst satsas p& dessa omrdden.

Det &r dock angeldget att forbdttringen av omrdden f&r en central
plats i bostadsforetagens utvecklingsarbete och i kommunernas
bostadspolitik. Atgirderna mdste ses i forh&1lande till hela bo-
stadsmarknaden. De omrdden som det gdller har i regel visentliga
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kvaliteter som kan tas tillvara. Det gidller framst sjilva ldgen-
heterna, men bebyggelsens utformning ger i regel ocksd i m&nga
fall battre mdjligheter @n i andra omr8den att tillgodose krav pd
exempelvis tillgdnglighet, trafiksdkerhet och service. Den hdga
exploateringen och omrddenas storlek ger ocks& underlag for olika
verksamheter.

Om laget eller narmiljon ger upphov till en 1&g virdering av ett
omrdde, torde det vara ofrdnkomligt att det vdljs i sista hand av
hushd11, som har m6j1ighet att vilja. For att forbdattringar i
miljon ska bli bestdende och f& effekt p& 18ng sikt, anser vi att
de i hdgre grad @n hittills mdste grundas p& analys av omridet i
dess helhet och att 3tgdrderna inte i kan begrinsas till punkt-
insatser i den yttre miljon.

Slutligen vill vi hidr &ter betona, att en grundldggande forut-
sdttning for att pd ldngre sikt komma tillrdtta med de problem
som vi berdrt i detta kapitel ar att med olika medel dka de re-
surssvagaste hushd1lens valfrihet pd bostadsmarknaden. En forut-
sattning for en okad valfrihet dr ocksd att man kan 8stadkomma
ett varierat utbud av bostdder med hdg och jamn kvalitet och att
dessa bostdder gors tillgingliga for alla bostadssokande. Darige-
nom skapas de basta forutsdttningarna for ett integrerat boende.






ik
4 DET FRAMTIDA LANESYSTEMET

4.1 Vdra forslag och motiv

Vdra forslag om det framtida 1&nesystemet gdller utformningen av
18n och rédntesubventioner for ny- och ombyggnader samt @ndrade
villkor for genomforda investeringar. Vi lamnar ocksd forslag om
stod vid vissa typer av fastighetsforvirv.

Finansieringssystemet dr ett mycket tungt vdgande medel i den
statliga bostadspolitiken. Systemets egenskaper méste vérderas
frdn sdvdl samhdllsekonomiska som bostadssociala utgdngspunkter.

Den statsfinansiella situationen medfor krav p& minskade subven-
tioner. Samtidigt behdvs produktionsstdd samt stimulanser till
effektiv forvaltning och anvdndning av bostadsbest&ndet. Det &r
angeldget att framja en jamn fordelning av bostadsstandarden i
forhd11ande till hushd1lens behov.

I kap. 2 redovisar vi synpunkter pd ekonomiska avvdgningar med
anknytning till grundldggande bostadspolitiska m&1 enligt direk-
tiven. Beddmningarna i dessa perspektiv har vidglett vid utform-
ningen av vdra olika forslag, bl.a. om det framtida 18nesystemet.

De centrala kraven pd finansieringssystemet som vi utgdtt fr&n
kan sammanfattas med begreppen neutralitet, paritet, rimliga
utgifter och begransade subventioner.

De analyser av nuvarande system vi presenterat i delbetédnkandet
visar pd stora brister och problem. Det giller bl.a. att det ar
stora skillnader i frdga om utgifter som &r hianférliga till ur-
sprunglig beldning for bostider av olika &1der, dvs. stora pari-
tetsbrister. Subventionerna d@r mycket stora vid hdg rintenivé.
Vid hdg inflation minskar skuldernas reala virde snabbt, vilket
gor att de bidrag som ldmnats i syfte att h&11a utgifterna pd
rimlig nivd i bérjan av 18netiden kommit att fungera som bidrag
till formogenhetsokningar hos fastighetsadgare.
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Sedan delbetdnkandet lades fram har systemet med fastighetsskatt
inforts. De brister och problem som ar forknippade med det nuva-
rande 18nesystemet ar andd kvar i allt vdsentligt. Enligt vdr me-
ning ar dirfor behovet alltjamt stort att forbdttra 18nesystemet.

Nar vi sokt utforma ett battre system har vi tagit det nu infdrda
fastighetsskattesystemet for givet liksom den samordning med 18-
nesystemet som gjorts i form av kompensationsdtgdrder med Gkade
rintebidrag. Likasd har vi tagit inkomstskattesystemet for givet
i stort. Det innebdr bl.a. att for fysiska personer minskar skat-
ten med upp till ca 50 % av underskottsavdraget.

S3lunda har vi utformat ett system dir subventionerna inte ar
storre d@n vad som foljer av avdragseffekterna i skattesystemet
samt av kravet pd neutralitet. Neutralitetskravet innebdr att
lika ekonomiska villkor for 1&nen skall efterstrdvas for skilda
uppldtelseformer och dgarkategorier. Darvid beaktas subventioner
och utgifter men ocksd formogenhetseffekter. Ldnesystemet skall
motverka formdgenhetsvinster pd grund av inflation.

Rinteldn for ny- och ombyggnad

Vi foresldr ett system med rdnteldn f6r ny- och ombyggnader. Med
rantel8nen fordelas utgifterna om under 1&netiden s& att de
faller ut jamnare over tiden, realt rdknat. Darigenom behdvs inte
s& stora subventioner. Med denna jamforelse kan nuvarande subven-
tioner sigas vara onddigt stora, dtminstone vid hdg inflation.
Rintel&nen ir ett sidtt att minska subventionerna utan att hdja
kapitalutgifterna forran pd sikt.

Omférdelningen med ranteldn gor det mjligt att minska subven-
tionerna utan att det strider mot bostadssocialt motiverade krav
pd rimliga utgifter m.m. Tvdrtom forbdttras pariteten och neu-
traliteten. Vi har alltsd funnit att rédntel&nesystemet ar effek-
tivare dn det nuvarande 18nesystemet i forh81lande till bostads-
politiska mdl.
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Genom att rénteldnen ersdtter rdntebidrag Okar skuldsdttningen
hos 1&ntagare och minskar den for staten, dvs. formdgenhetsfor-
delningen péverkas omedelbart. Utgifterna behdver dock inte bli
hdgre @n med nuvarande finansieringssystem under ett inledande
skede om 10-20 8r. Den skulddkning som sker under en inledande
period ger underlag for fortsatt okning av utgifter under ldngre
tid @n med nuvarande system. Ddrigenom sker inte en sd kraftig
real minskning av kapitalutgifterna vid hdg inflation som i
nuvarande system. S&lunda forbdttras pariteten. Kostnaderna blir
mer lika for bostdder av olika &lder, vilket ar angeldget for
alla uppldtelseformer.

Skuldokningarna som hor samman med systemet minskar mdjligheterna
for fastighetsdgarna att gora formdgenhetsvinster pd grund av
inflation eftersom skulderna kommer att vara hdgre vid en for-
sdljning.

Vi har funnit att det med rdnteldn inte lingre behdvs ndgra rian-
tebidrag till egnahem. Kombinationen av skatteldttnad for rantor
och omfordelning av utgifter Gver tiden ar tillrdacklig for att nd
rimliga betalningskrav. Vi foresldr dirfor att nuvarande rantebi-
drag slopas for egnahem som byggs eller byggs om i framtiden och
att det i stdllet erbjuds 1&n till en del av rintan.

En omldggning enligt vdrt forslag ger mer neutrala forh&llanden
mellan smdhus producerade i olika form och med olika finansie-
ring. I nuvarande system tilldmpas produktionskostnadsbel8ning
for gruppbyggda smdhus men inte for styckebyggda. For de senare
uppkommer i mdnga fall betydande dverkostnader, for vilka rante-
bidrag sdledes inte 1amnas. Omldggningen till rdnteldnesystemet
medfor genom slopade rédntebidrag att villkoren blir mer lika
mellan styckebyggda och gruppbyggda smdhus. Villkoren blir ocks&
mer lika mellan statligt finansierade egnahem och marknadsfi-
nansierade.

Avdragseffekten med nuvarande skattesystem bestdmmer subventions-
graden for det system vi utformat. For egnahem &terstdr endast
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skatteminskningen, som vi berdknar till 50 % av underskottsavdra-
get.

Vra forslag om samordning mellan 1&nesystemet och skattesystemen
grundas genomgdende pd en strdavan till lika ekonomiska villkor
for olika grupper av 18ntagare.

For egnahem medfdor slopade rantebidrag att hela rédntan blir av-
dragsgill och underskottet avsevart storre an med nuvarande sy-
stem. For att hindra att skatteminskningen darvid blir mer in-
komstberoende har systemet utformats med ett skattereduktions-
forfarande. Alla hush811 som har eller skaffar sig ett eget hem
med rantel&n bor kunna f& lika stor skatteminskning vid de avse-
virt hogre avdrag som blir aktuella. Det dr bostadspolitiskt
onskvart att nettoutgifterna for 13nen blir mer oberoende av in-
komst. Darfor foresldr vi att agare till egnahem med rdntel8n far
reducera skatten med halva radntan pd ranteldn och ddrmed samman-
hingande bostads- och bottenldn. Forslaget om skattereduktion
presenteras utforligt i kap. 10.

Skillnaden mellan den subventionerade rédntan efter skattereduk-
tion i det nya systemet och en garanterad nettordnta som svarar
mot nettordnteutgiften enligt nuvarande system kan finansieras
med erbjudna radnteldn. Den garanterade nettordntan hdjs succes-
sivt, varvid de 8rliga rdntel&nen blir allt mindre. S& smdningom
kan det samlade ranteldnet bdrja amorteras.

For att tillgodose kraven pd neutralitet lamnas for dvriga upp-
18telseformer rdantebidrag som kompenserar for uteblivna avdrags-
effekter. Det innebdr att rantebidrag delvis ersdatts med erbju-
dande om 138n. Rénteldn erbjuds pd samma satt for alla uppldtelse-
former och dgarkategorier.

For allmannyttiga foretag och bostadsrdttsforeningar foresldr vi
att rdntebidrag lamnas som svarar mot avdragseffekten vid egna-
hem.
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En Gvergdng till systemet med rdnteldn gor att en resultatforsim-
ring kan redovisas vid of6rdndrad hyresnivd. Férsamringen uppstdr
genom att rdnta som tidigare tdcktes av bidrag mdste betalas av
fastighetsdgaren. Stdd for denna betalning ldmnas i form av er-
bjudande om rdnteldn. For dgare av konventionellt beskattade
fastigheter kan resultatforsamringen pd& grund av minskade rinte-
bidrag leda ti1l en skatteminskning som normalt inte uppkommer
for allmdnnyttiga foretag och bostadsrdttsféreningar. Emellertid
ar mojligheterna att pd detta sitt minska skatten mycket skif-
tande.

Darfor foresl8r vi att det till dgare av konventionellt beskatta-
de fastigheter 1dmnas rantebidrag pd likartat sitt som for all-
mannyttiga foretag, varvid den rdnta som kan finansieras med
rdnteldn inte f&r dras av omedelbart vid skatteberdkningen utan i
form av dkade vdrdeminskningsavdrag. Utformningen syftar till
konkurrensneutralitet. Fastighetsdgare med olika skattemissig
situation skall inte behdva bli férférdelade och inte heller
gynnade pd ndgot omotiverat sitt av en omlaggning till systemet
med rdnteldn. Forslaget om sdrskilda skatteregler presenteras
utforligt i kap. 10.

Ocksd ndr det gdller samordningen med fastighetsskatt och garan-
tiskatt grundas vdra forslag pd neutralitetshdnsyn. Diarfor fore-
s18r vi en utformning s& att skatteskillnader mellan olika uppl3-
telseformer, dgarkategorier och hustyper kompenseras i 1&nesyste-
met med differentierade garanterade nettordntor och rantebidrag.

Det rédnteldnesystem vi forordar liknar endast i vissa avseenden
det tidigare paritetsldnesystemet eller ett realldnesystem. Lik-
heten bestdr i att kapitalutgifter fordelas om dver tiden. I pa-
ritetsldnesystemet omférdelades darvid hela skillnaden mellan en
i systemet bestdmd betalningsprocent och marknadsrdntan. Detsamma
skulle gdlla i ett reall&nesystem. Inom réntel&nesystemet omfor-
delas endast en del av denna skillnad medan en del fortfarande
subventioneras. Darvid ges hyres- och bostadsrdttshus samma for-
mdner som dgare till egnahem erh&ller genom skatteminskning. Pa-
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ritetsldnesystemet tog inte hdnsyn till egnahemsdgarnas skatte-
minskning, varfor detta system inte pd samma sitt som rdnteléne-
systemet uppfyllde kravet p& neutralitet mellan uppldtelseformer.
Ett reall8nesystem skulle didremot kunna uppfylla neutralitets-
kravet, men kraver en omfattande reform av skattesystemet, vilket
inte @r nodvandigt for att infoéra ranteldn.

En ytterligare skillnad gdller sdttet for upprékning av betal-
ningsprocenten dver tiden. I rédnteldnesystemet forutsdtts detta
ske genom politiska beslut for femdrsperioder mot bakgrund av be-
démningar av den ekonomiska utvecklingen. I paritets- och reall3-
nesystemen daremot knyts upprédkningen till utvecklingen av bygg-
nadsprisindex resp. konsumentprisindex. I paritetsldnesystemet
kunde emellertid upptrappningen pdverkas dven av riksdagsbeslut.

1 foljande avsnitt diskuterar vi den niarmare utformningen av rdn-
teldnesystemet och redovisar vi analyser av olika konsekvenser
som kan f61ja av en omldggning av detta slag. Dar framgdr bl.a.
att utvecklingen av subventioner och skulder beror i hdg grad av
inflation och rdnteniva.

Skuldokningsinslaget innebdr dkade ekonomiska risker, vilket vi
dven diskuterat i kap. 2. Det leder till problem om skulden dkar
snabbare an fastighetspriserna.

Systemets utformning gér att det under normala betingelser blir
frdga om mittliga skuldokningar och att ocksd den direkta minsk-
ningen av subventionerna blir relativt mdttlig rdknat for ett hus
under 18ng tid. Det innebdr samtidigt att en omldggning till
rantel&nesystemet torde pdverka fastighetspriserna endast margi-
nellt. Detta framgdr ocks& av den rapport som docent Ingemar
Hansson utarbetat p& v8rt uppdrag (Ds Bo 1985:2 Priseffekter av
rantebidrag, rdnteldn och fastighetsskatter). Han drar slutsatsen
att ett rdntel&nesystem med egenskaper som mycket liknar det av
oss forordade endast ger marginella effekter pd priserna for
egnahem (Ds Bo 1985:2, s. 38).
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Den direkta subventionsminskande effekten av en omlaggning ir
storst i borjan av 183netiden och avtar s& att den sammantaget for
ldngre tid blir relativt mdttlig. En stdrre subventionsminskning
kan bli fé1jden om 13ntagare avbdjer erbjudande om rintelin.
Dessutom kan subventionerna minska genom att rebel8ning motverkas
och dven av att produktionen minskar t.ex. i ligen med pdtaglig
forlustrisk.

Vdra analyser visar att systemet ir td1igt inom relativt vida
grdnser. Det kan fungera 18ngsiktigt dven om forutsdattningarna
under kortare perioder blir mycket ogynnsamma. Exempelvis kan ett
skede med hdg realrdnta klaras utan att skulddkningen blir for
stor.

Rdnteldnesystemet dr flexibelt. Virt férslag om en sirskild
skattereduktion for dgare till egnahem med rdntel&n innebir att
alla fdr en avdragseffekt om minst 50 %. Om en allmin sankning av
rdnteavdragens skatteeffekter skulle genomfdras ir det mojligt
att behdlla avdragseffekten for rdntel8nen. Det skulle ocksd vara
mojligt att sdnka skattereduktionen for egnahem med rdntel&n och
i motsvarande mdn minska subventionerna till andra uppl§telsefor-
mer. Ldntagarna kan sjdlva bestimma &rsutgifterna och skulderna
genom att avbdja erbjudna rédnteldn eller amortera mottagna 18n.

Sammanfattningsvis knyter vi ett antal fdordelar till en om-
1dggning. Subventionerna kan minskas utan att bostadskostnaderna
okar forrdn pd sikt. Subventionsnivdn blir i mindre grad beroende
av inflationen. Pariteten och neutraliteten forbdttras och infla-
tionsvinster motverkas.

Det finns ytterligare krav pd 18nesystemet som vi skt tillgodose
vid utformningen av vdrt forslag. Systemet bor framja rationell

fastighetsforvaltning.

Ett samordnat system

Vi foresldr ett samordnat system nir det galler finansieringen av
nybyggnader, ombyggnader och periodiskt underh&l1l.

7-S0U 1986:5
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I delbetinkandet diskuterade vi utforligt trdskelproblem som
f61jer av att finansieringsvillkoren @r olika for en och samma
byggnadsdtgdrd beroende av i vilket sammanhang den utfors. Vi har
utformat vdra forslag sd att problem av detta slag skall minska.

Rtgarderna vid periodiskt underhd11 och vid ombyggnad dr i stor
utstrackning av samma slag. Det ar darfor vdsentligt att finansi-
eringsvillkoren ar vdlavvdgda och samordnade for att undvika
troskeleffekter.

Genom riksdagens beslut hsten 1983 om ett bostadsfdorbdttrings-
program inférdes rantebidrag som berdknas fr&n forutsdattningen
att det gemensamma underhdllet i hyres- och bostadsrdttsfastighe-
ter finansieras med 13n. Bidrag lamnas till hdlften av en scha-
blonmissigt berdknad rdnta i de fall allmédnnyttiga bostadsforetag
och bostadsrattsforeningar ar 18ntagare. Bidraget ger férutsdtt-
ningar for lika 1&nekostnader for skilda uppldtelseformer med
hdnsyn till avdragseffekterna. Lidgenhetsunderhdllet forutsdtts
1iksom tidigare finansieras med avsattningar i fonder hos fastig-
hetsdagaren.

Vi foresl&r att beldningen vid ombyggnad bestdms med hdnsyn till
att det ingdr arbeten som forutsdtts bli fondfinansierade. Den
kostnad som godtas som underlag for ombyggnads1dn skall ej on-
fatta dtgirder som normalt ingdr i ldgenhetsunderhdilet. Ombygg-
nadsl&n l14dmnas til1 hela den s8lunda godkdnda kostnaden for alla
uppldtelseformer och dgarkategorier.

Nir det gdller ombyggnad och underhd11 skulle ett genomfdrande av
vdra forslag kunna minska troskelproblemen genom dels Tika krav
pd finansiering med eget kapital, dels Tika rantesubventionering
enligt principen om avdragskompensation oavsett om arbetena ui-
fors separat eller i samband med en ombyggnad.

For att nd ett konsekvent system for finansiering med eget kapi-
tal samordnas i virt forslag fondfinansieringen av underhd11 med
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en egen insats ocksd vid nybyggnad. Dirvid ses fondavsdttningarna
som en dtervinning av den ursprungliga egna kapitalinsatsen. Den
anvdands av dgaren vid finansieringen av underhd11 eller motsva-
rande &tgdrder vid ombyggnad. Det &r virt motiv for att féresld
okade krav pd egen insats for allmdnnyttiga foretag och bostads-
rattsféreningar vid nybyggnad. Det ar ocks& fréga om att inte
stimulera nybyggnader framfor ombyggnader pd grund av att finan-
sieringskostnaderna inte &terspeglar resursanvandningen.

Rantel&n i best&ndet

Vi foresldr rdnteldn i bestdndet med ett modifierat system jam-
fort med framtida investeringar.

Det gdller hus som tidigare byggts eller byggts om med statliga
1&n. Ett viktigt skdl for oss att fores1d rantel&n for dessa hus
dr att det annars blir en uppdelning av de statsbeldnade bosti-
derna i sddana med resp. utan rdnteldn. D& skulle for de aldre
husen, med lagre skulder, rdantebidrag alltjamnt lamnas i full ut-
strdckning och utan skuldokning medan for senare genomférda inve-
steringar, med hdgre ursprungliga skulder, rdntebidrag ldmnas i
minskad utstrdackning och med successiv 6kning av skulderna.

Genom att infora ranteldn dven i bestdndet motverkas att skillna-
derna i kapitalutgifter mellan olika &rgdngar i framtiden blir &n
storre dn i dagsldget. Det problemet gdller framst hus byggda
fore &r 1975, som nu har endast ungefar hilften sd hdga kapital-
utgifter som hus byggda pd 1980-talet och relativt sm& skulder.
Effekterna av att ddr ersdtta bidragen med 18n blir dock begrian-
sade. FOr hus som byggts senare finns ett motsvarande framtids-
problem, som till en del kan motverkas genom infdrandet av ett
ranteldnesystem i dimpad form.

Paritetsproblemen kommer i framtiden att minska dven nar @ldre
hus successivt behdver byggas om. Eftersom rdnteldn erbjuds aven
for ombyggnad, kommer de @ldre husen ocksd@ p& 18ng sikt att f&
finansieringsforutsdttningar som ger battre paritet.
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Ett ytterligare skdl for rdnteldn i bestdndet dr Onskan att sd
snabbt och i en sd stor utstrdackning som mojligt minska bostads-
subventionerna. Ranteldn for bostadsproduktionen kan tidigast in-
foras for de hus som fdr prelimindrt beslut andra halvdret 1987.
Denna reform kommer emellertid inte att borja ge namnvdrda utslag
pd subventionerna forrdn budgetdret 1988/89 och full effekt upp-
kommer forst budgetdret 1989/90 eller till och med senare. Till
den del som rantel&n infors i bestdndet 8r 1987 ger det ddremot
full effekt redan budgetdret 1987/88.

Enligt v8rt forslag skall rantebidragen ersdttas med erbjudande
om 18n helt for hus finansierade fore &r 1975 och till en del for
hus med 18n fr.o.m. 8r 1975. For dessa senare hus ar bidragen
storre och eftersom investeringarna gjorts med nuvarande subven-
tionssystem som forutsdttning anser vi det motiverat med en mer
begransad subventionsminskning dn vad vi foresldr for framtida
investeringar.

Stod vid forvdrv av begagnade egnahem

Vi foresldr stod till vissa hushd11 vid forvdrv av begagnade
egnahem.

vrt forslag utgdr frdn mdlet om effektivt utnyttjande av bo-
stadsbestdndet. Direktiven anger som en central uppgift i bo-
stadspolitiken att framja en jamn fordelning av utrymmesstandar-
den i forhd1lande ti1l hushdllens behov samt att samhdllets stod
i okad utstrackning skall koncentreras till grupper som har 1&g
boendestandard, dvs. framst hushd11 med 18ga inkomster i for-
hd11ande til1 forsdérjningsbdrdan.

Den kraftiga hojning av utrymmesstandarden som skett har i stor
utstrackning kommit de mindre hushdllen till del. Emellertid har
numera de flesta barnhushd1len en s& stor bostad att det finns
ett eget sovrum till varje barn. En sddan utrymmesstandard anser
vi @r efterstridvansvdard for alla barnhush&11 och mjlig att nd
utan omfattande ny- och ombyggnad om stora bostdder fdordelas
battre.
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Det ar framst familjer med flera barn som inte nitt en sidan
standard. De flesta bor i flerbostadshus. M&nga har 18ga in-
komster i forhd1lande till forsdrjningsbordan. De storre bostider
dessa hushd11 behdver ar svdra att finna i flerbostadshusen men
dr vanliga pd egnahemsmarknaden.

Med nuvarande finansieringsmdjligheter och hoga rantenivier blir
utgifterna inledningsvis s stora att hushdll i vanliga inkomst-
ldgen har stora svdrigheter att komma dver de storre bostiderna i
begagnade egnahem. Till detta bidrar ofta relativt stora krav pd
egen kapitalinsats. For hushd11 med 1dgre inkomster kan ocksd en
reducerad avdragseffekt gora det svdrt att bo i egnahem.

Darfor foresldr vi ett stdd riktat till flerbarnsfamiljer med
ldgre inkomster i form av kommunal borgen for topp1&n och statlig
garanti for ranteldn samt skattereduktion for att sikerstilla en
avdragseffekt p& 50 %-nivén.

Eftersom stodet endast riktas till hushd11 med 1dgre betalnings-
formdga och utan direkta subventioner bedémer vi riskerna for
prisuppdrivande effekter som smd. Vi har alltsd inte funnit skil
av detta slag starka nog att avstd frdn att 1igga fram forslaget.

Vi ser det som en m6jlig bostadssocial reform dgnad att skapa mer
likvdardiga mdjligheter for hush811 att vdlja en bostad efter
behov. Det @r ocksd ett siatt att motverka en allt mer sned for-
delning av rymliga bostdder i forhd1lande till hush&1lens behov.
Darigenom skulle behov av kostnadskradvande och subventionsinten-
siva ny- och ombyggnader kunna minska. Dessutom finns moj1igheter
ti1l mer allsidig hushd11ssammansdttning i sm&husomrdden.

Motiven for detta forslag gdller i vdsentliga delar ocksd for det
férslag vi Tdmnar om stod till allmdnnyttiga foretag vid forvirv
av_begagnade egnahem for uthyrning, som redovisas i kap. 6. Dir

redovisar vi ocksd forslag om bidrag till allménnyttiga foretag

vid forvdrv av flerbostadshus i vissa fall samt forslag om for-

enklad finansiering vid sammanslagningar av ligenheter i hyres-
och bostadsrdttsfastigheter.
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4.2 Systemet for framtida investeringar

1 delbetinkandet redovisade vi olika mdjligheter att forbdttra
nuvarande finansieringssystem. Dar skisseras bl.a. ett system med
rintel&n som utvecklats och analyserats vidare i vdrt fortsatta
arbete. Vi har dirvid forsokt utforma ett nytt 18nesystem med sd
f8 andringar i dvrigt som mojligt.

Vi presenterar i det foéljande ett system med rinteldn for fram-
tida bostadsinvesteringar. For att underldtta framstdliningen
kallas det system R.

Vid systemutvecklingen har ansatsen varit att utforma ett nytt
18nesystem som samordnas med oférandrade skattesystem. Dock fore-
s1&r vi vissa dndringar i skattesystemen. Vi har ocksd efterstrd-
vat s3 f& och smi avvikelser fr&n nuvarande 1dnesystem som
mojligt liksom enhetlighet och enkelhet.

Sittet att finansiera rdntel&nen pdverkar utformning och tillamp-
ning av ett ranteldnesystem i mdnga avseenden. Det gdller bl.a.
statens medverkan, kontroll och administration. I detta avsnitt
forutsitts att finansieringen av rdnteldnen sker Gver statens
budget. Alternativa finansieringsmdjligheter behandlas i avsnitt
4.6.

I nuvarande finansieringssystem forutsatts att 1dgenhetsunderhdll
i flerbostadshus finansieras med avsdttningar till fonder. Det
gdller ocksd i system R. Fondfinansieringen som i huvudsak gdller
3tgdrder med kortare varaktighet, antas har liksom i delbetdnkan-
det ske genom drliga avsdttningar med 0,5 % av produktionskost-
naden (pk). Fondfinansierade &tgadrder antas ske vart tionde 3r
med 5 % av pk. Pk avser produktionskostnaden for ett nytt hus vid
de tidpunkter avsdttningar och 3tgirder gors.*

* Hir anges ekonomiska vdrden i procent av produktionskostnaden.
Dessa viarden multiplicerade med 6 000 ger en uppfattning om
aktuella belopp d& ett smdhus som kostar 600 000 kr. att pro-
ducera 3r 1985 valjs som exempel.




89

I system R kombineras denna fondfinansiering med krav p& en kapi-
talinsats frdn dgaren vid ny- och ombyggnad. Syftet &r att genom
samordning av finansieringen vid nybyggnad, underh&11 och ombygg-
nad undvika fastighetsekonomiska troskeleffekter. L&n limnas till
95 % av produktionskostnaden vid nybyggnad varav bottenl&n utgor
70 % och bostads1&n 25 %. 5 % forutsdtts bli finansierat med eget
kapi tal.

For enskilt dgda hyresfastigheter och for egnahem ar nu kravet pd
egen kapitalinsats vid nybyggnad 8 % resp. 5 %. Det blir alltsd
oférdndrat for egnahem medan det for privatigda hyresfastigheter
blir en hdjning av bel&ningen frén 92 % til1 95 %. Nuvarande ny -
byggnads1&n tédcker i princip hela produktionskostnaden for all-
mannyttiga bostadsféretag och nistan hela for bostadsrittsfore-
ningar (100 % resp. 99 %). System R innebdr Gkade krav pd egen
insats for dessa dgare. For de allminnyttiga bostadsforetagen
satts dock kravet pd egen insats lagre an 5 % for att belast-
ningen p& kommunerna inte skall 6ka avsevirt och med hansyn till
den speciella roll dessa foretag har i bostadsforsdrjningen.

I system R blir kravet pd egen insats lika for bostadsritt och
gruppbyggda egnahem. Insatsen torde normalt kunna tickas av
sparade medel.

For ett allmdnnyttigt foretag kan den egna insatsen finansieras
med driftoverskott - t.ex. vinster fr&n annat an bostadsuthyr-
ning, med fonderade medel eller med kapital som foretagets dgare
skjutit till. Kommuner kan s&lunda behdva oka fdoretagens grund-
kapital.

Samordningen av nybyggnads- och underhd11sfinansieringen bygger
pd att fastighetsdgaren genom avsdttningarna till underh&11sfon-
den &tervinner den ursprungliga egna kapitalinsatsen och anvinder
detta kapital till finansiering av underhd11sdtgirder.

I system R anpassas amorteringarna pd ursprungsi&nen till rénte-
18nen. S3lunda @r botten18n och bostads1&n amorteringsfria tills
ranteldnen dr &terbetalade. Dirigenom undviks att det krdvs amor-
teringar samtidigt med skuldokningar. Dessutom innebir amorte-
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ringsfriheten praktiska fordelar, enligt vad vi utrdnt vid kon-
takter med foretradare for kreditinstituten. Med denna utformning
blir systemet enhetligt och enkelt. Rdntel&n lamnas pd samma sdtt
for alla uppl@telseformer och dgarkategorier. Jamfort med nuva-
rande system for nybyggnader minskar amorteringarna forsta dret
med 0,05 % av produktionskostnaden for hyres- och bostadsrdtts-
fastigheter och med 0,44 % fér egnahem. Ocksd for ombyggnader @r
botten18n och bostads1&n amorteringsfria tills rdnteldnen dr helt
dterbetalade.

Den samordning av finansieringen vid nybyggnad, ombyggnad och
underhd11 som efterstrdvas i system R medfor vid ombyggnad krav
pd egen insats enligt samma princip som vid nybyggnad. Till den
del ombyggnadsarbetena avser periodiskt underhd11 efterstrdvas
1ika finansiering. Det innebdr att 1&n inte 1dmnas for &tgdrder
som dterfinns i lagenhetsunderhdllet. Dessa ombyggnadskostnader
skall sdledes finansieras med fondavsdattningarna. For resterande
ombyggnadskostnader, inkl. dvriga &tgdrder som dterfinns i det
periodiska underhdllet, 1dmnas heltédckande bostads1dn och botten-
18n.

Finansieringen kan illustreras med foljande exempel. Den totala
ombyggnadskostnaden antas uppgd till 50 % av produktionskostnaden
(pk) for ett nytt hus det 8r ombyggnaden sker. L&n ldmnas inte
ti11 ldgenhetsunderhd11. Kostnaderna for detta underhd11 kan vid
en fullstindig ombyggnad berdknas schablonmdssigt till 5 % av pk.
L&n lamnas till 45 % av pk, dvs. til1 100 % av den godkanda om-
byggnadskostnaden som exkluderar kostnader fdor ldgenhetsunder-
h&11. Bostadsl8net omfattar dd 30 % av den godkdnda ombyggnads-
kostnaden och bottenl&net 3terstdende 70 % 1ika for alla uppld-
telseformer och dgarkategorier.

Som i nuvarande system forutsatts att gemensamt underhd11 i hy-
res- och bostadsridttsfastigheter som inte utfdors i samband med
ombyggnad skall kunna finansieras med 1&n pd marknaden for oprio-
riterade fastighetskrediter.
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Med denna sammansdttning av ombyggnadsfinansieringen undviks de
troskelproblem som vi diskuterat utforligt i delbetdnkandet. Sub-
ventionerna inom rantel&nesystemet och vid separata underhd11s-
atgérder kommer namligen att i b&da fallen uppgd till ca 50 % av
rantan.

4.2.2 Rdntesubventioner och réanteldn

I system R ldmnas statliga bidrag for det gemensamma underhdllet
pd samma sdtt som i nuvarande system, dvs. med en viss andel av
en berdknad marknadsrdnta. Andelen @r 50 % for bostadsrattsfore-
ningar och allmdnnyttiga foretag.

Kraven pd neutralitet och enkelhet talar for att beh&1la nuva-
rande bidrag till underh811. Det ger neutralitet i jamforelse med
nar dtgarder 18nefinansieras i egnahem - genom avdrag kan dgarens
skatt berdknas minska med halva rantan. Det blir ocks& enklare &n
riantesubventioner i form av bidrag enligt garanterade rantor.

I system R lamnas sdlunda inte ranteldn vid underhd11, utan
enbart vid mera omfattande investeringar, dvs. vid ny- och
ombyggnader.

I nuvarande system ldmnar staten bidrag till rdntan for 1&n till
ny- och ombyggnader. Bidragen bestdms som skillnaden mellan mark-
nadsrdantan och en garanterad ranta. Den garanterade rédntan trapp-
as upp &r for 8r, varigenom rantebidragen minskar successivt.

For egnahem innebar system R att staten 1amnar 1&n till en del av
rantan i stdllet for bidrag. Genom att rdntebidragen slopas blir
hela rdntan avdragsgill vilket okar dgarens skatteminskning. Dock
blir den pd sd sitt subventionerade rdntan hogre @n med nuvarande
system. Med de ranteldn staten erbjuder kan nettordnteutgifterna
@ndd hdllas nere under en inledande period. Bruttordntan minskad
med skatteldttnaden pd grund av underskottsavdrag kallas hdr sub-
ventionerad rdnta.
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Rantel&nens storlek bestams pd foljande sdtt.

Genom riksdagens beslut faststdlls en garanterad nettoranteutgift
(gnr) uttryckt i procent av det ursprungliga 1&net, dvs. summan
av botten- och bostadsl8net. Riksdagen faststdller ocksd en takt
for successiv upptrappning av gnr. Gnr avser den subventionerade
rantan - berdknad for det typiska egnahemsfallet - minskad med
ranteldnet.

Beslut om garanterad nettordnta grundas pd neutralitetshansyn en-
1igt fé1jande precisering: Summan av nettordnta och fastighets-
skatt (inkl. garantiskatt) i forh&1lande till produktionskostna-
den skall i de typiska fallen vara lika for de olika uppldtelse-
formerna och dgarkategorierna. Denna precisering sluter i princip
an till nuvarande system efter beslutet om fastighetsskatten och
kompensationsdtgarderna.

P8 grundval av faststdlld garanterad nettordnta och utifrdn gdll-
ande radntevillkor bestdms rdnteldnen av bostadsverket. Ranteldn
skall 1amnas som tdcker skillnaden mellan den subventionerade
rantan - berdknad for det typiska fallet - och den garanterade
nettordnteutgiften.

Ranteldnet 1dggs till skulden och forrdantas. Forfarandet upprepas
3r for &r. Rintel&nen adderas tills den garanterade nettordntan
dverstiger den subventionerade rdntan. D bérjar ranteldnen amor-
teras. Den garanterade nettorantan trappas upp tills rdnteldnen
dr dterbetalda.

For hyres- och bostadsrattsfastigheter ersdtts nuvarande réantebi-
drag delvis med ranteldn. Utgiftsnivdn bestdms med den garantera-
de nettordntan, dvs. genom riksdagsbeslut.

For allmannyttiga foretag och bostadsrattsforeningar ldmnas rén-
tebidrag som svarar mot rdanteavdragens skatteminskande effekt for
egnahem, berdknad for det typiska fallet. Bidragen och rantel&nen
(och ranteldneamorteringarna) bestdms av bostadsverket. Rdnteld-
nen utgors av den subventionerade rantan minskad med den garante-
rade nettordntan. De sdlunda bestdmda rdntel&nen lamnas ocksd for
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hyresfastigheter i enskild dgo. Rantebidragen faststdlls alltsd
som restposter for dessa l3ntagare.

Den fortsatta beskrivningen och diskussionen gors med stdd av
rakneexempel. I dessa uppgdr rantesatsen pd 1&nen till 12,2 %.
Vardena i dessa exempel avser procent av bidragsunderlaget (biu),
vilket @r totalt ursprungligt 1&n och s8lunda 95 % av produk-
tionskostnaden i alla fall utom for allmdnnyttiga foretag som far
ett storre 18n.

Fig. 4.1 visar sammansdttningen vid nybyggnadsl&n av ranteutgif-
terna forsta &ret for egnahem & ena sidan och for bostdder i
flerbostadshus uppl&tna med allmdnnyttig hyresrdtt samt med bo-
stadsrdtt & den andra.

Egnahem Bostadsratt
) och allmannyttig

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

sation)

réntelan 349 réntelan
garanterad 26 garanterad
nettoranta i nettorénta

Fig 4.1 System R vid nybyggnad. Exempel pd forsta drets ranteut-
gifter (% av biu).

I exemplet uppgdr alltsd bruttordntan till 12,2 % av bidragsun-
derlaget. For egnahem 13amnas inga rdntebidrag. Rinteavdraget har
berdknats minska 18ntagarens skatt med 5,8 % av ursprungslénet,
vilket kommenteras ldngre fram. For allmdnnyttig hyresrdtt och
for bostadsrdatt lamnas rantebidrag som &r lika stort som skatte-
minskningen for egnahem. Det dr en kompensation for uteblivna
avdragseffekter. S3lunda uppgdr den subventionerade rantan i b&da
fallen till 6,5 %.
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Ranteldn om 3,9 % lamnas till skillnaden mellan den subventione-
rade rantan om 6,5 % och den garanterade nettordntan om 2,6 %
lika for uppldtelseformerna. Bestdmningen av den garanterade
nettordntan kommenteras ldngre fram.

I fig. 4.2 illustreras hur ranteutgifterna utvecklas under 18ng
tid med de forutsdttningar som angivits. Det gdller alltsd sdvil
egnahem som flerbostadshus dgda av bostadsrdttsforeningar eller
allmdnnyttiga foretag. Skatteminskningar resp. rantebidrag, som
ar lika stora i forhd11ande till bidragsunderlaget, anges har som
rdntesubventioner. Inflationen antas uppgd till 10 % &rligen. Vid
denna hoga inflationstakt antas att den garanterade nettordntan
trappas upp i vaxande takt, namligen med 0,25 procentenheter per
ar under 5 inledande 3r, med 0,40 under dirp& féljande 5 &r, med
0,50 under ytterligare 5 dr samt ddrefter med 0,60 procentenheter
per ar. Schablonintdkt och extra avdrag for egnahem har antagits
vdxa i takt med halva inflationen, dvs. 5 % &rligen.

Bruttordantan okar men de 8rliga tillskotten av rantel&n minskar
genom att den garanterade nettordntan trappas upp. Nar sd smé-
ningom den garanterade nettordntan blir stdrre an den subventio-
nerade rantan inleds amorteringen av rantel&neskulden. I det hir
fallet sker det efter ca 20 &r.

Fig 4.3 visar utvecklingen av den garanterade nettorantan jamfort
med forstadrsutgiften for nybyggda hus. Fig. 4.4 illustrerar
skuldens utveckling jamfért med ursprungsskulden for nybyggda
hus. Det forutsatts att produktionskostnaderna stiger i samma
takt som inflationen. Rdnteldnen gor att den totala skulden okar.
Den véxer till ca 150 % av den ursprungliga skulden, vilket
svarar mot 27 % realt raknat, dvs. i det penningvdrde som gdllde
dd ursprungsl&nen togs upp.
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Fig. 4.2 System R vid nybyggnad. Exempel pd utveckling vid 10 %
arlig inflation (% av biu).
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Fig 4.3 Utveckling av garanterade nettordantor i system R. Exem-
pel vid 10 % &rlig inflation (% av biu).
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Fig. 4.4 Utveckling av skuld i system R. Exempel vid 10 % drlig
inflation (% av biu).
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Nuvdrdet av subventionerna samt skuldutveckling

I det foljande redovisas ett antal berdkningar av nuvirdet av de
subventioner som ldmnas under de forsta 20 dren dels enligt nuva-
rande system, dels enligt system R.

Nuvdrdet ger ett mdtt pd de sammanlagda subventionerna med héansyn
till deras fordelning i tiden. De 8rliga subventionerna vidrderas
ldgre ju mer avldgsna i en framtid de ligger. Nuvdrdet ger ut-
tryck for att statens kostnader @r storre for ett bidrag som ges
i dag an for ett 1ika stort bidrag som ges senare. Nuvidrdet har
berdknats med en diskonteringsfaktor lika med ridntesatsen varje
ar for nya 1&n.

I nuvarande system trappas den garanterade rdntan upp med 0,25
procentenheter &rligen for hyres- och bostadsrattsfastigheter.
Denna upptrappning har antagits ligga fast vid de berakningar av
subventionsvdrden for hyreshus i allmdnnyttig dgo som redovisas i
tab. 4.1. Vdrdena dar avser % av bidragsunderlaget (biu).

Tab. 4.1 Nuvdrdet av subventioner for allmdnnyttiga foretag vid
10 % &rlig inflation och rdntesatser om 12,25 % resp.
14,25 % (% av biu)

Nuvdrdet av Nuvarande System R Effekt av 6vergdng

subventionerna system till system R

t.o.m. &r totalt darav p.g.a.
ranteldn

12,25 % rantesats

D 32,8 2251 -10,7 -10,7
10 48,5 36,6 -11,9 -11,6
20 58,5 b1%2 =ils3 - 5,0

14,25 % rantesats

5 38,1 25,2 -12,9 -13,0
10 55,3 41,2 -14,1 -13,9
20 65,7 ST - 8,6 - 7,0

Med en omldggning till system R minskar nuvdardet av rantesubven-
tionerna. Den ackumulerade minskningen okar under en f61jd av &r
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men avtar nir berdkningen avser 18ng tid. Subventionsminskningen
beror dels av en snabbare upptrappning i system R @n vad som an-
tagits galla for nuvarande system, dels av rinteldnesystemet i
sig. Ranteldneeffekten har sdrredovisats i tabellen. Den @r helt
dominerande inledningsvis.

Om inga andra dndringar gérs dn att inféra rdnteldn motsvaras
minskningen av subventioner exakt av dkningen av rdnteldn. Denna
overensstimmelse rdder sd liange kapitalutgifter och amorteringar
ar lika i de tvd fallen. D& system R stdlls mot nuvarande system
finns inte sddan 6verensstdmmelse mellan subventionsminskning och
ranteldnedkning. Detta beror framst pd@ olika upptrappningstakt
och i ndgot mindre grad pd att bottenl8n amorteras frdn dr 1 och
bostads18n frdn &r 6 i nuvarande system, medan dessa 1dn i system
R &r amorteringsfria tills rdanteldnet &r slutamorterat.

Utvecklingen av utgifter, subventioner och skulder i ett system
med rintel&n beror i hég grad av inflation och rantenivd. En hdg-
re rantesats medfor storre subventioner och skulder vid ofdrand-
rad garanterad nettordnta. Vid sankt inflation kan den garantera-
de nettordntan inte trappas upp lika fort varfor subventionerna
och rantel8nen blir storre vid en given rantesats. En ldgre rdn-
tesats ger ldgre subventioner och 18n vid en given garanterad
nettordnta.

Enligt vad som redovisats for rdntenivdn om 12,25 % nds skuld-
maximum i system R &r 19 och uppgdr till 150 % av den ursprung-
liga skulden, vilket svarar mot 27 % realt rdknat. Rdnteldnet
amorteras fr&n &r 20 till &r 33. Effekter pd subventionerna av en
hojd rantenivd framgdr av tab. 4.1. Vid en rdntenivd om 14,25 %
men i 6vrigt 1ika forh&1landen nds skuldmaximum i system R dr 29
och uppgdr till 222 % av den ursprungliga skulden, vilket svarar
mot 14 % realt radknat. Amorteringen av ranteldnet inleds &r 30
och ranteldnet ar slutamorterat ar 47.

Vid lagre inflation ar det rimligt att anta en ldgre upptrapp-
ningstakt. Vid en &rlig inflation om 4 % rdknas hdr med att sdvdl
den garanterade rantan i nuvarande system som den garanterade
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nettordntan i system R trappas upp med 0,1 procentenheter per &r.
Ocksd i detta fall antas att fastighetspriserna stiger med halva
inflationstakten, dvs. med 2 % 8rligen. Med samma realrdnta som i
det forst redovisade exemplet blir bruttordntesatsen 6,25 %.

Skulden ndr vid dessa antaganden maximum &r 11. Den blir inte
hogre dn 105 % av ursprungsskulden nominellt (68 % realt). Amor-
tering av ranteldnet inleds &r 12 och rédntel&net ar slutamorterat
&r 21. I tab 4.2 redovisas utfallet vad gdller nuvirden av sub-
ventioner vid system R jamfort med nuvarande system vid dessa
antaganden samt dven vid en rantesats om 8,25 %.

Tab. 4.2 Nuvdrdet av subventioner for allmannyttiga foretag vid
4 % 3rlig inflation och radntesatser om 6,25 % resp.
8,25 % (% av biu)

Nuvdrdet av Nuvarande System R Effekt av dvergdng
subventionerna system till system R
t.o.m. &r totalt darav p.g.a.
ranteldn
6,25 % rédntesats
b 14,3 14017, - 2,6 - 2,6
10 23,2 20,4 - 2,8 - 3,0
20 30,8 310 1012 - 1,2

8,25 % rdntesats

5 21,5 15,4 - 6,1 - 6,1
10 34,5 26,6 g viglt
20 46,0 40,2 458 2

Om inga andra dndringar @n inférande av radntel&n gors, rdder dven
vid dessa inflations- och ranteantaganden full Gverensstimmelse
mellan subventionsminskning och rantel8nedkning. Vid jamforelse
mellan system R och nuvarande system dr dock den totala subven-
tionsminskningen efter ndgra &r mindre &n radntel&nedkningen. Vid
rdntesatsen om 6,25 % redovisas for 8r 20 t.o.m. en liten 6kning
av subventionerna i system R jamfort med nuvarande system. Detta
beror p& kombinationen av samma antaganden i fréga om garanterade
rantesatser i nuvarande system som i system R och snabbare amor-
tering av bottenl1dn och bostads1&n i nuvarande system &n i system

8-S0U 1986:5
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R. Snabbare amortering medfér 1dgre skuldbelopp och dirmed lédgre
bruttordntor, vilket medfor 1dgre subventioner.

Ett rantel&nesystem kan, d& det jamfors med ett system med mot-
svarande rantebidrag men med i dvrigt samma villkor, aldrig med-
fora att nuvdrdet av subventionerna blir hogre - oavsett vilket
3r systemen jamfors.

Som framgdtt minskar subventionerna mindre vid ldgre rdntenivder
@n vid hogre. Det ar typiskt for system R att subventionsminsk-
ningen ar storre vid hdgre rdntenivd. Vid hog rénta @r ocksd sub-
ventionerna enligt nuvarande system hégre an vid 13g rédnta. Med
nuvarande system belastar hog realrdnta staten sd lange rdntebi-
drag 1amnas, medan i system R denna belastning delas mellan det
allmanna och 1&ntagaren. Skuldtillvdxten blir ndmligen storre vid
hdog realrédnta.

. Om bruttorantesatsen hojs med tvd procentenheter - frdn 6,25 %
til1 8,25 % - men i dvrigt lika forh811anden gdller, nds skuld-
maximum &r 38 och uppgdr till 144 % av det ursprungliga skuldbe-
loppet, vilket motsvarar 32 % realt.

Den framtid som nu verkar troligast ar sankt inflation och dver-
gdngsvis en hdg ranteniva.

I det exempel som redovisas i tab. 4.3 antas att inflationen
omedelbart sinks till 4 % &rligen, att rdntan bdrjar pd sd hdg
nivd som 12,25 % och att den direfter sjunker med en halv pro-
centenhet per 3r tills realrdntan 3ter ar drygt 2 %, dvs. den
nominella rdntan ar 6,25 %. Vid femdriga rantebindningstider be-
tyder det att rantan ligger pd 12,25 % de forsta fem &ren, ddr-
efter sinks 2,5 procentenheter och binds pd den nya nivdn i fem
&r, darefter sinks 2,5 procentenheter till nista femdrsperiod och
slutligen sinks med en procentenhet till 6,25 % fr.o.m. ar 16.

Vid i dvrigt samma antaganden som i det ndrmast foregdende exemp-
let med 8rlig inflation pd 4 % nds skuldmaximum i system R &r 25
och uppgdr dd ti11 150 % av det ursprungliga skuldbeloppet, vil-
ket motsvarar 57 % realt.
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Tab. 4.3 Nuvdrdet av subventioner for allmdnnyttiga foretag vid
4 % 3rlig inflation och sjunkande rintesatser fr&n
12,25 % ti11 6,25 % (% av biu)

Nuvédrdet av Nuvarande System R Effekt av Gvergdng

subventionerna system till system R

t.o.m. 3r totalt darav p.g.a.
ranteldn

5 34,3 22'55 -11,8 -12,2

10 48,7 355 -13,2 -14,4

20 55,6 47,4 - 8,2 -10,8

De uppgifter som redovisats om skuldens utveckling vid olika
antaganden om inflation och rdntenivder har stdllts samman i tab.
4.4,

Tab. 4.4 Skuldutveckling i system R vid varierande ekonomiska
forutsattningar

Forutsattningar Skuldmaximum
Ar  Varde (% av biu)
nomineTTt realt

10 % 8rlig inflation, upp-
trappning i vaxande takt

12,25 % rantesats 19 150 27
14,25 % rantesats 29 222 14

4 % 3rlig inflation,
upptrappning med 0,1
procentenhet per 3r

6,25 % rantesats 11 105 68
8,25 % rédntesats 38 144 32
fallande rédntesats

frén 12,25 till 6,25 % 25 150 57

S&dana forutsdttningar som redovisats i tab. 4.3 och ldngst ner i
tab.4.4 medfor stor skuldokning under de inledande &ren med
extremt hdg realrdnta. Med exemplets forutsittningar dr den reala
skulden 8r 5 drygt 99 % av det ursprungliga skuldbeloppet. Annor-
lunda uttryckt har den nominella skulden stigit med 20,7 % sam-
tidigt som priserna i allmdnhet stigit med 21,7 %. Skulddknings-
frdgor behandlas langre fram.
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4.2.4 Utgiftsnivd

I kap. 2 for vi en principiell diskussion om bestamningen av ut-
giftsnivdn for bostadsinvesteringar. Den ger en bakgrund till re-
dovisningen hir i form av konkreta berdkningar. Nivdn bestdms
utifr&n nuvarande forh81landen for flerbostadshus i allmédnnyttig
ago.

For nybyggda flerbostadshus &r 1987 rdknas med att taxerings-
virdet uppgdr till 30 % av produktionskostnaden (pk).*

Som referens redovisas en berdkning av utgiften forsta dret med
nuvarande system. Dar uppgdr det totala l&net till 100 % av
produktionskostnaden och den garanterade rdntan till 2,6 %.

Nuvarande system. Allminnyttiga foretag (% av pk)

Garanterad rdnta 2,60
Amorteringar, bottenldn 0,05
bostads1&n 0
Fastighetsskatt (1,4 % av 30) 0,42
Summa 3507

Foljande berdkning for forsta &ret avser system R, varvid den ga-
ranterade nettorantan uppgdr till 2,6 % av bidragsunderlaget. I
denna berdkning forutsdtts en egen insats finansierad med samma
villkor som de investeringskostnader som tdcks av bostads- och
botten18n. "Nettordnta" avser summan av den garanterade nettordn-
tan pd det 1&nade kapitalet och dgarens avkastning pd det egna
kapitalet.

System R. Allminnyttiga féretag (% av pk)

Nettordnta 2,60
Amorteringar 0

Fastighetsskatt 0,42
Summa 3,02

* produktionskostnaden (for bostader, inkl. rdntetilldgg) berak-
nas uppg& till 7 360 kr/m2 &r 1987. Taxeringsvdrdet berdknas
till 2 200 kr/m2.
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Berdkningen visar att om den garanterade nettorintan faststills
till 2,6 % forsta &ret for allmidnnyttiga foretag hamnar summan av
nettordntan och fastighetsskatten p& ungefir samma nivi som sum-
man av 18neutgifterna och fastighetsskatten med nuvarande system.

Med utgdngspunkt frén neutralitetskravet bestims nivdn for andra
uppldtelseformer och dgarkategorier s& att summan av nettordntan
och fastighetsskatten (inkl. garantiskatten) blir av ungefar sam-
ma storlek som fér allmdnnyttiga foretag. S&lunda gors en diffe-
rentiering av garanterade nettordntor med hinsyn till olikheter i
fastighets- och garantiskatt. Det @r ett komplicerande inslag som
gdller redan i nuvarande system efter inforandet av fastighets-
skatten och kompensationsdtgdrderna inom rantebidragssystemet.

Resultat av dessa nivdbestdmningar redovisas i tab. 4.5.

For flerbostadshus som dgs av bostadsrdttsforeningar, studentbo-
stadsforetag och SKB blir foérhd1landena desamma som for allmin-
nyttiga foretag, dvs. forsta 8rets garanterade nettordnta blir
2,6 % av bidragsunderlaget. Dessa dgare har forts samman under
beteckningen Allmédnnyttiga foretag m.f1.

Tab. 4.5 System R. Flerbostadshus med olika &gare samt egnahem

(% av pk)
Flerbostadshus dgda av Egna-
AlTmannyt- Ovriga Fysiska hem
tiga foretag Jjuridiska personer
meElle personer
Nettoranta 2,60 2,40 2,30 2,60
Fastighets-
skatt 0,42 0,60 0,60 0,20
Garanti-
skatt 0 0 0,14 0,19
Summa 3,02 3,00 3,04 3,00

For flerbostadshus dgda av dvriga juridiska personer 4r fastig-
hetsskatten hdgre (2 % av 30) &n for allmidnnyttiga foretag m.f1.
(1,4 % av 30). Enligt denna berdkning skulle, nir den garanterade
nettordntan faststdlls till 2,4 %, summan av nettorintan och
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fastighetsskatten hamna pd samma nivd som for allmannyttiga fdre-
tag m.f1. For fysiska personer blir den garanterade nettordntan
14gre, 2,3 %, genom att garantiskatten (30 % av 1,5 % av 30) kom-
mer till.

For egnahem har nivdn for den garanterade nettordntan bestdmts sd
att i typiska fall summan av nettordntan och fastighetsskatt
(ink1. garantiskatt) blir av ungefar samma storlek som for all-
mannyttiga foretag.

For nybyggda egnahem &r 1987 rdknas med att taxeringsvdrdet upp-
gér till 43 % av produktionskostnaden.* Eftersom summan av
fastighetsskatten (1,4 % av 43 x 1/3) och garantiskatten (30 % av
1,5 % av 43) blir ungefdr lika stor som fastighetsskatten for
allmannyttiga foretag m.f1. hamnar den garanterade nettordntan pé
samma nivd, dvs. 2,6 % av bidragsunderlaget. Nettoutgifterna blir
i detta fall ldgre @n med nuvarande system, framst beroende pd
att ursprungsl&nen gors amorteringsfria.

Villkoren for smdhus med olika uppldtelseformer och dgarkategori-
er behdver dvervdgas sarskilt.

Om de garanterade nettordntor som hdr berdknats for flerbostads-
hus anvinds for sm&hus blir nivderna vdsentligt olika for de
skilda uppl8telseformerna och dgarkategorierna. Det framgdr av
tab. 4.6.

Tab. 4.6 System R. Nettordnta for flerbostadshus tillampad for
smdhus med olika dgare (% av pk)

Egna- Allmdnnyt- Ovriga Fysiska

hem tiga fore- Jjuridiska personer

tag m.fl. personer

Nettordnta 2,60 2,60 2,40 2,30
Fastighetsskatt 0,20 0,20 0,20 0,20
Garantiskatt - 0,19 05 0Fe 0,19
Summa 3,00 2,80 2,60 2,69
(3,02) (3,00) (3,04)

* produktionskostnaden berdknas uppgd till 690 000 kr. &r 1987
och taxeringsvdrdet till 300 000 kr.
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Berdkningen for egnahem fo1jer vad som tidigare redovisats. Fér
andra dgare har samma taxeringsvirde anvints i berdkningarna som
for egnahem (43 % av produktionskostnaden). Summorna for dessa
dgare dr ldgre @n for egnahem.* De &r ocksd ldagre @n for fler-
bostadshus. Det framgdr vid jamforelse med virdena inom parentes,
som avser forhdllandena vid flerbostadshus.

Nivdskillnaderna uppkommer genom dels skilda taxeringsvéardenivg-
er, dels skilda skattesatser for flerbostadshusen resp. smdhusen.
Det ger bristande neutralitet enligt den precisering som angi-
vits. Nivdskillnaderna ar for dvrigt dn storre med nuvarande
system.

I tab. 4.7 redovisas nivder for sm&hus bestimda s& att neutrala
villkor nds forutsatt oférdndrad beskattning.

Tab. 4.7 System R. Neutrala nettordntor for smdhus med olika
agare (% av pk)

Egna- AlTmannyt- Ovriga Fysiska
hem tiga fore- juridiska personer
tag m.f1. personer
Nettordnta 2,60 2,80 2,80 2,60
Fastighetsskatt 0,20 0,20 0,20 0,20
Garantiskatt 0,19 00 05! 0,19
Summa 3,00 3,00 3,00 3,00

Berdkningen for egnahem foljer tidigare redovisning. For det fall
smdhus hyrs ut av fysiska personer har den garanterade nettoran-
tan faststdllts til1 samma virde som for egnahem, dvs. 2,6 % av
hela ursprungsidnet (i stdllet for 2,3 % som galler for flerbo-
stadshus). For allmdnnyttiga foretag m.fl1. &r den garanterade

* Skillnaderna dkar om taxeringsvirdena sitts lagre an for
egnahem, vilket @r vanligt. Se kap. 10, avsnitt 10.4.2.
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nettorintan 2,8 % (i stdllet for 2,6 % for flerbostadshus) och
1ikasd for ovriga juridiska personer (i stdllet for 2,4 %).

Enligt dessa niv@bestamningar skall - vid orubbad beskattning -
garanterade nettordntor faststdllas olika fér flerbostadshus
resp. smdhus. Andras beskattningen kan samordningen med 1dnesys-
temet 10sas annorlunda.

I kap. 10 foresldr vi att garantiskatten slopas for smdhus och
att fastighetsskatten samtidigt hdjs med 1 procentenhet, dvs.
ti11 2,4 % av 1/3 av taxeringsvirdet. En sddan andring banar vdg
for enhetligare 18nevillkor - for smdhus skulle den garanterade
nettordntan kunna bestimmas oberoende av uppldtelseform och dgar-
kategori. Emellertid torde olika utfall av beskattningen for
flerbostadshus resp. smdhus fortfarande aktualisera sdrskilda,
kompenserande regler for flerbostadshus. Fastighetsskatten kan
namligen berdknas till 0,34 % av produktionskostnaden for sméhus
och 0,42 % for flerbostadshus i allmdnnyttig dgo efter en sddan
reform.

4.2.5 Rintesubventioner och rédnteldn

I system R bestams rintesubventioner och rénteldn utifrdn forhdl-
landen for egnahem.

Egnahem
P& grundval av en garanterad nettordnta om 2,6 % av bidragsunder-
laget (biu) kan rantel&n berdknas for olika rantesatser pd de ur-

sprungliga 1&nen. I foljande berdkning dr radntesatsen 12,25 %.

System R. Egnahem (% av biu)

Bruttoranta 12,25
Skatteminskning -5,78
Subventionerad ranta 6,47
Garanterad nettordnta -2,60

Rénteldn 3,87
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Vid berakningen av skatteminskningen har forutsatts att schablon-
intdkten uppgdr till 2 % av taxeringsvardet (0,86 % av produk-
tionskostnaden), att det extra avdraget @r 1 500 kr. (0,22 % av
produktionskostnaden) samt att underskott ger 50 % marginalef-
fekt.

Marginaleffekten beror av fastighetens taxeringsvdarde, den kommu-
nala skattesatsen samt dgarens inkomst och eventuella andra av-
drag. Det gor att den subventionerade rdntan skiljer sig mellan
enskilda fall. Det gor ocksd fastighets- och garantiskatterna som
ar beroende av taxeringsvdrde och kommunal skattesats.

Med nuvarande system for inkomstskatt blir den inkomstberoende
skillnaden i frdga om underskottsavdragets marginaleffekt storre
med system R &n med det nuvarande 18nesystemet pd grund av att
hela rdntan och inte bara den garanterade rédntan dras av.

Foljande rakneexempel belyser detta forhdllande.

Berdkningen avser ett nytt egethem som kostat 600 000 kr. att
producera. Bottenldnet och bostadsl&net uppgdr tillsammans till
570 000 kr. (95 % av produktionskostnaden) Taxeringsvdrdet uppgdr
till 258 000 kr. (43 % av produktionskostnaden).

Med nuvarande system dr den avdragsgilla rdantan (efter bidrag)
forsta 8ret 4,8 % av hela ursprungsldnet, vilket @r 27 360 kr.
Det ger ett berdknat underskott om 23 700 kr. Om rdntebidraget
slopas blir den avdragsgilla rantan 69 820 kr. om rantesatsen for
1&nen ar 12,25 %. Det ger ett beraknat underskott om 66 160 kr.

Avdragseffekten for dessa underskott har berdknats dels vid en
drsinkomst om 100 000 kr., vilket svarar mot en genomsnittlig in-
dustriarbetar1on &r 1985, dels vid en inkomst om 150 000 kr. Det
forutsatts att inga andra underskott dras av. Skatteminskningarna
som redovisas i foljande sammanstd@llning, ar berdknade enligt
1985 &rs skala for statlig inkomstskatt samt kommunal skatt vid
30 % utdebitering.
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Underskott Skatteminskning vid inkomsten
100 000 kr. 150 000 kr.

Med rédntebidrag 23 700 11 760 12 230
Utan rantebidrag 66 160 26 880 33 480

For det lagre underskott som uppkommer med rantebidrag blir
skatteminskningen ungefar 1ika vid de tvd redovisade inkomstniv&-
erna. For ett underskott av denna storlek &r marginaleffekten
ldgre @n 50 % for inkomster under ca 100 000 kr.

For ett s& stort underskott som uppkommer utan rantebidrag ar
marginaleffekten ldgre dn 50 % for inkomster under ca 144 000 kr.
Vid inkomsten om 100 000 kr. blir skatteminskningen 41 %. Den
blir 51 % vid inkomsten om 150 000 kr. Ett slopat radntebidrag
skulle d& medfora att den subventionerade rantan blir 550 kr. per
mdnad hogre for den som har 100 000 kr. i inkomst &n for den som
har 150 000 kr.

Detta problem belyses och diskuteras utforligt i kap. 10 avsnitt
10.3. Diskussionen dar leder till ett forslag om en skattereduk-
tion, som skulle ge praktiskt taget alla 50 % avdragseffekt pa
rdntorna oberoende av inkomst. Férslaget innebdr att skatten
minskas med hdlften av rdntorna inom rdnteldnesystemet. Detta
forutsatts gdlla i det foéljande.

Underlaget for bestdmningen av rdnteldnet dr rdntorna p& botten-
18net och bostadsl&net samt (i ett senare skede) rantorna p3 re-
dan ldmnade rdnteldn. Detta rdntel&neunderlag miste bestimmas av
bostadsverket och utgdr samtidigt en precisering av det belopp
som omfattas av den sdrskilda skattemdssiga behandling vi fore-
s1dr. Bostadsverket kan 1dmna denna uppgift till svdl 1&ntagare
som skattemyndighet p& samma sdtt som nu sker betriffande
rantebidrag.

Skattereduktionen enligt virt forslag innebdr att det kan upp-
komma ett Ooverskott for fastigheten. Detta beskattas enligt
dgarens marginalskattesats som kan avvika fr&n avdragseffekten.
Vi berdknar marginalskatten till 50 %, vilket avspeglar vanliga
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forhd1landen. P& sd satt berdknar vi skatteminskningen for egna-
hem med ranteldn till halften av underskottet.

Skatteminskningen berdknas med genomsnittliga och vanliga védrden
for att avse typiska forh&llanden enligt kommentarerna i det
foregdende. Det innebdr att rdnteldnet bestdms enligt en
schablonmdssig berdkning. S8lunda blir i det enskilda fallet
nettordnteutgiften en restpost som kan avvika frdn den
garanterade nettorantan. Avvikelser av detta slag forekommer dven
inom det nuvarande systemet.

Réntesubventionerna i tab. 4.8 avser typiska forh&llanden vid
rantesatsen 12,25 %. I berdkningen har skattebortfall fordelats
pd staten och kommuner med 40 % resp. 60 %.

Enligt denna berdkning av dvergdngseffekter blir den statsfi-
nansiella avlastningen stérre @n subventionsminskningen p& grund
av att det dkade skattebortfallet delvis belastar kommunerna.

Tab. 4.8 Effekter pd rdantebidrag och skatter vid en dvergéng
till system R for egnahem (% av biu)

Rante- Skatte- Summa
bidrag minskning
Nuvarande system 7,45 2,06 9,51
System R 0 5,78 5,78
Effekt av en dvergdng
till system R for
Fastighetsdgaren -7,45 +3 372 -3,73
Staten +7,45 -1,49 +5,96
Kommunerna 0 -2,23 -2,23

Allmdnnyttiga foretag m.f1l.

Réntebidrag och ranteldn for det nybyggda flerbostadshuset i all-

mannyttig dago vid 12,25 % rantesats redovisas i foljande samman-
stallning.
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System R. Allmannyttiga foretag (% av biu)

Bruttordnta 12,25
Rantebidrag -5,78
Subventionerad ranta 6,47
Garanterad nettordnta -2,60
Rénteldn 3,87

Vdrdena blir desamma som for egnahem. Rintan subventioneras dock
med ett statligt bidrag i stdllet for genom statlig och kommunal
skatteminskning. Bidraget bestdms med samma schablonkalkyl som
anvdnds for berdkningen av skatteminskningen for egnahem.

Vid schablonberdkningen av ranteldn och rintebidrag beror resul-
tatet av rdntesatsen pd 1&nen. En ligre rantesats ger mindre 18n
och bidrag till rdnta (vid given garanterad nettordnta). Denna
knytning av 1&nevillkor till réntor finns ocks& i nuvarande sy-
stem - rantebidragen beror av bruttordntorna.

Féljande vdrden pd rintesubventioner har beriknats for en rinte-
sats om 12,25 % och avser % av bidragsunderlaget.

Allménnyttiga foretag (% av biu)

Rantebidrag
Nuvarande system 9,65 (12,25-2,60)
System R 5,78
Effekt av en Gvergdng
till system R for
Fastighetsdgaren -3,87
Staten +3,87

Dessa berdkningar gdller ocksd for bostadsrdttsféreningar med un-
dantag for att beldningen i nuvarande system stricker sig till
99 % av produktionskostnaden i stdllet for 100 %, vilket ger smd
skillnader.* Eftersom de bostadsforetag som schablonbeskattas i
regel inte kan tillgodogdra sig ndgon skatteminskning till fo61jd
av underskottsavdrag, lamnas rédntebidrag som svarar mot avdrags-
effekten for dgare av egnahem.

* Allmdnnyttiga foretag och bostadsrdttsforeningar behandlas
enhetligt. Till denna grupp hdr ocksd studentbostadsforetag
och SKB.
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Konventionellt beskattade dgare

Agare till konventionellt beskattade fastigheter kan dra av un-
derskott mot Gvriga inkomster, vilket ofta leder till en skatte-
1indring. Ett rdntel&nesystem for konventionellt beskattade fas-
tigheter bor dirfor utformas med hdansyn till skattemdssiga effek-
ter.

Nir rantebidragen till en del ersdtts med rdnteldn forsamras fas-
tighetens rorelseresultat i motsvarande mdn. Det forutsatts da
att hyresnivdn inte pdverkas. De hyresledande allmédnnyttiga fore-
tagen antas inte hoja hyrorna for att kompensera sig for de mins-
kade bidragen utan balansera hela den uppkomna rdntel&neskulden.

Alla 3gare till nybyggda eller nyombyggda fastigheter med rdnte-
18n kommer under en foljd av &r att f8 sitt resultat fore skatt
férsamrat med hela rantel&netillskottet for varje &r. For dgare
ti11 konventionellt beskattade fastigheter kan detta leda till en
skatteminskning med ungefdr hdlften av det O6kade underskottet un-
der forutsidttning att detta kan kvittas fullt ut mot ndgon eljest
skattepliktig inkomst. Emellertid @r forhdllandena i dessa avse-
enden olika for skilda dgare. I kap. 10, avsnitt 10.5.4, behand-
las detta narmare.

Mjligheterna till skattelindring pd grund av dkade underskotts-
avdrag vid en omldggning till systemet med rdnteldn kan alltsa
vara olika fr&n fall till fall. Till detta kommer att rdnteléne-
amorteringarna for konventionellt beskattade dgare mdste gdras
med beskattade medel vilket normalt inte gdller for schablonbe-
skattade dgare. Dessa forhd1landen komplicerar ndr villkoren
skall goras lika for skilda dgarkategorier. For att 16sa detta
utformas system R for konventionellt beskattade agare enligt fol-
jande ndr det gdller rantebidrag och avdragsmdjligheter.

Rintebidrag ldmnas p& likartat satt som for allmdnnyttiga foretag
m.f1. D& medges inte omedelbart avdrag for rdnta som tacks eller
kan tickas av erbjudna ranteldn. I stdllet medges dkade vdrde-
minskningsavdrag. Avskrivningsunderlaget fér fastighetens bygg-
nadsvirde f&r dkas med rantebeloppet i frdga.
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De skatteregler vi féresldr skall gdlla i detta sammanhang, redo-
visas narmare i kap. 10, avsnitt 10.5.4. Utformningen innebir att
sarskilda skatteregler skall tilldmpas for den rdnta som kan
tdckas av ranteldn oavsett om dessa tas upp. Bostadsverket kan
underrdtta bdde 18ntagare och skattemyndighet om vilka belopp
detta gdller.

I det féljande visas berdkningar for olika dgarkategorier med
system R. Ranteldn uppgdr till 3,87 % av bidragsunderlaget (biu)
i samtliga fall vid rdntenivdn 12,25 %.

Berdkningsresultat avseende nybyggda flerbostadshus har forts
samman i tab. 4.9. Den omfattar ocksd allmidnnyttiga foretag m.f1.
enligt redovisningen i det fdoregdende. P8 s& sdtt blir bilden
fullstandigare av den differentiering av rdantebidragen som gors
med hdnsyn till skillnader i fastighets- och garantiskatt.

Tab. 4.9 System R. Flerbostadshus med olika agare (% av biu)

Allmannyt- Ovriga Fysiska
tiga fore- Juridiska personer
tag m.f1. personer
Bruttordnta 12125 12,25 12,25
Rantebidrag 5,78 5,98 6,08
Subventionerad
ranta 6,47 6,27 65817
Garanterad
nettordanta 2,60 2,40 2530
Rdnteldn 3.87 3,87 3187

I jamforelse med allmannyttiga foretag m.f1. motsvaras den hdgre
fastighetsskatten for 6vriga juridiska personer av ett stdorre
rantebidrag. Det kommer fram som en restpost genom att kombinera
ett 1ika stort ranteldn som for allmdnnyttiga foretag med den
lédgre garanterade rantan.

For fysiska personer kompenseras dessutom garantiskatten med ett
storre rantebidrag. I kap. 10, avsnitt 10.8, foresldr vi att ga-
rantiskatten slopas for hyreshus. En sddan dndring skulle forenk-
la 1dnesystemets utformning - villkoren skulle gdras i alla avse-
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enden Tika for fysiska och juridiska personer som dr konventio-
nellt beskattade.

Enligt vad som tidigare redovisats forutsatts i system R, liksom
i det nuvarande systemet, att ldgenhetsunderhdllet i hyres- och
bostadsrattsfastigheter finansieras utan statlig medverkan.

Om hyran @r tillrdacklig kan ldgenhetsunderhdllet finansieras med
medel avsatta i fonder hos fastighetsdgarna. Hos allmdnnyttiga
foretag kan sddana avsattningar normalt gdras med obeskattade
medel. Vi har Overvdagt om sdrskilda regler dr motiverade for
konventionellt beskattade dgare med hansyn till att avsdttningar
mdste ske med beskattade medel. Vi har inte funnit skdl for detta
eftersom underhdl1skostnaderna ar omedelbart avdragsgilla och
sdlunda normalt ger en skattelindring. Dessutom mdste varde-
minskningsavdragen vagas in i bilden.

Vid ombyggnad lamnas inte 1&n til1 lagenhetsunderhd11 men till
gemensamt underhdl1. For detta Okas vdrdeminskningsavdragen med
hansyn til1l &tgardernas uppskattade livslangd, enligt vdrt for-
slag i kap. 10, avsnitt 10.5.5.

I det foljande beskrivs och diskuteras utveckling av kapital-
utgifter och skulder over tiden med system R. Utveckling dver
13dnga tidsperioder har belysts i avsnitt 4.2.3. Didr framgdr bl.a.
att inflation och rdntenivd spelar en avgérande roll. Olika kom-
binationer av hog och 1&g inflation med hdg och 1&g rdntenivd
leder till vitt skilda utvecklingar och krdver olika hantering av
styrande variabler i systemet, dvs. i forsta hand upptrappningen
av den garanterade nettordntan.

Upptrappningen mdste faststdllas for en kommande fo1jd av &r. Be-
démningar av den framtida utvecklingen av inflation och rantenivd
ar osdkra, sarskilt for langre tidsperioder. Dessa forhdllanden
talar for att utvecklingen av den garanterade nettordntan knap-
past kan eller bor ldggas fast for 1dng tid. Upptrappningen bdr
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faststdllas tills vidare och grundas pd bedomningar av forutsatt-
ningarna under narmast Gverskddlig tid. Vdsentliga dndringar av
forutsattningarna kan foranleda nya beslut.

De redovisade synpunkterna gdller pd samma sitt for den garante-
rade rdntan i nuvarande system. Aven i nuvarande system beror
upptrappningsmojligheterna av hur betalningsfdormdga, 16ner och
priser utvecklas. Den fortsatta diskussionen forenklas s& att
dessa faktorer sammanfattas til1 allmdn prisutveckling, dvs. in-
flation.

Sdlunda mdste upptrappningen av den garanterade nettordntan fast-
stallas med hdansyn till vdntad inflation. Nettol&neutgifterna bor
tillsammans med fastighetsskatt (ink1. garantiskatt) stiga 18ng-
sammare an priserna i allmdnhet. I delbetdnkandet behandlas ut-
forligt vilken utveckling av utgifter och skulder som ar forenlig
med byggnaders &ldrande och behdvligt ekonomiskt utrymme for un-
derhd11 och ombyggnad m.m. Diskussionen ddr mynnar ut i vissa
s.k. grundmodeller for bostadsfinansiering.

Stravan efter paritet och begrdnsade subventioner talar for snabb
upptrappning vid hog inflation. Det gor ocksd strdavan att begran-
sa uppbyggnaden av ranteldneskulden. Hog inflation motiverar en
teknik med upptrappningar i vdxande takt. I avsnitt 4.2.3 l&dmnas
foljande exempel for det fall den &rliga inflationen uppgdr till
10 %: upptrappning med 0,25 procentenheter &rligen under 5 inle-
dande 3r, med 0,40 under ytterligare 5 &r, med 0,50 under 5 fo1-
jande 3r samt ddrefter med 0,60 procentenheter &rligen.

Rantel&n och rantebidrag, som bestams pd grundval av faststdlld
garanterad nettordanta, beror av rdantesatsen for 18nen. Rintesat-
serna for bottenldn och bostads18n har under senare tid bestidmts
med femdrig bindningstid. Det forutsdtts gdlla ocksd i system R.
Det skulle gora det mojligt med bestamningar av ranteldn och rin-
tebidrag for femdrsperioder med borjan nar ursprungsldnen utbeta-
las. Detta ar ocksd onskvdrt sett till 1&ntagarnas informations-
behov. Detta forutsdtter emellertid att ocksd rdntesatsen for
ranteldnetillskotten ligger fast under femdrsperioden.
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Sdlunda skulle bostadsverket 1dmna besked om réntel&n och rinte-
bidrag for femdrsperioder. Forbeh&11 om dndrade villkor fordras
for det fall upptrappningen av garanterade nettordntor skulle
behdva andras under perioden.

De ranteldn som erbjuds kan 18ntagare ta emot eller avbdja. Prak-
tiska skdl talar for att 1&ntagare fdr ta stdllning for femdrs-
perioder, forsta gdngen i samband med utbetalningen av ursprungs-
1&nen och senare i samband med att rdntesatserna bestims for nya
femdrsperioder.

Vi beddomer att det dr 1ampligt att villkoren 13dggs fast for fem-
drsperioder. Diskussioner som p8gdr om att férldnga bindnings-
tiderna for 13nen kan leda till &ndrade forutsdttningar. En ling-
re bindningstid kan vara till nackdel i rantel8nesystemet, om in-
flationen sjunker sd att realrdntan blir hdg under 18ng tid. En-
ligt vad Riksbanken bestamt for 8r 1986 blir rdntebindningstider-
na 10 &r for sdval bottenldnen som bostadsl&nen.

Den fortsatta beskrivningen och diskussionen gors med stdd av
rakneexempel. De avser forh&llanden fér nybyggda egnahem under de
fem forsta &ren. Utvecklingar direfter beror av nya réntesatser
for 18nen, eventuellt dndrade upptrappningar m.m. I exemplen
raknas med en rdantesats om 12,25 % for alla 1an.

De vdrden pd utgifter, rantel8n och skulder som redovisas for eg-
nahem galler ocksd for allmdnnyttiga féretag m.f1. Virdena pd
ranteldn och skulder gdller for alla uppl&telseformer och dgarka-
tegorier.

Utgiftsutveckling

Enligt féregdende berdkningar for egnahem uppgdr den garanterade
nettordntan forsta dret till 2,6 % av hela ursprungsldnet.

I en férsta berdkning antas upptrappningen faststdlld til1 0,25

procentenheter 8rligen rdknat pd hela ursprungsldnet. Denna
upptrappning tillampas for garanterade rantor till hyres- och bo-

9-S0U 1986:5
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stadsrdttsfastigheter med nuvarande system. Ldntagarens nettout-
gifter okar dd frdn 2,6 % av bidragsunderlaget (biu) &r 1 till
3,6 % &r 5.

Den berdknade nettoldneutgiften dkar med 9,6 % fr&n forsta till
andra 3ret. En sddan dkning torde vara besvidrande om Skningen av
priser (16ner) dr ldgre dan 10 %. Emellertid dr tillvixttakten
avtagande. Det kan visas med en real berdkning, dvs. ndr virden
uttrycks i ett och samma penningvdrde. Resultat frdn s&dana
berdkningar med olika inflationsantaganden har stdllts samman i
tab. 4.10.

Tab. 4.10 Utvecklingen av real 1&neutgift vid varierande infla-
tion och upptrappning med 0,25 procentenheter (% av

biu)
Rrlig inflation
10 % 9 % 8 %
ar1 (a) pudel s Lo 305 g
ar 5 (b) 2,24 2,34 2,45
(b)/(a) 0,95 0,98 1,02

Vid 10 % drlig inflation sjunker utgiften frdn 2,36 % av bidrags-
underlaget forsta dret till 2,24 % femte 8ret, realt rdknat. Ut-
giften femte 3ret uppgdr till 95 % av initialutgiften enligt
detta sdtt att rakna. Vid en &rlig inflation om 9 % sjunker den
reala utgiften ndgot frén forsta till femte &ret medan den stiger
ndgot vid 8 % &rlig inflation. Den ldgre inflationstakten ger
sdledes upphov till realt stigande 1&neutgifter, s.k. omvind
utgiftssplittring.

En jamforelse med grundmodell II i delbetdnkandet ger underlag
for beddmning. Enligt denna modell uppgdr femte drets utgift till
97 % av initialutgiften. Det talar for att den reala utgifts-
minskningen, vid upptrappning med 0,25 procentenheter per &r, ir
fullt tillracklig vid en inflation p& nivdn 10 % om &ret. Dock
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minskar marginalerna snabbt om inflationen blir ldgre. Redan pa
9 %-nivdn @r marginalerna forsvunna.

Upptrappningen bor ske ldngsammare vid ldgre inflation. I tab.
4.11 visas samband mellan upptrappningar och real utgiftsutveck-
ling. Vdrdena avser forh@1landet mellan femte och fdorsta drets
reala nettoldneutgift uttryckt i procent.

Tab. 4.11 Real 18neutgift &r 5 vid varierande inflation och
olika upptrappningstakt (% av forsta &rets utgift)

Upptrappning, Rrlig inflation

procentenheter 10 % 9% 8 % 7% 6 % 5%
per ar

0,25 95 98 >100

0,20 93 96 100 >100

0,15 90 94 97 >100
0,10 88 91 95

Utgiftsparitetens beroende av inflationen ar sd starkt att upp-
trappningarna mdste balanseras inom relativt sndva marginaler.
Har finns en kanslighet for inflationsforandringar och ett mot-
svarande behov av anpassningar av samma slag som for upptrappning
av garanterad ranta med nuvarande system.

Skuldutveckling

Som framgdtt kan utgifterna balanseras vdl vid 1dg inflation
genom upptrappning i l&ngsammare takt an vid hdog inflation.
Emellertid mdste ocksd skuldutvecklingen uppmdrksammas. Dar kan
problem uppkomma vid 18g upptrappningstakt och hdg rdanta. Detta
belyses i den fortsatta framstdllningen.

Foéljande berdkningar av rdnteldn utgdr frdn en rdntesats om
12,25 % for alla 18n samt schabloner enligt tidigare redovisade
forstadrsberdkningar.
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I en forsta berdkning av skuldutvecklingen som redovisas i tab.
4.12 antas upptrappningen faststdlld till 0,25 procentenheter
arligen. Vdrdena avser procent av bidragsunderlaget (biu).

Tab. 4.12 Skuldutveckling vid upptrappning med 0,25 procentenhe-
ter (% av biu)

Ar Rintel&n Total
tillskott summa skuld

0 - - 100

1 3,9 3,9 103,9
2 359 7l 107,7
3 3,8 11,6 111,6
4 3,8 15,4 115,4
5 3,8 1952 1192

Den totala skulden okar med 3,9 % forsta &ret. Skuldtillvédxten
avtar ndgot med tiden.

Féljande reala berakningar ger stéd for bedémningar av skuldut-
vecklingen. Upptrappningstakten ar 0,25 procentenheter per &r och
rdntesatsen 12,25 %. Vid 10 % &rlig inflation svarar det mot en
real rdntesats om drygt 2 %, vilket i delbetdnkandet anges som en
marknadsmassig realrdnta pd 18ng sikt. Vid 10 % &rlig inflation
sjunker den totala skulden frdn ursprungliga 100 % till 74 %
femte dret, realt rdknat. Vid 9 % &rlig inflation, som svarar mot
drygt 3 % realrdnta, sjunker reala skulden till 77 % femte &ret.
Vid en 38rlig inflation pd 8 %, dvs. drygt 4 % realrdnta, blir den
reala skulden femte dret ca 81 %. Emellertid vixer, vid denna
inflation och upptrappning, 1&ntagarens nettoutgifter realt, dvs.
snabbare an priserna i allmdnhet, enligt tidigare redovisade
berédkningar.

Upptrappningen av den garanterade nettordntan bor ddmpas vid 1ag-
re inflation. Det medfor, vid en given rantesats, att skuldok-
ningen forstdrks. Det belyses i det foljande.
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Den totala skulden femte 8ret med rdntel8n schablonberdknade pd
angivet sdtt vid olika upptrappningar framgdr nedan.

Skuld &r 5 vid olika upptrappningstakt (% av biu)

Upptrappning,

procentenheter per &r

0,25 119,2
0,20 119,7
0,15 120,3
0,10 120,8

Enligt dessa (nominella) védrden inverkar minskad upptrappning en-
dast marginellt pd skuldokningen under de fem &ren. Emellertid
mdste skulden beddmas med hinsyn till inflationen. I tab. 4.13
redovisas darfor det reala vdrdet av den totala skulden femte
dret, uttryckt i procent av ursprungsskulden. Varden forknippade
med realt stigande nettoutgifter enligt foregdende redovisning
anges inom parentes.

Tab. 4.13 Real skuld &r 5 vid varierande inflation och olika
upptrappningstakt (% av ursprunglig skuld)

Upptrappning, Rr1ig inflation

procentenheter 10 % 9% 8 % 7% 6 % 5%
per &r

0,25 74 775 (81)

0,20 78 81 86 (89)

0,15 82 86 90 (94)
0,10 86 90 94

En jamforelse med grundmodell II i delbetdnkandet ger underlag
for bedomning. Enligt denna mode11 uppgdr totala skulden femte
dret till 90 % av ursprungsskulden.
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Slutsatser

Av den foregdende redovisningen framgdr att system R ar mer td-
1igt ndr det galler skuldokning d@n ndar det gdller utgiftsdokning.
Forst vid inflationsnivder under 6 % och med rantenivdn pad
12,25 %, dvs. vid en real rdntesats som Overstiger ca 6 % i
genomsnitt for femdrsperioden, skulle skuldokningen bli for stor.
Om en s3dan utveckling skulle fortgd under 18ng tid behdver
sirskilda 3tgarder Overvdgas. Vi bedomer att en sddan utveckling
inte ar sannolik.

4.3 Rintel&n i besténdet

4.3.1 Overvaganden

Vi har i foregdende avsnitt redovisat ett forslag att minska
rdntebidragen i den framtida bostadsproduktionen och att som er-
sdttning erbjuda 18n. Dessa 1&n kommer det forsta &ret att uppgd
ti11 3,9 % av bidragsunderlaget vid 12,25 % rdnta. For flerbo-
stadshus byggda 8r 1988 kommer detta att motsvara ett 1&n p& ca
300 kr/m2 och for egnahem ca 220 kr/m2.

Som framgdtt i avsnitt 4.1 finns det starka skal for att rédnte-
bidragen ti11 en del ersdtts med 18n dven i hus som tidigare
byggts eller byggts om med statliga 1&n.

Vi redovisar i det foljande tvd varianter av rdnteldnesystem som
kan tillsmpas i bestdndet. Det ena ar en renodlad tilldmpning pd
samma sdtt som for nya 1&n. Rénteldn skulle d& komma att ersdtta
en del av nuvarande subventioner i hus byggda efter mitten av
1970-talet. I d@ldre hus skulle daremot rdantebidrag fortsdtta att
utgd som enligt nuvarande system. Det andra ar en variant dar
minskningen av rdntebidragen blir mindre an i det renodlade sy-
stemet for hus byggda frdn &r 1975. For dldre hus, som har mycket
18ga skulder, skulle rédntebidrag inte ldangre lamnas, men kunna
ersittas med ranteldn.
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Vi anser att den senare varianten ar att foredra aven om den
totala subventionsminskningen blir mindre. De aktuella husen har

‘byggts eller byggts om med férutsittningen att rdntebidrag skulle

komma att lamnas enligt dd& gdllande regler. Det har heller inte
forutsetts att ndgon skuldokning skulle komma att intrdffa,
vilket kan ha pdverkat riskbeddmningen. R andra sidan har infla-
tionen sinkt vdrdet av 1&nen s& mycket for hus byggda fore mitten
av 1970-talet, att vi inte anser det motiverat att subventioner
ldngre lamnas for dessa hus.

Egnahem. Vid en tilldmpning av system R for egnahem som finan-
sierats med statliga bostads18n skulle rdntebidrag ej ldngre
1dmnas. Ranteldn skulle Tdmnas till mellanskillnaden mellan den
subventionerade rantan berdknad med antagande om 50 % avdrags-
effekt och en garanterad nettordnta. Den senare skall motsvara
nettordntekostnaden efter skatteminskning i nuvarande rdnte-
bidragssystem. I framtiden hdjs den garanterade nettordntan,
varvid den &rliga skulddkningen avtar for att sd smdningom helt
upphdra. Det sker tidigast fér de hus som har de @ldsta 1dnen.

I fig. 4.5 redovisas hur bostadssubventionerna i egnahem som
fardigstdllts olika &r fordelas mellan réntebidrag och skatte-
minskning &r 1988 enligt nuvarande system. Hansyn har d& tagits
endast till rdnta pd stats- och bottenl@net. I detta och foljande
exempel i avsnitt 4.3 har antagits att rdntan p& bostads1dn med
rérlig ranta ar 13,75 %. Bottenldnerdntorna &r 1988 har berdknats
for varje &rging med hinsyn till rdntebindningstiden for 1&nen.
Det har antagits att radntan &r 11,75 % fr.o.m. &r 1985 for sdvél
bostads1&n med bunden rdnta som fér bottenldn. Det har vidare
antagits att de extraupptrappningar av den garanterade rdntan som
fores18s i prop. 1985/86 100, bil. 13 kommer att genomféras.

Rintebidraget dr den dominerande subventionsfaktorn i nyare hus.
For hus som fardigstdllts fore &r 1978 ldmnas ddremot inga rdnte-
bidrag.
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I fig. 4.6 visas hur stora rdnteldnen skulle bli for egnahem &r
1988 vid en tillampning av system R. Likasd framgdr skatteminsk-
ningens storlek vid 50 % avdragseffekt. Den senare skulle komma
att spela betydligt stdrre roll d@n i nuvarande system.

Hyres- och bostadsrdtt. For dessa uppl8telseformer skulle rinte-

bidrag fortfarande l1dmnas och berdknas s§ att de motsvarar
skatteminskningen for egnahemsdgare vid 50 % avdragseffekt vid
den for varje objekt gdllande bruttordntan. Rintel&n skulle er-
bjudas for att fylla gapet mellan den sd subventionerade rintan
och den garanterade nettordntan. Den senare faststdlls till samma
varde som den garanterade rantan i nuvarande system.

I fig. 4.7 visas hur stora rdntebidragen resp. rédntel&nen skulle
bli &r 1988 for hus dgda av allmdnnyttiga foretag som fardig-
stdllts olika &r. For bostadsrattsforeningar skulle bilden bli
Tikartad. I de senast byggda husen skulle rdnteldnen uppgd till
3,8 % av bidragsunderlaget eller i medeltal 270 kr/m2. Fér hus
byggda fore &r 1976 skulle rdntebidrag ldmnas i ofdrindrad
utstrackning. I dessa hus skulle nimligen den garanterade rintan
enligt nuvarande system och dirmed den garanterade nettorintan i
system R uppgd till ett hdgre belopp &n den subventionerade
rdntan enligt system R.

Som tidigare framhd11its vill vi inte férorda tillampning av
system R i enlighet med vad som hdr redovisats. I stdllet for-
ordas tilldmpning av ett modifierat system som utvecklas i det
foljande under beteckningen system RM.

4.3.3 Ett modifierat rdnteldnesystem (System RM) tilldmpat i
bestdndet

Grundtanken i system RM dr foljande.

Skall rantebidragen minskas i bestdndet finns stdrst anledning
att gora det i de dldsta husen som fortfarande har rintebidrag.
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De har de ldgsta skulderna och de 1dgsta kapitalutgifterna.
Réantebidragen bor helt ersdttas med rdntel&n for dessa hus.

Bostadsfinansieringsforordningen borjade tilldmpas &r 1975. Av
administrativa skdl dr det dd 1dmpligt att helt slopa rénte-
bidragen for hus som finansierats enligt tidigare férordningar.

Egnahem som beldnats enligt tidigare forordningar kommer &r 1988
inte ldngre att fd ndgra rantebidrag och omfattas inte heller av
denna del av forslaget. Som framgdtt av fig. 4.5 har dessa aldre
egnahem fortfarande subventioner i form av skatteminskning pd
grund av rdntor for ursprungliga 18n. Skatteminskningseffekten ar
emellertid 1iten. Den har sdnkts pd grund av att schablonintikten
okat genom hdjda taxeringsvdrden. En ytterligare sdnkning sker
vid ndsta omtaxering och sd sm&ningom uppstdr ett skattepliktigt
overskott. Rantorna och skatteminskningen sjunker ocksd genom att
bostads18nen amorteras snabbt for de egnahem som byggts fore &r
1975.

Det finns i detta sammanhang ingen anledning att beakta skatte-
minskningen pd grund av rantor p& nya 18n som tagits upp, t.ex.
vid kop av ett begagnat egnahem. En motsvarande skatteeffekt
uppkommer namligen vid all privat skuldsdttning, t.ex. vid kdp av
fritidshus, bostadsrdttsldgenhet eller varaktiga konsumtions-
varor.

De hus med hyres- och bostadsrdtt som fardigstdlldes &r 1975 kom-
mer dr 1988 att i medeltal ha rédntebidrag som &r ndgot lagre &n

100 kr/m2 enligt nuvarande system. For @ldre hus &r bidragen 1dg-
re. Om rdntebidraget slopas for 1dn som beviljats enligt tidigare
forordningar och ersdtts med rdnteldn blir subventionsminskningen
som hogst knappt 100 kr/m2. Nyare hus, som finansierats enligt
bostadsfinansieringsforordningen och med hdgre produktionskostna-
der, bdr inte f& en stdrre reducering av rantebidragen @n som
motsvarar ett belopp i storleksordningen 100 kr/m2.
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Med Tedning av dessa principer har vi berdknat hur mycket rédnte-
bidragen skulle minskas for hus som fardigstdllts olika 8r om ett
‘rlinte15nesystem infors. Forslaget illustreras i fig. 4.8 Berdk-
ningarna, som utgdr frdn forhd1landena i flerbostadshus som &gs
av allmannyttiga foretag, redovisas i tab. 4.14. I den hdgra
delen av tabellen redovisas de berdknade minskningarna av rante-
bidraget i kr/m2 och i procent av bidragsunderlaget.

For 18n enligt tidigare forordningar har marknadsrdntan i det
enstaka fallet stor betydelse. Det har t.ex. antagits att rdntan
3r 1988 har stigit i de dldsta drgéngarna p& grund av konverte-
ring av 18n med 20-&rig bindning av rdntan. Det krdvs emellertid
ingen ytterligare precisering av forslaget i denna del an att
rantebidrag ej langre skall utgd och att 1&ntagaren skall
erbjudas ett motsvarande ranteldn.

For fastigheter som beldnats enligt senare férordningar ar det
beloppet for subventionsminskningen, som vi foresl&r skall uppgd
till 100 kr/m2, som dr styrande. Forslaget bor emellertid preci-
seras som procentandelar av bidragsunderlaget. Dessa procentan-
delar skall sedan tilldmpas dven for andra kategorier av fastig-
hetsdgare dn allmannyttiga foretag. De berdknade minskningarna av
rantebidragen redovisas i tab. 4.14.

For konventionellt beskattade hyresfastigheter foresldr vi samma
regler for att ta hdnsyn till skattefaktorer som for system R.
Agarna ti11 s&dana fastigheter fdr vid skatteberdkningen inte dra
av den rantekostnad som kan finansieras med rdanteldn. I stdllet

f8r ett motsvarande belopp ldggas till avskrivningsunderlaget.

For egnahem tilldmpas samma garanterade nettordntor som for all-
ménnyttiga foretag. Med denna utformning erfordras inga sarskilda
uppgifter om garanterad nettordnta for egnahem och neutralitets-
kravet uppfylls. Hela bruttordntan blir avdragsgill och det sér-
skilda skattereduktionsforfarandet fdr tillampas pd hela beloppet
pd samma sitt som for rantor pd 1&n for de egnahem som byggs i
framtiden (se kap. 10, avsnitt 10.3).
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I forsta hand erbjuds ranteldn for att tiacka mellanskillnaden
mellan den subventionerade rdntan (bruttordnta minus skatteminsk-
ning) och den garanterade nettordntan. Rinteldn erbjuds dd med
hogst de belopp som berdknas med utgdngspunkt frdn de procent-
satser som gdller for allmdnnyttiga foretag (se tab. 4.14, den
sista kolumnen). I den mdn de s& erbjudna rénteldnen ej ticker
mellanskillnaden lamnas rantebidrag. Dessa réntebidrag avser att
minska kostnaden for rdnta efter skatt. De skall alltsd inte
minska den avdragsgilla bruttordntan. Med denna utformning behdvs
inga sdrskilda deklarationsuppgifter om rantebidragens storlek.

I tab. 4.15 och fig. 4.9 redovisas de rantebidrag och rédntelén
som skulle erbjudas &r 1988 i olika drgdngar for de typiska egna-
hemmen. Réntebidrag 1amnas for egnahem som fardigstdllts &r 1982
och senare. Rinteld8nen i dldre &rgdngar blir procentuellt sett
ldgre an for allmannyttiga foretag, med hdnsyn till att avdrags-
ratten for egnahemsdgare ger en skatteminskning som dr stérre @an
rantebidragen for allmdnnyttiga foretag.

Enligt vdra berdkningar skulle rantebidrag enligt nuvarande sy-
stem ej lingre lamnas 3r 1988 for egnahem som fardigstdllts &r
1977 och tidigare. Vi foresl&r dirfér att inte heller ndgra ridn-
teldn erbjuds for dessa &rgéngar.

4.3.4 Utvecklingen dver tiden

Den garanterade nettordntan skall trappas upp enligt samma prin-
ciper som har redovisats i avsnitt 4.2 Men eftersom bostadsldn
som beviljats t.o.m. juni 1985 ej har bunden rdnta finns ej samma
anledning som for hus som finansierats ddrefter att faststdlla
upptrappningen for femdrsperioder. Praktiska skdl kan andd tala
for ett likartat forfarande aven for de dldre husen.

For hyres- och bostadsrdttshus i bestdndet bdor upptrappnings-

takten vara s& hog att totalskulden inte standigt vdxer i nomin-
ella termer utan att radnteldneskulden borjar amorteras inom Gver-
skdd1ig tid. Som framgdr av tab. 4.14 blir skuldokningen mellan 5
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Fig. 4.5 Réantebidrag och avdragseffekt i olika &rgdngar av egna-
hem 8r 1988 enligt nuvarande system (kr/m2 bostadsyta).

Kr/m2
500

400 ,/””//’
300 ///———’

i ‘///,/" Avdragseffekt
200 l/””/,r
| S I R T A, s i

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

100

0

Fig. 4.6 Ranteldn och avdragseffekt i olika 8rgéngar av egnahem
vid dvergdng till system R i bestdndet 8r 1988 (kr/m2
bostadsyta).
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Fig. 4.7 Réantebidrag och rantebidrag i olika 8rg&ngar av allmin-
nyttigt dgda fastigheter vid dvergdng till system R i
bestdndet 8r 1988 (kr/m2 bostadsyta).
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Fig. 4.8 Ranteldn och radntebidrag i olika &rgdngar av allmin-
nyttigt dgda fastigheter vid dvergdng till ett modifi-
erat ranteldnesystem (system RM) i bestdndet &r 1988
(kr/m2 bostadsyta).
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Fig. 4.9 Riéntel&n, rantebidrag och avdragseffekt i olika &r-
géngar av egnahem vid Overgdng till ett modifierat
rantel&nesystem (system RM i best&ndet &r 1988 (kr/m2
bostadsyta).

och 6 procentenheter forsta &ret med system RM for &rgé&ngarna
1966 och 1967 samt 1974 och 1975. Bottenldnen for mellanliggande
drgdngar har 10- och 20-&riga rantebindningstider. Nar rdntorna
for 1&n i dessa &rgdngar successivt justeras kommer skuldokningen

dar att bli storre.

Vi har genom provberdkningar konstaterat att om den garanterade
nettordntan trappas upp i en takt som dr ndgot ldgre an infla-
tionstakten kommer ranteldneskulderna att borja amorteras inom
overskddlig tid.

Vid 10 % inflation rdacker en upptrappningstakt i storleksord-
ningen 8 % av foregdende &rs ranteutgift for att skulderna inte
stindigt skall ©ka i nominella termer. Det innebar for 8rgdngarna
1966 och 1967 att den garanterade nettordntan inledningsvis be-
hover oka med ca 0,8 procentenheter per &r att jamfora med den
reguljara upptrappningstakten om 0,25 procentenheter per &r en-
1igt nuvarande system. For 3rgd@ngarna 1974 och 1975 mdste upp-
trappningstakten inledningsvis vara ca 0,6 procentenheter per ar.
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Genom denna Okade upptrappningstakt i dldre 8rg&ngar undviks
ocksd en tilltagande utgiftssplittring i forh&llande till ny-
produktionen.

Om inflationen sjunker till 4 % drligen medan rantorna successivt
anpassas neddt under en tiodrsperiod tills de ligger pd drygt 6 %
mdste upptrappningstakten vara sd hég att kapitalutgifterna tid-
vis stiger ndgot snabbare &n inflationen. Annars kan det bli
frdga om standigt okande rantel&neskulder. Detta problem &r sar-
skilt pdfallande nir det gdller 8rgdngar firdigstdllda under
andra hdlften av 1970-talet.

Berdkningarna i tab. 4.14 bygger pd att det inte sker ndgra extra
upptrappningar av garanterade rantor under &ren 1987 och 1988. Om
extra upptrappningar sker under dessa &r kommer rantebidragen for
dr 1988 enligt nuvarande system att bli mindre &n vad som redo-
visas i tabellen. Ridnteldnen i system RM blir i motsvarande mdn
lagre. Darmed blir riskerna for att kapitalutgifterna eller skul-
derna kommer att behdva okas i snabbare takt an inflationen ocks&
ldgre. Likasd kan den framtida upptrappningstakten gdras ligre.

For egnahem uppkommer inte ndgra sdrskilda problem vid de i tab.
4.15 angivna bruttordntorna. Vid 10 % inflation bor dock upp-
trappningen dkas pd motsvarande sitt som for hyres- och bostads-
ratter, dvs. en upptrappningstakt i storleksordningen 8 %.

Problemet for vissa &rgdngar hyres- och bostadsrdtter i det be-
fintliga bestdndet vid tillampning av system RM &r att ranteldne-
skulderna kan tendera att vdxa orimligt ldnge eller i det odnd-
liga om upptrappningstakten for den garanterade nettordntan ar
for 18g. Det kan vid hdg realrdnta ocks8 under ndgon period bli
frdga om reala skulddkningar totalt sett, men det &r inte ndgot
sdrskilt allvarligt problem vad gdller det befintliga bestdndet.
Skulderna ar mycket 18ga i hus som byggts fore slutet av 1970-
talet. En real skulddkning under en period kan darfor inte inne-
bdra ndgra allvarliga nackdelar. Kapitalutgifterna ar ocksd 1&ga.
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Tab. 4.14 Réantebidrag per m2 &r 1988 samt minskning ddrav enligt
system RM for allmdnnyttiga foretag (kr/m2, % av

bidragsunderlaget)

Fardig- Bidrags- Brutto Nuvarande system System RM

stdllda underlag rianta Garante- Rantebidrag Minskning

ar for bost. % rad rdnta av réantebi-
kr/m2 % 9 kr/m2 drag samt
ranteldn
kr/m2 %

Tidigare forordningar*

1966 792 1553 10,1 b2 42 42 5,2
67 799 15,0 10,3 4,7 38 38 4,7
68 837 10,5 9,4 1751 10 10 il
69 897 11,4 9,4 2,0 19 19 2,0

1970 956 1192 92 2,0 20 20 2.0
71 958 10,7 9,6 2,1 21 21 211
72 1 055 1053 8,3 2,0 22 22 210
73 1134 9,9 T3 2,6 31 31 2,6
74 1 274 12155 752 553 69 69 573

1975 1 444 1250 653 5,8 84 84 558

Bostadsfinansieringsforordningen

1976 1 630 123 5,8 6,5 106 100 6,1
74 1 966 1233 5,6 6,70 1132 100 5ol
78 2 394 12,9 5s2 T e84 100 4,2
79 2 891 1252 4,4 7882756 100 8¢5

1980 3 202 12,3 4,2 gl 1159 100 gl
81 4 056 12,3 4,2 811329 100 2,5
82 4 676 1253 3,6 8,7 407 100 251
83 5 011 12,9 343 9,6 481 100 2,0
84 6 152 1252 312 9,0 554 100 1,6

1985 6 797 11,8 3,0 8,8 598 100 1.5
86 7 080 1017/ 2,9 8,8 630 100 1,4
87 7 362 17/ 2,6 9,1 670 100 1,4

* Hansyn har tagits till att bostadsl8nen har ©dkat for hus som
finansierats enligt tidigare forordningar. Det avspeglar sig i
de redovisade bruttordntorna som avser procent av bidragsun-
derlaget. Ddremot har inte hdnsyn tagits till att bottenl&nen
til1 en del amorterats. Det innebdar att de redovisade rantebi-
dragen ar 2-4 kr/m2 for hoga. Rantel&nen blir i motsvarande
grad lagre.

Kdlla: Egna berdkningar.
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Tab. 4.15 Réantebidrag och ranteldn &r 1988 enligt system RM for
egnahem (% av bidragsunderiaget)

Fardigstdllda Brutto Garanterad Skatte- Réante- Rante-
ar ranta nettordnta minskning bidrag 13n
1975 12,1 6,3 557 - (0,1)*
76 12,3 5,8 5,8 - (0,7)*
77 12,3 5,6 5,8 - (0,9)*
78 12,9 5y 6,1 - 146
79 12,2 4,4 5,8 - 2,0
1980 1233 4,2 5,8 - 2.3
81 12,3 4,2 5,8 - 283
82 123 3,6 5,8 0,8 2.9
83 12,9 353 6,1 14,5 2,0
84 1252 3:2 5,8 156 1,6
85 11,8 3,0 5,6 127 1,5
86 11,7 2,9 bii5 1,9 1,4
87 U7, 2,6 555 252 1,4

* Det foresl&s att inga rdnteldn erbjuds for dessa 8rgdngar.

Kalla: Egna berdkningar.

Det ar dirfor ocksd mojligt att under en tid hdja dem i snabbare
takt dn inflationen. Mot den bakgrunden anser vi att de namnda
problemen som kan uppkomma vid till@mpningen av system RM inte dr
ndgot skdl for att avstd frdn forslaget. Fordelarna i form av en
forbattrad kostnadsparitet i framtiden och forbdttrade stats-
finanser anser vi Overvager.

4.4 Stod vid forvarv av begagnade egnahem

4.4.1 Bakgrund
I kap. 3 har vi redogjort for utrymmesstandardens utveckling och

fordelning. Dar konstaterar vi att, trots att flertalet hushdll
har fdtt en betydande standardhdjning under de senaste decennier-

10—SOU 1986:5
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na, s& finns vasentliga skillnader mellan olika hushd11 kvar.
Detta gdller inte minst d& barnhushd11 jamfors med andra typer av
hushd11.

Det dr framfor allt hushd11 i flerbostadshus med mer dn ett barn
som bor trdngt eller har en vidsentligt ldgre utrymmesstandard &n
det stora flertalet hushd11. Ett viktigt forh81lande som bidrar
till detta dr att ldagenheterna i flerbostadshus i allmdnhet ar
smd, dvs. om hogst tre rum och kok.

Storre lagenheter finns framst i smdhus, dir ocksd stdrre delen
av barnhushdllen bor i dag. Som vi tidigare visat bebos dock nd-
got dldre smdhus i stor utstrdckning av mindre hushd11 utan barn,
vilket dr en f61jd av det omfattande kvarboendet bland fordldrar
i tidigare barnfamiljer. Nya barnhushd11 har ddrfor oftast varit
hdnvisade till nyproduktionen.

Barnhushd1lens pdtagligt hdjda utrymmesstandard under 1970-talet
var framst en fo1jd av att de i storre utstrdckning dn tidigare
flyttade in i smdhus. En viktig forutsattning for denna standard-
hdjning var sdledes det betydande tillskottet av stora ldgenheter
i nybyggda smdhus.

I dag dr situationen en annan. Vi har tidigare diskuterat vilka
problem det minskade smdhusbyggandet kan medfdra ndar det gdller
barnfamiljernas mojligheter att f8 en god utrymmesstandard och
namnt ndgra olika &tgdrder som bor vidtas for att de dven i fram-
tiden skall kunna efterfrdga och fd tillgdng till stérre ldgenhe-
ter. Till dessa 3tgdrder hor att stddja storre barnhushd11 med
18ga inkomster s att de f&r dkade mdjligheter att kdpa begagnade
egnahem. Vi skall i detta avsnitt diskutera mdjligheterna att ut-
veckla stodsystemet i en sddan riktning.

Trots det omfattande kvarboendet finns det ett betydande utbud av
begagnade egnahem, men med nuvarande finansieringsmojligheter och
hdga rantor ar det svdrt for hushd11 i vanliga inkomstldgen att
forvdarva dessa och klara de hdga boendekostnaderna. Stora krav pd
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egen kapitalinsats och begrdnsade avdragseffekter for rdntor gor
det sdrskilt svdrt for hushd11 med 1&8ga inkomster.

Drygt 700 000 av de 1,1 miljoner barnhushd1len &r 1980 var fler-
barnshushd11. Av dessa bodde drygt 200 000 s§ att barnen inte
kunde f& varsitt sovrum. Detta gdllde for 126 000 av de nira
200 000 flerbarnshushd@11 som bodde i flerbostadshus. Som framg&r
av kap. 5 f&r barnhush&11 i hyres- och bostadsrdttslagenheter
bostadsbidrag i vdsentligt hogre utstrackning &n vad som giller
barnhush&11 i egnahem. Dar visas ocksd att hush811 med flera barn
oftare dn andra 3r bidragstagare.

Stodet bor avgrdnsas till flerbarnsfamiljer med 18ga inkomster i
forhdllande till forsérjningsbordan. Vi foresl&r att stodet skall
omfatta de flerbarnshushd11 som med hdnsyn till sina inkomster
skulle f8 bostadsbidrag om de hade en boendekostnad som vore lika
med eller hégre d@n den Ovre hyresgransen, dvs. dven hushd11 som
med nuvarande system blir utan bostadsbidrag p& grund av 1&ga
boendekostnader. Behovsprévningen knyts sdlunda an till det sys-
tem som praktiseras for bostadsbidrag. Av redovisningen i kap. 5
framgdr vilka hogsta bidragsgrundande inkomster och dvre hyres-
granser som nu gdller for flerbarnshushdllen samt de hdjningar vi
foresldr.

Hushd11 med 13ga inkomster i forh&11ande til1 forsorjningsbdordan
har svdrigheter sdvdl att finansiera kidpet av ett begagnat smdhus
som att klara rantekostnaderna, dtminstone de forsta dren. Svd-
righeterna att betala rantekostnader exemplifieras i det féljan-
de. De beror naturligtvis framst pd att rdntekostnaderna &r hdga,
men en orsak kan ocksd vara att avdragseffekten kan bli betydligt
ldgre dn 50 % vid mdttliga inkomster. Detta har illustrerats i
avsnitt 4.2.

Vid kdp av ett begagnat smdhus brukar kdpeskillingen kunna finan-
sieras upp till 75 % genom oprioriterade 1&ngfristiga 18n med
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femdrigt bunden rédnta. For finansiering dirutdver torde hushdll-
ens ekonomiska formdga vara av stor betydelse. S3dana 138n erbjuds
i forsta hand av banker. L&nen har rorlig rdnta och relativt kor-
ta amorteringstider.

En fullgod borgen underldttar mojligheterna till finansiering ut-
over 75 % av kopeskillingen. En s8dan garanti torde ocksd mojlig-
gora en ndgot ldgre ranta och ldngre amorteringstider eller amor-
teringsfrihet under en inledande period. Betalningskraven skulle
ddrmed kunna lindras avsevart.

Vi anser att stod till kdp av begagnade smdhus for flerbarnshus-
h811 som dr berdttigade till bostadsbidrag i forsta hand bor Tam-
nas i form av garantier for 18n med sakerheter Over 75 % av kdpe-
skillingen. Hush811en bor ocksd i allmdnhet gbra en egen insats
p& minst 5 %. Overvdgande skdl talar for att kommunerna och inte
staten bor st for dessa garantier. Det dr inte ldampligt att ge
de aktuella hushdllen en ovillkorlig rdatt till ett enhetligt ut-
format stod. Bostadsbidragsberdttigade flerbarnshushd11 kan t.ex.
ha en sd stor formogenhet att inget eller endast ett begrdnsat
garantidtagande erfordras. I andra fall kan barn vara sd gamla
att de mycket snart kan berdknas bidra till familjens forsorjning
eller flytta hemifrdn. Det krdvs ocksd en beddmning av familjens
formdga att skota sina betalningar och av om det aktuella smd-
huset har ett rimligt pris. Alla beddmningar av ovan ndmnd art
gors bast pd kommunal nivd. Det @r ocksd lampligt att kommunerna
f&r ta ansvar for sddana beddmningar.

De statliga insatserna bor i forsta hand avse att sdkerstdlla att
skatteminskningen for rdntorna blir 50 %. Det @r ocksd innebdrden
av vdrt forslag niar det gdller alla hush811 som kdper nya smdhus
eller bygger om smdhus och finansierar rantebetalningarna med
hjdlp av rantel&n. Staten bor ocksd stdlla garantier i de fall de
aktuella flerbarnshushd1len som kdpt ett begagnat smdhus Onskar
finansiera en del av radntebetalningarna med 13n t.ex. hos banker.

Det stod som vi foresldr har endast ett marginellt inslag av sub-
ventioner. I forsta hand gdller det ratten att reducera skatten
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med halva rantan. Detta fdr betydelse endast for hushd11 med re-
.lativt 138ga inkomster. Vdrdet formdnen avtar med stigande in-
komst. Garantidtagandena kan dock komma att innebdra en kostnad
for stat och kommun, i den mdn de blir betalningsansvariga for
18nen.

Administrativt skulle systemet byggas upp pd foljande sdtt. Hus-
hd11 som anser sig berdttigade till stdéd ansdker om borgen for
topp1dn hos kommunen. Kommunen prdvar ansokan. I de fall som bor-
gen beviljas och hushdllet kdper ett smdhus dversdnds ett besked
ti11 1ansbostadsnamnden om bl.a. kdpeskillingen.

Lansbostadsndamnden faststdller ett underlag for berdakning av
skattereduktion och garanti for ranteldn. Det ar administrativt
lampligt att underlaget faststdlls enligt samma system som for
ett nybyggt smdhus. Det rdntebelopp som skall berdttiga till
skattereduktion faststdlls schablonmdssigt utifrdn typiska rédnte-
villkor for de aktuella krediterna och Tampligen for en femdrspe-
riod. De belopp for vilka staten ar beredd att iklada sig garan-
tier for rdnteldn faststdlls ocksd schablonmdssigt, 1ampligen for
en femdrsperiod. Den garanterade nettordnta som mdste ligga till
grund for att berdkna ranteldn sitts 1ampligen mdgot hdgre an for
ny- och ombyggnad, forslagsvis till 3 %.

I den md&n 1&ntagare onskar utnyttja statens garantidtagande mdste
anmalan ske ti11 lansbostadsnamnden. Ndgon sarskild provning av
behovet bor darvid inte ske.

Hushd1lens behov av stdd kommer efter hand att upphdra, t.ex. ge-
nom att deras inkomster stiger eller genom att barnen blir vuxna.
Kommunernas borgensdtagande kan emellertid inte begrdnsas i ti-
den. Det kan inte heller statens garantidtaganden i den mdn de
har utnyttjats. Daremot bor rdatten till skattereduktion och ga-
ranti for ytterligare rénteldn omprdvas, l1dmpligen vart femte &r.
Statens 3taganden bor darfor avse femdrsperioder. De hushd11 som
dnskar f8 dessa dtaganden forlangda mdste darfor ansdoka om det
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efter fem dr. Kommunen bor hdrvid ta initiativet. Kommunen bor
yttra sig dver ansdkan, varefter ldnsbostadsnamnden fattar
beslut. Om ansdkan beviljas, bor den gdlla for en ny femdrsperiod
och berdknas pd samma grunder som fér ett egnahem som byggdes for
fem 8r sedan. Den garanterade nettordntan ligger dock kvar pd en
hogre nivd@ vid berdkningen av garantidtaganden for den kommande
femdrsperioden. Kommande garantidtaganden frdn staten bdr ocksd
faststdllas med hdansyn till i vilken mdn tidigare beviljad garan-
ti har utnyttjats.

4.4.3 Rékneexempel avseende betalningsformdga och kostnad for

nya och begagnade egnahem
Det stod som vi hdr diskuterar ar riktat till flerbarnsfamiljer
som kan f& bostadsbidrag om de har en bostadskostnad lika med
ovre hyresgransen eller higre.

Foljande berdkningar avser flerbarnshushdl1 med tvd vuxna och in-
komster om 100 000 + 45 000 kr. &r 1985. Det kan ses som en "me-
delinkomsttagarfamilj", t.ex. en industriarbetare och en halv-
tidsarbetande kontorist.

Betalningsformdga for bostad

I tab. 4.16 har betalningsférmdgan beraknats for ett fall d& tvd
forskolebarn ingdr i hushdllet och ett annat fall d8 dessutom ett
skolbarn ingdr.

Berdkningarna, som avser &r 1985, tyder pd att hushd1len i frdga
kan klara en (netto)bostadskostnad om ca 2 200 kr/mdn, vilket kan
berdknas ti1l ca 2 300 kr/mdn. for dr 1986.
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Tab. 4.16 Betalningsformdga for bostad for en medelinkomsttagar-
familj med 2 och 3 barn (kr/mdn.)

Hush811 med
2 forskolebarn 2 forskolebarn
+ 1 skolbarn

Bruttoinkomst 8 330 + 3 750 = 12 080
Skatt* 2980 + 1 060 = 4 050
Nettoinkomst 8 040 8 040
Barnbidrag 800 1 400
Bostadsbidrag 100 770
Disponibel inkomst 8 940 10 210
Levnadskostnader** 5 900 7 100
Barntillsynskostnader 860 860
Utrymme for

bostadskostnad 2 180 2 240

*  Berdknat utan underskottsavdrag och med 30 % kommunal utdebi-
tering.

**  Berdknade exkl. kostnader for bostad, bil, barnomsorg m.m.
enligt konsumentverkets hushd11sbudget.

Kostnad for nya och begagnade egnahem

Foljande berakningar avser nettoutgifterna &ret efter anskaff-
ningen av en bostad.

Nybyggt egnahem
Som referens redovisas forst en berdkning for ett nybyggt stat-
1igt beldnat egnahem som som kostar 600 000 kr. att producera &r

1985. Taxeringsvardet ar 258 000 kr.

Utgifterna &r 1986 for det fall finansieringen sker enligt system
R har berdknats enligt tab. 4.17.
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Tab. 4.17 Medelinkomsthushd1lets bostadsutgift for ett nybyggt
egnahem enligt system R

L8neutgift, netto 14 820
Fastighetsskatt 1 200
Garantiskatt 1 160
Bransle, avgifter och underhdll 9 000
Bostadskostnad, kr/&r 26 180
Bostadskostnad, kr/mdn. 2 180

Utgifterna for bransle, avgifter och underhd11 har uppskattats
med stdd av uppgifter frdn BHU 1982.

Enligt dessa berdkningar skulle bostadsutgiften (netto) alltséd
beldpa sig till ca 2 200 kr/mén.

Begagnat egnahem

Enligt SCB:s fastighetsprisstatistik sd1des &r 1982 ca 57 000
smdhus med permanentbostad. Inemot 80 % av husen hade virdedr
fore &r 1975 och torde darfor inte ha 18n med rdntebidrag.

Av de totalt ca 50 000 s81da husen som ingdr i prisstatistiken
hade néarmare 46 000 ej tomtratt. For dessa redovisas som medel-
varde for hela landet en kdpeskilling om 331 000 kr. och ett
taxeringsvarde om 234 000 kr. I 21 1&n var kopeskillingen ldgre
an 350 000 kr. I dessa 1dn forekom 3/4 av hela antalet forsalj-
ningar. I 13 1an som omfattade ca 40 % av forsdljningarna, var
medelvdrdet 1dgre @n 300 000 kr. Med stdod av bl.a. dessa uppgif-
ter har foljande exempel valts for berdkningar.

Ett begagnat egnahem (utan rdntebidrag) kops &r 1985 for 350 000
kr. Taxeringsvdrdet @r 240 000 kr. Forvdrvet genomfdrs av ett
hushd11 med en berdknad betalningsférmdga om ca 2 300 kr/mdn. &r
1986 enligt redovisningen i det fdoregdende.
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Forst redovisas i tab. 4.18 en berdkning dd forvdrvet sker utan
sdrskilt stdd. Finansieringen i detta fall berdknas ske med en
egen insats om 50 000 kr. och 1&n till resterande 300 000 kr. -
260 000 kr. frdn institut pd marknaden fér oprioriterade fastig-
hetskrediter och 40 000 kr. frdn bank. Det stdrre 18net har 30
&rs 16ptid och amorteras enligt seriemodell. Det berdknas inne-
bdra amortering med 1,5 % forsta 8ret. Bankl&net amorteras rakt
pd tio &r. I berdkningen &r rantesatsen for 1&nen 13,5 %.

Tab. 4.18 Medelinkomsthushdllets bostadsutgift utan stod for ett
nykopt begagnat egnahem

Amorteringar 7 900
Bruttordnta 40 500
Skatteminskning -17 830
L&neutgift, netto 30 570
Fastighetsskatt 1 120
Garantiskatt 1 080
Brdnsle, avgifter och underhdl11 14 000
Bostadskostnad, kr/ar 46 770
Bostadskostnad, kr/mén. 3 900

Skatteminskningen har berdknats for en inkomst om 105 000 kr. for
ar 1986, enligt 1985 &rs skala for statlig skatt samt kommunal
skatt vid 30 % utdebitering.

Utgifterna for brdnsle, avgifter och underhd11 har uppskattats
med stod av uppgifter frdn BHU 1982. De ar 5 000 kr. stdrre an
for det nybyggda huset. Viktiga forklaringar ar att underhdlls-
och uppvdrmningskostnaderna ar hdgre i ett aldre hus.

M8nadsutgiften har berdknats till 3 900 kr. Det &r mycket mer &n
de ca 2 200 kr/mdn for ett nytt hus som &r finansierat med system
R. Jdmfort med anskaffningskostnaderna - 350 000 kr. resp.
600 000 kr. - dr dessa bostadsutgifter ur proportion. Den hdga
bostadsutgiften och hdgre kontantinsatsen for det begagnade huset
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ar framst ett likviditetsproblem och inte ett kostnadsproblem.
Efter ett antal &r blir kapitalutgifterna for det begagnade huset
ldgre @n for det nya.

En bostadsutgift pd 3 900 kr/mdn. stdnger ute barnfamiljer med
normala inkomster. Deras mgjligheter att komma dver en till-
rackligt rymlig bostad @r avsevdrt battre for nybyggda hus.

Vid forvdrv av begagnade egnahem utan stdod blir utgifterna under
en inledande period sd hoga att de ger tréskelproblem. Aven vid
18ga forvarvspriser torde trdskeln vara for hdg for de aktuella
hushd11en. Berdkningar for det fall huset forvdrvas utan stod
till ett s 18gt pris som 200 000 kr. visar att med en kontant-
insats om 30 000 kr. blir mdnadsutgiften ca 2 600 kr., dvs. hogre
an for det nybyggda huset.

I tab. 4.19 redovisas en berdkning d& huset som kostar 350 000
kr. forvarvas med stéd enligt den utformning som redovisats, dvs.
kommunal borgen for toppl&n och statlig garanti for rdnteldn samt
skattereduktion for rantorna.

Finansieringen berdknas ske med eget kapital om 30 000 kr. och
18nat kapital om 320 000 kr. - 260 000 kr. oprioriterad fastig-

Tab. 4.19 Medelinkomsthushdllets bostadsutgift med stéd for ett
nyinkdpt begagnat egnahem

Amorteringar 3 900
Bruttoranta 43 200
Skatteminskning -19 950
Réntel&n -13 650
L&neutgift, netto 13 500
Fastighetsskatt 1120
Garantiskatt 1 080
Bransle, avgifter och underhdl1 14 000
Bostadskostnad, kr/&r 29 700

Bostadskostnad, kr/mén. 2 480
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hetskredit, som amorteras forsta &ret med 1,5 %, och 60 000 kr.
toppldn, som dr amorteringsfritt forsta &ret. Rintesatserna for
1&nen ar 13,5 %.

Skatteminskningen har berdknats till 50 % av underskottsavdraget
for fastigheten.

Radnteldnet utgdr 4,3 % av hela ursprungsskulden, vilket svarar
mot en garanterad nettordnta pd 3,0 %. M&nadsutgiften har sdlunda
berdknats ti11 2 480 kr. vid en kontantinsats om 30 000 kr.

M&nadsutgifter har pd samma sdtt berdknats till 2 290 kr. och
2 100 kr. for det fall att begagnade egnahem férvdrvas med stod
till priser om 300 000 kr. resp. 250 000 kr. Statistiken visar
att priser pd dessa nivder ar vanliga i md&nga kommuner. Den egna
insatsen @r ocks& har 30 000 kr.

Med stddet kan forvdrv av begagnade egnahem bli ett intressant
alternativ till att skaffa ett nybyggt hus. Rdknat dver tiden
blir kapitalkostnaden lagre for det begagnade huset @n for det
nya.

Forvdrv med stdd leder till skattebortfall som dr avsevidrt ldgre
dn det som berdknats for det nybyggda huset finansierat med
system R.

Subventionsdkningen blir betydligt 1dgre vid kdop av begagnade
egnahem genom att den foregdende dgaren regelmdssigt haft skulder
och betalat rédntor. Berdkningar pd grundval av BHU 1982 tyder pd
att rebel@ningen i samband med kép av begagnade egnahem uppgdr
till i medeltal ca 80 000 kr. Subventionsdkningen blir dd ca
5 400 kr. Om det begagnade egnahemmet kdps utan stdéd, vilket ar
fullt m6jligt for hdginkomsttagare (och kanske utan flera barn i
hushdllet), blir skattebortfallet ungefdr lika stort som vid
forvarvet med stod.

Genomsnittshyrorna dr 1986 for lagenheter om fyra och fem rum och
kok kan berdknas till 2 200 resp. 2 800 kr. per mdnad. Utan for-
varvsstodet torde flertalet flerbarnsfamiljer med ldgre inkomster
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vara hanvisade till de relativt fdtaliga storre ldgenheterna som
.uppldts med hyresrdatt. Med stodet kan valmdjligheterna dka for
hush811en i frdga.

4.4.4 Konsekvenser

Om stodet anvinds skulle problemet med 18g utrymmesstandard for
barnfamiljer minska. Bostadsbest&ndet skulle utnyttjas effektiva-
re. Det skulle vara i linje med de grundldggande bostadssociala
och samhdllsekonomiska mdlen. Andra ldsningar for att skaffa
tillrdckligt rymliga bostdder fér de aktuella hushd1len sdsom
produktion av nya stora ldgenheter eller sammanslagningar av dld-
re smd ldgenheter kraver stora resursinsatser och subventioner.

Barnfamiljernas andel i smdhusbestdndet sjunker kraftigt nar
bestdndet blir dldre. Det finns ménga exempel pd& smdhusomrdden
som i stigande grad befolkas av dldre, barnldsa hushd11. Utveck-
lingen i sddana omrdden ddr barnantalet avsevart decimeras for
ofta med sig svdrigheter. Sviktande underlag for barnstugor,
skolor, m.m. gor att anldaggningar inte kan utnyttjas vdl. Ned-
ldggningar forsamrar omrddena. I sddana omrdden kan det alltsd
vara viktigt att stddja barnfamiljers intrdde for att fd en all-
sidig hushdl1ssammansdttning och for att service skall kunna be-
hdllas.

Risken med att allmint erbjuda formdnliga finansieringsvillkor
vid forvarv av egnahem dr att priserna stiger och att darmed syf-
tet att nd ldgre utgifter for kdparna aventyras. Vid en beddmning
av vdrt forslag ar det viktigt att stddet endast riktas till hus-
hd11 med 1idgre betalningsformdga. Stddets prisuppdrivande effekt
torde dirmed bli marginell. De hushd11 som f&r stddet kan inte
bjuda hdga priser. Det dr framst frdga om ett likviditetsstdd
utan direkta subventioner. Dessutom dr stédet forenat med skuld-
okningar som reducerar utsikterna till vinster vid en forsdlj-
ning. Endast vid 14ga fastighetspriser blir forvdrvet ett Gver-
komligt alternativ till ett nybyggt egethem eller en stdrre hy-
resldgenhet.
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4.5 Genomforande

Diskussionen hdr utgdr ifrdn att rdntel&nen finansieras dver
statsbudgeten. Alternativa finansieringsformer behandlas i av-
snitt 4.6. Ddr berdrs ocks& effekter pd administration m.m.

Inférande av rédnteldnesystemet medfér inga stérre forandringar av
kommunernas och bostadsverkets handldggning av 18nedrenden fram
till beslut om 1&n. Kommunernas behandling av 18neansdkningar kan
vara densamma som nu. Lansbostadsnamndens prévning och faststil-
lande av bl.a. 1dnets storlek och underlag for berdkning av
rdnteldn och rantebidrag blir ocks& i princip ofdordndrad. Ord-
ningen med prelimindra och slutliga beslut pdverkas inte.

Det som pdverkas av rdntel8nesystemet ar 13nefdrvaltningen och
framst dd registrering, bokféring och debiteringsrutiner samt
frdgor om sikerhet for 18nen. D3 rdnteldnesystemet ar helt genom-
fort torde det knappast behdva bli svdrare att administrera eller
b1i ndmnvdrt mer arbetskrdvande an nuvarande system. Omlaggningen
medfor emellertid ett betydande administrativt arbete i ett in-
ledande skede och sdrskilt gdller detta vid infdrande av rdntelé&n
i den befintliga 18nestocken. En til1fdllig forstirkning av bo-
stadsverkets resurser blir darfor nddvandig. Genomforandet kommer
ocksd att sammanfalla med p&bdrjad omldggning av verkets data-
system, vilket ti11fdlligt okar den administrativa belastningen.

Forvaltningsrutinerna pdverkas forst i samband med avisering av
18nekostnader for den forsta betalningsterminen efter rantel&nens
inforande. Vissa mindre fordndringar av 1&neansdkningar och ut-
formningen av 13nebesluten aktualiseras dock redan dd reformen
trader i kraft.
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Nya 18&n

L&ntagare skall kunna vadlja mellan rdnteldn och ej rdnteldn.
Detta bor kunna gdras redan vid ansokning om 1&n och krdver
dndring av ansdkningsblanketten. Frdn 13ntagarens sida behdvs
visserligen inget definitivt stdllningstagande till 1&neform
forrdn riantel&net skall ldggas upp forsta gdngen, men information
bor finnas redan vid ansdkningstillfdllet.

Frdn administrativ synpunkt ar det en fordel om onskemdl om
ranteldn framstdlls tidigt. Senast kan det goras fore utbetalning
av bostads18n, d& sikerhet skall lamnas dven for rantel@net.

Lanebeslutet och 1&neférbindelsen mdste andras dd rdnteldn in-
fors. De bor utformas sd att rdanteldnet i fortsdttningen kan Oka
utan att 1&nefdrbindelsen andras. Forfarandet kan i princip vara
detsamma som tillampades vid paritetsldn.

Vid upplidggning och féljande debiteringar av rdanteldn har bo-
stadsstyrelsen att berdakna skuldokningens storlek, dvs. skillna-
den mellan subventionerad rdnta och garanterad nettordnta. Vid
berdkningen av subventionerad ranta skall skatteminskning for
egnahemsdgare beaktas enligt schablonregler. For 18n till hus med
hyres- eller bostadsrdatt tillkommer berdkning av rédntebidrag.

Dessa berdkningar samt avisering av ranteldn skiljer sig i prin-
cip inte frd&n vad som nu gdller bostads1dn med rdntebidrag. Be-
hovet av information om bottenldn blir ocksd@ i princip oférédnd-
rat. Skillnaden bestdr i att ett nytt 1&n skall 1dggas upp och
bokforas. Det krdver att datasystemet anpassas genom ett system-
och programmeringsarbete och stdller hioga krav pd systemets funk-
tion och sakerhet.

Frdn den 1 juli 1985 har inforts ett nytt system for utbetalning
av rdntebidrag, betecknat "nettoavisering". Det innebdr att
rdntebidragen ti11 en del betalas ut till bottenldngivare och
avraknas mot kostnader for bottenldnen medan en del avrdknas vid
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betalning pd bostadsldnen. Detta system miste omprovas d& rante-
18n inf6rs. Om rdnteldnen skall betalas ut i delposter vid olika
tidpunkter pdverkar detta ranteberdkningen. Férfarandet pdverkas
ocksd av att sdvdl rantebidrag som rdntel&n skall betalas ut.

De administrativa systemen for 138neférvaltning bér vara utveck-
lade fore den forsta aviseringen av rdnteldn. D3 det gdller
drenden med kort byggnads- och handldggningstid kan denna avise-
ring intraffa redan inom ett halvt &r frdn 13nebeslutet.

Detta kan dock gdlla endast relativt fd fall av styckebyggda smd-
hus med en byggnadstid av endast ndgra ménader och kort handligg-
ningstid for 1dnedrendet. Om man gér ndgon form av 6vergdngslds-
ningar for sddana fall skulle forberedelsetiden for att utveckla
administrativa rutiner kunna forldngas med ett halvt &8r och ge
battre forutsattningar for planering.

Inforandet av rdnteldn mdste anknytas till ett bestdmt skede i
byggnads- eller 18neprocessen. Vi anser att tidpunkten for info-
rande av ranteldn for nya drenden bor avse prelimindrt beslut om
bostads1dn eller beslut i ettbeslutsirende. I drenden som tidiga-
re fdtt sddant beslut har byggnadsarbetet pdbdrjats och i vissa
fall slutforts. De bor darfor behandlas pd samma sdtt som d1dre
13n.

Anknytningen ti11 18nebeslutet medfér en 18ng dvergdngstid. For
flerbostadshus och gruppbyggda smdhus blir tiden mellan prelimi-
nart 18nebeslut och utbetalning av 1&n ofta omkring tvd &r och i
vissa fall ldngre. Under denna tid kommer beslut enligt olika
1&neregler att Gverlappa varandra. Att samtidigt hantera 18nebe-
slut och upplédggning av 13dn enligt tvd olika regelsystem stdller
givetvis stora krav pd administrationen.

I det administrativa systemet mdste ocks& byggas in en rutin for
underrdttelse till 1&ntagare och skattemyndighet om rantor som
berdttigar till skattereduktion enligt sdrskilda regler. I frdga
om dgare till konventionellt beskattade hyresfastigheter beh6vsr
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ocksd uppgifter om rdanteldneerbjudanden som berdttigar till hdj-
ning av avskrivningsunderlaget.

Rantel8n i bestdndet

Overgdng till rdnteldn i bestdndet kan, med de fdorutsdttningar
som har angetts i avsnitt 4.3, komma att berdra uppskattningsvis
200 000 138ntagare. De flesta ar egnahemsdgare och en mindre grupp
ar stora foretag som kan ha mdnga 1&n. Antalet ldntagare som
kommer att bli berdérda blir dock beroende av bl.a. rdnteldget och
gdllande garanterade rantor vid genomfdorandet och kan inte
beddmas mer exakt.

Egnahemsdgare mdste kunna beddma ranteutgifterna i sd god tid att
de kan erhd11a skattejamkning for att klara betalningarna. L&n-
tagarna skall erbjudas ranteldn som ersdttning for réntebidrag
och miste p& ett enkelt sitt ges tillfdlle att sdka det nya 1dnet.

For 18neférvaltningen innebdr inférandet av rdnteldnen att ett
stort antal nya 1&n skall l1dggas upp och berdknas. De skall kunna
avraknas mot rantebetalningar senast vid den forsta aviseringen
av bostads1dn efter reformens genomforande. Systemet med netto-
avisering mdste beaktas liksom dd det galler nya 1&n.

Rutinerna for uppldggning, bokféring och debitering av dessa 1dn
blir i princip desamma som for rdnteldn vid nya T&nedrenden.
Systemet blir dock mer komplicerat dn for nya 18n. Bdde rdnteldn
och rantebidrag skall betalas dven for egnahem. Vidare ingdr tva
typer av bostads18n. Aldre 1&n som finansieras Over statsbudgeten
och 18n fré&n och med den 1 juli 1985 som finansieras av SBAB.
Arbetet med systemuppldggning och programmering for databehand-
ling blir darfor mer komplicerat.

4.5.2 Sikerhet for ranteldn

Sakerhet for bostads1dn skall, med vissa undantag lamnas i form
av pantratt. Inteckningen skall enligt nuvarande bestdmmelser,
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Tigga inom 100, 99, 95 eller 92 % av pantvirdet, beroende p&
18ntagarekategori.

Nya 18n

Vid beviljande av nya bostads1&n och radnteldn bor sikerhet i form
av pantrdatt, med samma undantag som gdller bostadsl&nen, krivas
dven for radnteldnet och skuldokningen pd detta. De bér i inteck-
ningsordning ligga ndrmast efter bostadsl8net. Den maximala
skulddkningen under rdntel&nets hela 16ptid kan emellertid inte
forutses d& 18net beviljas. Kravet p& sikerhet kan darfor be-
stammas antingen utifrdn antaganden om skuldutvecklingen p3
ldngre sikt, eller begrdnsas till skulddkning, som kan fdrutses
for viss tid.

Att redan d& 18net beviljas krdva en inteckningssikerhet som
tacker en antagen skulddkning pd 18ng sikt skulle innebira old-
genheter for sdvdl 1dngivaren som 1&ntagaren. Den nominella ut-
vecklingen av 1&neskulden bestims till stor del av rdnteutveck-
lingen och inflationen. Alla berdkningar blir dirfor mycket
osdkra. Om kravet sitts for 18gt skulle det kunna innebira att
staten framdeles nddgas ldmna 18n utan inteckningssikerhet. I
motsatt fall, dvs. om skulddkningen blir mindre &n berdknat,
skulle 138ntagarens mdjligheter att ta upp nya 18n med sikerhet i
fastigheten bli onddigt hdrt begrinsade.

Enligt vdra forslag till rdnteldn kan skuldékningen under de
forsta fem dren berdknas d& 18net betalas ut forsta gdngen. For
denna tid gdr det alltsd att faststdlla hur stor intecknings-
sdkerheten bor vara. Vi anser dirfor att sikerhet i form av
pantrdtt skall krdvas for ett belopp som motsvarar det beriknade
rdnteldnet efter fem &r. Inteckningen skall vara beldgen ndrmast
efter bostadslénet. L&ntagaren skall d& 18net beviljas under-
rdttas om, att ytterligare rdnteldn kan beviljas endast om siker-
het for dessa kan 1amnas med férménsridtt omedelbart efter tidi-
gare ranteldn eller med bittre rdtt. L&ntagaren mdste alltsd
sjalv avgora om mojligheten till fortsatta rantel&n skall bibe-
hd11as eller inteckningsutrymmet utnyttjas som sikerhet for andra
18n. En oldgenhet med den féreslagna ordningen &r, att nya pant-

11-SOU 1986:5
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brev mdste tas ut vart femte &r, vilket medfdr administrativt
arbete och kostnader. Vi anser dock att detta @r att fdoredra

framfor ett system med stora och svdrbeddmbara Gverhypotek.

Rianteldn i bestdndet

Vi har forutsatt att dvergéng till rdnteldn skall vara en
rattighet for ldntagare som forlorar rantebidrag pd grund av
reformen. Om sakerhet skall krdvas for sddana 13n bor staten
diarfor godta den bista sdkerhet som kan erbjudas och sdrskilda
villkor kan knappast uppstdllas. Flera skdal talar dock emot att
sdkerhet krdvs for dessa 1&n.

Eftersom det giller ett mycket stort antal 1&ntagare medfdr krav
p& sikerheter vid omldggningen ett mycket omfattande arbete for
bostadsverket och inskrivningsmyndigheterna. L&ntagarna skulle
ocksd &samkas avsevart arbete och kostnader. Arbetet med sdker-
heter skulle knappast kunna genomféras inom samma tid som andra
administrativa uppgifter vid inférande av ranteldn. Det skulle
darfor kravas antingen en lingre Overgdngstid eller sdrskilda
regler om anstdnd med sdkerheter for de forsta utbetalningarna av
rantel&n. I ménga fall torde 18ntagarna ocksd@ ha inteckningar
utdver bostadsldnen, varfor sikerheterna skulle f& relativt 1&gt
varde.

Fr&n statens synpunkt innebdr dvergdng till rdnteldn en for-
battring dven om 1&nen betalas ut utan sikerhet. Ldntagaren har
andock ett betalningsansvar och forlustrisken skall vdgas mot
alternativet att betala ut rantebidrag som direkt subvention utan
krav pd &terbetalning.

Vi anser att sdkerheter for rianteldn inte bor krdvas vid in-
forande av ranteldnesystemet for dldre 18n. Det kan dock uppkomma
skdal for att senare omprdva frdgan framst dd det gdller Gver-
18telser eller om 1&neskulden kommer att oka under 1&ng tid.
Frdgan kan 16sas med en reservation i 18nefdrbindelsen, med inne-
bord att sdkerhet for tillkommande 13n kan komma att krdvas efter
viss tid. Vid overldtelse av 18n ar det redan vid Oovertagandet
mojligt att krdva basta mojliga sdkerhet av den nye 1dntagaren.
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4.5.3 Stort informationsbehov

Rdnteldnen innebdr en stor fordndring i forhd1lande till nuvaran-
de 138ne och bidragssystem. Inforandet stidller dirfdor stora krav
pd information bdde ti11 nuvarande och blivande 18ntagare och
till personer i kommuner, bostadsverket, skattemyndigheter, orga-
nisationer, bankvdsendet m.f1. som berdrs av férandringarna.

Den enskilde 1dntagaren mdste ha en information som gor det mdj-
ligt att bedoma ekonomiska konsekvenser av att utnyttja eller
avstd frdn rdnteldn. For egnahemsdgare ar det, som vi tidigare
har framhd11it, nddvandigt att kunna berdkna ranteutgifter i god
tid, sd att de kan ansdka om skattejamkning.

En vdg att lamna sddan information dr att bostadsverket samtidigt
med erbjudande om rdnteldn ger varje 13ntagare uppgift om berik-
nade betalningskrav och skulddkning for ett antal &r framdt.
Sddana berdkningar bor med god sikerhet kunna gbras for en fem-
drsperiod. En sddan arbetsinsats fr&n bostadsverket kan effektivt
bidra ti11 en smidigare 6vergdng och dr dirfor vidl motiverad.

En viktig informationsuppgift gdller kravet pd framtida inteck-
ningsutrymme som begrdnsar 1dntagarens mdjligheter att ta upp
andra 138n med inteckning i fastigheten. Fr&gan om rantel&n som
lamnats utan sdkerhet mdste ocksd uppmirksammas. Erfarenhet av
tidigare 18n som lamnats utan inteckningssakerhet visar att de
kan vd11a problem vid férsdaljningar, om inte b&da parter ar till-
rackligt informerade.

Vi vill slutligen starkt understryka att informationsbehovet inte
bara gdller 18neregler och konsekvenser i enskilda fall. Informa-
tionen bor i hog grad syfta till att pd ett pedagogiskt satt
klargora 1dneformens principer och syfte.
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Vi har konstaterat att inforande av rdnteldn krdver vissa admi-
nistrativa forberedelser redan dd det gdller ansdkningar om 13n.
Reformen medfor ocksd stort behov av information. Med hdnsyn
hdartill bor tiden mellan beslut om reformen och genomfdrandet
inte vara allt for kort.

Vi anser att ranteldnesystemet kan inforas for nya 1&n frén den 1
juli 1987. De nya bestammelserna bor dd gdlla for arenden som
frdn och med denna tidpunkt fr beslut i ettbeslutsdrende eller
prelimindrt beslut om bostads18n till ny- eller ombyggnad.
Utbetalningar av ranteldn kan d& i f& fall komma att ske frdn den
1 januari 1988 och i stérre omfattning ett halvt &r senare.

Vid inférande av rdnteldn i bestdndet mdste beaktas att informa-
tionsbehovet dr stort och att 1dntagarna behdver tid bl.a. for
skattejamkning. Vidare gdller att beslutet berdr ett mycket stort
antal 1&ntagare och att 18nen skall betalas ut senast sex mdnader
efter ikrafttradandet. Vi anser dirfor att dessa 1&n kan inforas
tidigast den 1 januari 1988. For 1&n till hyres- och bostads-
rdttshus enligt dldre forfattningar blir dock genomforandet
enklare. L&nen dr inte s& mdnga och rdantebidragen skall helt
ersattas av ranteldn. For dessa torde det darfor vara mojligt att
infora rantel&n frén den 1 juli 1987.

4.5.5 Kommunal borgen

L&n till egnahem

Bostads18n till smdhus som skall bebos av T1dntagaren ldmnas
endast om kommunen har 3tagit sig att gentemot staten svara for
forlust intill ett belopp som motsvarar 40 % av ldneskulden vid
forlusttil1fallet (BFF 1974:946, 19 §). Vid inférande av ranteldn
bor Overvdgas om detta borgensvillkor behdver @ndras.

D& det gdller ranteldn till 18ntagare som tidigare redan har bo-
stads18n, eller erhd11it beslut om 18n, anser vi att villkor om
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kommunal borgen inte kan inféras. For 18ntagaren skulle ett si-
dant 18nevillkor innebdra att rdntel&net inte blir en rdttighet,
utan bestdms av ett kommunalt beslut. Frdn kommunens synpunkt
skulle det innebdra att ansvarsdtagandet utvidgas i efterhand.

Om kommunen stdller borgen for bostads1dn till ett egethem kan
ldnsbostadsnamnden inte avs1d@ ansokan om 18n med motiveringen,
att behovet av bostaden inte dr varaktigt och kreditrisken ar for
stor. Bedomningen av denna kreditrisk skall goras endast av kom-
munen, vilket motiverar kommunens ansvarstagande for eventuell
forlust.

Det kommunala beslutet i 13nedrendet innebdr att dven staten
a1dggs en kreditrisk. Vid rdntel&n kommer denna att omfatta dven
hela skuldokningen. Rintel&nesystemet medfor dock att dven kom-
munens &tagande fordndras i viss mdn. Eftersom amortering av
bostads1&n skall pdbdrjas forst dd ranteldnet har &terbetalats
kommer sdledes kommunens ansvar att ligga kvar under langre tid
och med oférdndrat belopp. Kommunens risktagande kommer dock med
tiden att minska i forhd1lande till statens.

Att utvidga kommunernas ansvarstagande till att avse dven en del
av ranteldnet medfor vissa svdrigheter. Att liksom nu bestimma
ansvaret till en viss andel av den utestdende skulden, skulle
innebdra en fortgdende okning av kommunens &tagande. Det skulle
ocksd innebdra en fordndring pd grund av att skulddkningen &r en
omfordelning i tiden inte bara av kostnader for bostadsldnet utan
ocksd for bottenl&n. De sistndmnda ingdr nu inte i kommunens an-
svarsdtagande. Kommunen skulle inte heller kunna férutse omfatt-
ningen av det ekonomiska 3tagandet.

Erfarenheterna under 1980-talet, dd forluster pd 18n ti11 smdhus
har okat, visar att forlusterna framst giller relativt nya hus.
Med ett ranteldnesystem skulle sdledes skulddkningen inte i hdgre
grad ha pdverkat fordelningen mellan kommunen och staten av kapi-
talférlusterna. Aven vid finansiering med rdntel&n kan det antas
b1i normalt att forlustriskerna dr stdérst under den forsta 18ne-
tiden. Skulddkningen darefter sker normalt i 1&ngsammare takt &n
okningen av byggnadskostnaderna och minskar kreditriskerna for
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dldre 1&n. Om kommunernas ansvar begrdnsas till bostadsl&net dven
vid ett system med ranteldn, kan det darfor antas att fordnd-
ringen gentemot nuvarande forh811anden inte blir betydande.

Ett skdl mot ett kommunalt ansvarstagande for forluster pd rdnte-
1&n, dr att skuldutveckling och eventuell ©kning av kreditrisk-
erna bestdms av statliga beslut om garanterad nettordnta och upp-
trappningstakt. Vidare gdller att statens risktagande for rdnte-
18n kompenseras av att rantebidragen upphdr och att det i stdllet
uppkommer en dkande fordran p& 18ntagarna. Riskerna for rdnte-
18&nen kan dirfor inte bedémas p& samma satt som kreditrisken for
den ursprungliga investeringen.

Vi anser att de skdl som talar emot kommunalt forlustansvar for
rantel&n vdger tyngre an skdlen for ett sddant ansvar. Skulle det
visa sig att den kommunala prdvningen av bostadsbehovets var-
aktighet eller av 18nesdkandens betalningsférmdga inte blir till-
fredsstidllande bor givetvis ansvarsfrdgan omprévas. Det ar dock
ett problem som inte foranleds av dndringen av finansierings-
systemet.

Borgen for allmdnnyttiga fdoretag

Allmannyttiga foretag kan i stdllet for inteckningssékerhet 1dmna
en borgensforbindelse frdn kommunen som sikerhet for bostadslén.
Denna borgen dr inte ett 13nevillkor utan en alternativ form for
sakerhet som i allmdnhet utnyttjas.

Kommunal borgen kan vara en fordel for foretaget dven dd det
gdller rdnteldn. Vi anser darfor att de regler som gdller bo-
stads18n bor inforas dven for ranteldnen.

Réntel&nen medfor redovisningsproblem for bokfdoringsskyldiga
foretag, dvs. i stort sett alla fastighetsdgare utom egnahems-
dgare. Problemet dr detsamma som gdller bokforing av skulddkning
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pad paritetsl@n och ranteldn enligt 1967 &rs kungdrelser samt for
hyresforlustl8n och underh&l1s18n.

Ranteldnen medfor - Tiksom de ndmnda 1&neformerna - att skuld-
summan okar utan att det uppkommer ndgon motsvarande dkning av
de bokfdorda tillgdngarna. Om skuldokningen blir fér stor kan en
likvidationsplikt uppkomma i vissa fall. Foretag som har till-
gdngar huvudsakligen i fastigheter, bl.a. allminnyttiga foretag,
kan p& kort tid fd en bokfdoringsmissigt for stor skuld.

Redovisningsproblemen sammanhdanger med bokfdringslagens regler
for vardering av anldggningstillgdngar. Den grundldggande regeln
innebdr ett generellt forbud mot uppskrivning av anldggningstill-
gdng. Den f&r inte tas upp till hdgre virde an anskaffningsvirdet
och skall avskrivas enligt plan. Bokforingsvardet fdr alltsd inte
skrivas upp om marknadsvdrdet nominellt okar pd grund av infla-
tion, eller om det uppkommer en real vardestegring och darmed
underlag for okad beldning.

Redovisningsproblemen uppmarksammades kort tid efter paritets-
18nens inférande. De 16stes d& genom en speciallagstiftning,
lagen (1972:175) med vissa bestdammelser om bokféring av bostads-
18n m.m. Lagen har senare andrats vid tillkomst av nya 1&nefor-
mer.

Enligt 1972 8rs lag fdr den som dr bokforingsskyldig och har
tillgdngar i fastighet eller tomtrdtt bland tillgéngarna i ba-
lansrdkningen ta upp vissa i lagen angivna l1dneskulder. Posten
skall redovisas under sarskild rubrik.

Forfarandet enligt 1972 &rs lag har i olika sammanhang kritise-
rats, darfor att det strider mot god bokforingssed i bokfdorings-
lagens mening. Ndgot annat satt att 16sa redovisningsproblemet
har dock inte framkommit.

Vi anser att ranteldnen bor kunna bokforas p& det nu tillémpade
sattet for skuldokning pd paritetsld&n m.m. Det behdvs d& endast
ett tilldagg till 1972 3rs lag med vissa bestdmmelser om bokfdring
av bostads1&n m.m.
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4.6 Finansiering av ranteldn

4.6.1 Problem med statlig finansiering

I det foregdende har vi utgdtt frén alternativet att rdntelénen
skall finansieras via statsbudgeten. En sd8dan finansiering ger
staten kontroll Over kapitalutgifternas utveckling via beslut om
den garanterade nettordantan och amorteringar pd rdnteldn. En
statlig finansiering underldttar ocksd tillampningen av de sdr-
skilda skatteregler for agare till egnahem och konventionellt
beskattade fastigheter som vi foresldr i kap. 10. Det blir en-
tydigt bestdmt vad som ar ett rdnteldn som skall medféra en sdr-
skild behandling i skattesammanhang. Endast tvd parter blir in-
blandade forutom den skattskyldige, ndamligen bostadsverket och
skatteadministrationen.

Som framgdr av kap. 2, avsnitt 2.4 och avsnitt 4.7 i detta kapi-
tel innebdr en statlig finansiering av rantel&nen att subven-
tionsminskningen inte forrdn pd 18ng sikt kommer att avspegla sig
i en forstarkning av statens och kommunernas budget totalt sett.
Det hanger samman med den redovisningsteknik som tillampas i
statsbudgeten och som innebdr att sdvdl rena subventioner som
statlig utl&ning redovisas som en statsutgift.

Bostads18nen finansieras fr.o.m. juli 1985 via Statens Bostads-
finansieringsaktiebolag (SBAB). Darmed redovisas bostadsldnen
inte langre som en statsutgift. Av samma skdl finns det anledning
att undersdka mojligheterna att finansiera rdnteldnen utanfor
statsbudgeten.

Direktor Lars Wohlin vid Konungariket Sveriges Stadshypotekskassa
har pd kommitténs uppdrag utrett méjligheterna att finansiera
ranteldn utanfor statsbudgeten. Utredningen har publicerats (Ds
Bo 1986:1 Rinteldnesystem och dess finansiering pd kapitalmarkna-
den). Dessutom har vi haft kontakter med representanter for
Sveriges Riksbank, Riksgdldskontoret, SBAB och Kapitalvinst-
kommi ttén.
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I Wohlins rapport redovisas tre huvudalternativ till statlig

finansiering av rdnteldn namligen.

* Staten ger ut rdnteldn som successivt fors over till SBAB.

* Bottenl@neinstituten och staten ger ut rénteldn. De statliga
rantel&nen fors successivt Over p& SBAB.

* Bottenl&neinstituten och SBAB ger ut rdnteldn.

I den foljande framstdllningen diskuteras de tre alternativen
till statlig finansiering med héansyn till foljande faktorer:

* Avlastning p8 statsbudgeten.

* Statens kontroll Over kapitalutgifternas utveckling.

* Mdjligheterna att tillampa sdrskilda skatteregler for dgare
till egnahem och konventionellt beskattade fastigheter.

* Sakerhet for ranteldnen.

* Krav pd dndrade forutsattningar pd obligationsmarknaden.

Diskussionen berdr endast finansiering av rdnteldn for nya bo-
stadsinvesteringar. Som framgdr i avsnitt 4.5 blir det svdrt att
skaffa sakerheter i form av fastighetsinteckningar for de rante-
18n som kan komma att ersitta rantebidrag for tidigare 18n. Ddr-
med kan de troligen inte foras Over till kreditmarknaden utan
sarskilda statliga garantidtaganden.

Vi har inte tagit stdllning till om ranteldnen skall finansieras
helt eller delvis utanfor statsbudgeten i enlighet med ndgot av
de redovisade alternativen. Det ar en kreditmarknadsfrdga och vi
anser att den ligger utanfor vdra direktiv. Kreditmarknadspoli-
tiken och forutsattningarna pd kreditmarknaden ar nu i ett skede
av snabba forandringar, varfor sddana dvervdganden lampligen bdr
uppskjutas. Det ar heller inte nédviandigt att fatta beslut om
finansiering pd annat siatt dn dver statsbudgeten fdorrdn i ett
senare skede.

En frdga dr gemensam for alla kreditmarknadsldsningar, nimligen
om det gdr att placera 1&n med hidr aktuella egenskaper i till-
racklig omfattning. Den behandlas dock inte i den fortsatta fram-
stdllningen.
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I diskussionen forutsdatts att rantebindningstiderna ar fem &r.
Som framgdtt i avsnitt 4.2.6 kan ldngre bindningstider innebéra
problem vid tillampningen av ett rdnteldnesystem. Dessa problem
ar oberoende av finansieringsform, varfor de inte heller berdrs i
det foljande.

SBAB finansierar de statliga bostadsldnen genom att sdlja obliga-
tioner med bunden ranta. Rantebindningstiden forutsdtts vara fem
dr. Darmed kommer rdntan pd bostadsl&nen att vara bunden under
samma tid. Bottenl&nen forutsdtts ha samma bindningstid. Darmed
blir 18ntagarens bruttordntekostnader ocksd bestdmnda under fem
dr frén det att 18nen betalats ut. I ett rdnteldnesystem blir det
darfor 1ampligt att bestdmma upptrappningstakten av den garante-
rade nettordntan for den aktuella femdrsperioden for varje
fastighet.

Ett alternativ &r att staten svarar for ranteldngivningen under
den femdrsperiod som rdntan ar bunden. Ridnteldnet ges liknande
ranteférutsattningar som de av SBAB finansierade bostadsl8nen med
fast rdanta. I samband med att rdntan p& de av SBAB finansierade
18nen justeras efter fem 8r dvertas det samlade rdnteldnet av
SBAB, som dd f&r finansiera 18net genom att sdlja obligationer.
Det under fem 8r ackumulerade rdnteldnet bor dd dven for den
kommande fem&rsperioden kunna ges samma villkor som bostadsldnet.
Det innebdr en tillampmning av prioriterad ranta och amorterings-
frihet, dtminstone for en tid.

Vid ndsta rantejustering efter ytterligare fem 3r dverfors &ter
det hos staten ackumulerade nya rdnteldnet. Forfarandet upprepas
ti11 dess rantel&neskulderna hos den aktuella 8rgdngen av rdnte-
18ntagare inte ldngre okar. Det blir dd aktuellt for SBAB att
krdva amorteringar pd rantel&nen.
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Detta alternativ innebdr att statsbudgeten borjar avlastas forst
fem dr efter det att de forsta 13nen enligt rdnteldnesystemet har
utbetalats.

Staten har, via bestdamningen av den garanterade nettorantan, full
kontroll Over kapitalutgifternas utveckling i alla uppldtelsefor-
mer under hela den tid som ranteldneskulden Okar. Daremot blir
kontrollen mindre ndr det gdller den takt i vilken rdnteldneskul-
den skall amorteras. Amorteringen mdste ske efter villkor som kan
accepteras av obligationskdpare, och det blir inte mojligt att
reglera amorteringarnas utveckling med hansyn till krav pd8 kost-
nadsparitet mellan &rgdngar. For hyres- och bostadsrdtt finns
dock mdjligheten kvar att i detta skede Ooka kapitalutgifterna ge-
nom att minska rdntebidragen. Motsvarande méjligheter finns ej
for egnahem, som ju inte har ndgra rantebidrag utan subventione-
ras via skattesystemet. Om rantebidragen minskas for hyres- och
bostadsratt, pdverkas ocksd neutraliteten mellan uppldtelsefor-
merna.

Mojligheterna att tillampa sarskilda skatteregler for dgare till
egnahem och konventionellt beskattade fastigheter torde inte
komma att pdverkas. Ldngivningen administreras fortfarande av bo-
stadsverket, och verket kan kommunicera med skattefdrvaltningen
pd samma sitt som vid statlig finansiering.

Sakerheten for ranteldn kommer att utgdras av pantbrev med sdker-
hetsldge dver bostadsl8net. Sikerheterna bor ordnas sd att nya
pantbrev tas ut vart femte 8r for att tdcka skulddkningen under
varje kommande femdrsperiod (se avsnitt 4.5).

Det kan vara en viss fordel ur sdkerhetssynvinkel att 18nen fors
over i slutet av varje femdrsperiod. Det ar dd mojligt att bedoma
fastighetsvardena och i vilken utstrdckning dessa téacker den
Okade skulden. Om fastighetsvdrdena inte beddms tdcka den dkade
skulden kan det komma att krdvas sdrskilda &tgdrder for att
minska riskerna for SBAB och obligationskdparna.
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En fordel med detta alternativ dr att dven om staten inlednings-
vis skall finansiera ranteldnen mdjligheten stdr kvar att senare
overfora 1&nen till SBAB. En motsvarande nackdel ir att stats-
budgeten inte borjar avlastas forran overforingar till SBAB pé-
borjas. Vid femdriga bindningstider sker det férst in pd 1990-
talet.

For att uppnd en s& snabb avlastning av statsbudgeten som mdjligt
enligt detta alternativ skulle det vara nodvandigt att varje &r
fora over varje &rs ranteldnetillskott till SBAB eller att SBAB
direkt finansierar rinteldnen. Det skulle emellertid medfdra
praktiska problem.

Om SBAB finansierar varje &8rs ranteldngivning genom att sidlja
obligationer skulle villkoren fér varje 8rs rantel&n komma att
bestdmmas av villkoren vid obligationsemissionen. Varje l&ntagare
skulle dd sd smdningom f& ett stort antal relativt smd rantelé&n
med varierande villkor.

En annan mdjlighet dr att SBAB finansierar de &rligen dvertagna
ranteldnen genom kortfristig uppldning. Nar villkoren fdér bo-
stads1&nen justeras, t.ex. vart femte &r, skulle d§ de under fem-
drsperioden ackumulerade radnteldnen kunna s1&s samman med bo-
stads18net och ges samma villkor som detta. Finansieringen dver-
fors d& pd obligationsmarknaden. Ett s8dant alternativ skulle
emellertid stdalla SBAB infor en omfattande arbetsuppgift att
operera p& marknaden for kortfristigt kapital.

Bdda dessa alternativ skulle ocksd forsvdra den statliga adminis-
trationen, eftersom rdntan for rianteldnen inte kan faststdllas
for femdrsperioder.

4.6.3 Bottenldneinstituten och staten ger ut rdnteldn. De

Enligt detta alternativ finansieras en del av radntan pd bottenld-
net av ett ranteldn som ges ut av bottenldneinstituten. Bostads-
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18net &r fortfarande ett vanligt nominellt 1&n som finansieras av
SBAB och staten 18nar ut till en del av rantan pd detta 1&n. Det
sistnamnda ranteldnet kan sedan foras dver pd SBAB vart femte &r
pd samma sitt som enligt foregdende alternativ.

Rantevillkoren for bottenldnet faststdlls for femdrsperioder. Det
innebdr att 1&nekontraktet innehd11er klausuler om 1&nebelopp,
rdnta samt &rliga rdanteldn under fem &r. Ddrmed blir ocksd rénte-
13neskulden efter fem 8r bestdmd nir 1&net tas upp. Det &r mdj-
ligt att faststdlla en stigande rantebetalning under perioden.

Efter fem dr omprdvas rantan. De 8rliga rdntel&nen kan d& gdras
mindre for den kommande femdrsperioden. Skuldkningen for den nya
femdrsperioden blir d&, vid given marknadsrdnta, procentuellt
sett mindre dn under den gdngna perioden. Man kan tinka sig att
bottenldneinstituten redan frdn bérjan erbjuder 1&n med olika
skulddkning och ddrmed olika rdntebetalning.

Bottenldneinstituten kommer enligt detta alternativ att svara for
en stor del av den totala skulddkningen. Endast den del av rante-
1&nen som faller pd bostads18net finansieras dver statsbudgeten.
Budgetavlastningen blir alltsd omedelbar enligt detta alternativ
och motsvarar den ranteldngivning som bottenl&neinstituten stdr
for. Vart femte ar sker en ytterligare avlastning, nidr SBAB Gver-
tar statens ranteldnefordran.

Staten behdller en betydande kontroll dver kapitalutgifternas ut-
veckling. I Tikhet med i foregdende alternativ forloras denna
kontroll ndr skuldokningen ndtt sitt maximum och réntel&nen bdr-
jar amorteras. Det dr dd ocksd mojligt att minska rdntebidragen
for hyres- och bostadsrdtt men inte skatteminskningen fér dgare
till egnahem.

Staten kan kontrollera kapitalutgifternas tillvaxt til1 tidpunk-
ten for skuldmaximum inom ramen for m6jliga justeringar av skuld-
dkningstakten for det ranteldn staten svarar fér. Det blir mdj-
ligt att sdnka kapitalutgifternas Okningstakt genom att minska
rantebetalningen p& bostadsl8net och i motsvarande mdn oka det
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statliga ranteldnet. Daremot finns det begrdnsningar i mojlig-
heterna att hdja kapitalutgifternas dkningstakt. En sddan hdjning
kan inte ske i storre utstrdckning dn att skulddokningen for det
statliga rdanteldnet upphdor. Vill staten dka kapitalutgifterna
snabbare mdste man bdrja begdra amorteringar pd det statliga
ranteldnet.

Statens mojligheter att kontrollera bottenl8neinstitutens 18ne-
villkor dr begrdnsade. Villkoren bestdms, forutom av marknadsran-
tan, av vilka 1&nevillkor som obligationskdpare accepterar och av
bedémningar av de risker som dr forknippade med olika skuldok-
ningstakt.

Botten18n med dirtill knutna radnteldn kan finansieras av botten-
18neinstituten genom att de ger ut obligationer till underkurs.
Oom skulddkningen p& bottenld8n och rdnteldn med femdrig rdnte-
bindningstid ar t.ex. 19 % krdvs att kursen pd obligationen ar
84 %. Vid femdrsperiodens slut inldses obligationen till sitt
fulla virde. Det ar for ndrvarande inte till18tet att utge obli-
gationer till 1dgre kurs dn 97 %. Ett skdal ar att den som kdper
obligationer till underkurs gor en realisationsvinst, som enligt
skattereglerna for 16s egendom dr skattefri efter fem 3r.

Frdgan om realisationsvinstbeskattning dvervdags f.n. av kapital-
vinstkommittén. Enligt de kontakter vi haft kan det i framtiden
komma att dppnas méjligheter till att obligationer utges till sd
18ga underkurser som skulle behdvas i ett rdnteldnesystem som
finansieras pd kapitalmarknaden. Staten kommer emellertid fort-
farande att reglera vilka underkurser som dr acceptabla bl.a. for
att begransa mojligheterna till skattefri avkastning. Denna kon-
troll kan ocksd utnyttjas for att ange grénserna for bottenl8ne-
institutens 1&nevillkor for rdnteldn. Vid given marknadsrdnta
bestams rantan pd obligationen av den givna underkursen. Ju ldgre
underkursen satts desto l1dgre blir rantan och desto stdérre rea-
lisationsvinsten. For 1&ntagaren finns motsvarande samband. Ju
hogre skuldokningen blir under perioden, desto stdrre blir de
drliga rdntel@netillskotten och desto ldgre blir de 3rliga betal-
ningskraven.
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Staten fér alltsd méjlighet att inom vissa grdnser och t.ex. vart
femte &r, d& nya villkor faststdlls, pdverka ocksd nivdn for 1&n-
tagarnas utgifter for bottenl&nen under rantans kommande bind-
ningstid. Det sker genom bestdmmelser om till&tna underkurser.
Ddremot kan inte utgifterna pdverkas under bindningstiden.

Det skulle bli svdrare att tilldmpa sdrskilda skattevillkor for
dgare till egnahem och konventionellt beskattade fastigheter om
det ovan skisserade alternativet tillampas. Rantel&n kommer att
ges ut och administreras inte enbart av staten utan dven av
bottenldneinstituten. Det &r tdnkbart att rdnteldn hos botten-
18neinstituten successivt gors om till eller s18s samman med
sedvanliga botten18n, som inte har n8gra sirskilda egenskaper som
berdttigar till eller krdver en sdrskild behandling i skatte-
sammanhang. Bottenl&neinstituten kan ocks& tdnkas utge rinteldn
for kdp av begagnade fastigheter som inte skulle berdttiga till
sdrskilda skatteregler. Det torde alltsd innebdra sirskilda
administrativa svdrigheter att dver tiden uppradtth&lla mojlig-
heterna till en skattemdssig sdrbehandling.

Det dr m6jligt att bottenl&neinstituten kan f8 tillrdcklig siker-
het for skulddkningen genom att frén borjan f3 ett pantbrev som
tacker det ursprungliga 18net plus den berdknade maximala skuld-
okningen. Under dessa omstdandigheter torde det inte behdvas stat-
1iga garantier i ndgon form. SBAB skulle f& andrahandspantritt
med bdsta l1dge i bottenldneinstitutets sikerhetsutrymme. Forutom
sakerhet for det egna 18net, 6ver bottenl@neinstitutets siker-
hetsutrymme, kan SBAB och staten krdva sdkerhet i ett an samre
sdkerhetsldge.

Den totala maximala fordran som SBAB skulle f& enligt det hidr
diskuterade alternativet blir mindre dn enligt foregdende alter-
nativ. R andra sidan blir det den mest riskfyllda delen av total-
skulden daven om risktagandet inledningsvis minskas genom andra-
handspantférskrivningen. Risken kan motivera sdrskilda dtaganden
frén statens sida i form av dkat aktiekapital i SBAB, ett dkat
garantidtagande for SBAB:s inl8ning eller sirskilda garantier for
de enskilda 18nen. SBAB kan ocksd behdva en hdgre riskmarginal i
rantesdttningen.
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Detta alternativ innebdr att inte enbart bottenldneinstituten
utan dven SBAB utger rdnteldn frdn bdorjan. Staten deltar inte
alls i finansieringen. L&nen konstrueras pd samma sitt som i
foregdende avsnitt redovisats for bottenl&neinstituten.

Detta dr en marknads16sning i det avseendet att rdntel8nevillko-
ren bestams av i vilken utstrdckning obligationskdpare accepterar
att kopa obligationer till underkurs. I den mdn s3dana obliga-
tioner kommer att accepteras har dock staten kvar ett inflytande
genom att reglera hur stora underkurserna fdr vara. Ju ldgre
underkurser som til1&ts desto 1dgre blir rdntebetalningen pd ob-
ligationen. P& samma sitt pdverkas dkningstakten for 18neskulden
och den 16pande rantebetalningen. Staten fdr ingen méjlighet att
intervenera under rantebindningstiderna, men kan @ndra under-
kursvillkoren i samband med att rdntorna justeras vart femte &r.

Svdrigheterna att tillampa sdrskilda skattevillkor dkar i samma

utstrickning som skildrats fér niarmast foregdende alternativ.
Sdkerhetsproblemen for SBAB blir ocksd likartade.

4.7 Statsfinansiella och samhdllsekonomiska effekter

4.7.1 O0lika typer av finansiella effekter

I vdra direktiv definieras de generella subventionerna som summan

av rantebidragen och av skatteminskningen for dgare till egnahem
genom underskottsavdrag. Ranteldnesystemet innebdr dels att réan-
tebidragen minskar, dels att de avdragsgilla rdntorna som redo-
visas av egnahemsdgare okar. Darmed blir ocksd skatteminskningen
storre. En del av detta Okade skattebortfall kan komma att bdras
av kommunerna. Utfallet beror bl.a. av hur skattebortfallet pd
grund av det foreslagna skattereduktionsférfarandet fordelas
mellan stat och kommun. Foljande sammanstdlining visar sambanden
mellan total och statlig subventionsminskning:
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Effekter pd bostadssubventioner av att inféra rénteldn

- Minskade rantebidrag

+ Okat skattebortfall

= Total subventionsminskning

+ 0Okat skattebortfall for kommuner/landsting
= Statlig subventionsminskning

Subventionsminskningen for staten kan alltsd bli stdrre an den
totala subventionsminskningen, medan utfallet for den kommunala
sektorn utgdrs av ett skattebortfall som motsvarar denna skill-
nad. I vissa kalkyler som redovisas i det foljande gors berdk-
ningar som visar den totala subventionsminskningen. De motsvarar
den statliga subventionsminskningen under forutsattning att kom-
munerna inte berdrs av det Okade skattebortfall som foljer av
rantel8nesystemet.

Statsbudgeten pdverkas i flera ytterligare avseenden av ett rin-
teldnesystem dn som ovan namnts. Om staten svarar for rinteldn-
givningen pdverkas i princip inte statens uppl&ningsbehov pd kort
sikt under forutsdattning att kommunerna inte berdrs av skatte-
bortfallet. I nuvarande system mdste staten 18na upp medel for
att finansiera rdntebidragen. Under forutsdttning att den totala
subventionsminskningen helt motsvaras av rdnteldngivning mdste
staten 1dna upp exakt lika mycket for att finansiera réntel&ngiv-
ningen. Samtidigt kommer emellertid staten att uppbdra rdntor pd
ranteldnen. F6ljande sammanstdlining visar effekterna pd de tota-
la statsutgifterna av radnteldnesystemet, under ovanstlende forut-
sdattningar.

Effekter pd utgifterna i totalbudgeten vid finansiering av
ranteldn dver statsbudgeten

- Total subventionsminskning
- Réntor pd ranteldn

+ Ranteldngivning

= Effekter pd totalbudgeten

12—-S0OU 1986:5
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De tvd@ forsta posterna innebdr besparingar p& statens driftbud-
get, som den definierades fore 1976 &rs budgetreform. Rintelén-
givningen pdverkar kapitalbudgeten.

Det ar skillnad mellan statsutgifter i form av bidrag och i form
av 18n. Den forra typen medfér en 6kning av statens nettoskuld
medan den senare betyder att statens tillgdngssida dkar lika
mycket som skuldsidan. Enligt nuvarande principer redovisas @an-
dock sdvdl bidrag som 18n som en statsutgift. Fram ti11 mitten av
1970-talet h611 man isdr de bdda typerna av statsutgifter genom
uppdelning i driftbudget och kapitalbudget. Rintebidrag skulle d&
ha rdknats till driftbudgetens utgiftssida och rdnteldn till
kapitalbudgetens.

Foljande sammanstdllning visar effekterna av rintel&nesystemet pd
statsutgifterna vid en uppdelning i drift-, kapital- och total-
budget. D& har ocks& hansyn tagits till amorteringar pd ridnte-
18nen.

Effekter pd utgifterna i drift-, kapital- och totalbudgeten vid
finansiering av rdnteldn dver statsbudgeten

- Total subventionsminskning
- Réntor pd rdnteldn Driftbudgeteffekt

+ Rédnteldngivning
- Amorteringar pd rdnteldn Kapitalbudgeteffekt
Totalbudgeteffekt

Som vi redogjort for i avsnitt 4.6 kan ranteldn finansieras utan-
for statsbudgeten. Om rdnteld8nen helt finansieras utanfor stats-
budgeten faller sdval ranteldngivningen som rdnteintdkterna och
motsvarande rinteutgifter for den uppl&ning, som finansierar
rintel8nen, bort frdn statsbudgeten. Kvar stdr d& endast den
redovisade pdverkan pd driftbudgetsidan, dvs. minskade subven-
tioner samt minskade statsskuldsrdntor fororsakade av att uppld-
ningen for att finansiera subventionerna minskar. Detta forut-
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satter att subventionerna blir exakt desamma vid finansiering av
rantel&nen utanfér statsbudgeten.

F61jande sammanstdllining visar effekterna av rdntel8nesystemet pd
statens totalbudget om rdnteldnen finansieras utanfor statsbud-
geten.

Effekter pd utgifterna i drift- kapital- och totalbudgeten om
rdnteldn finansieras utanfdér statsbudgeten

Total subventionsminskning

- Minskade rédntor pd statsskulden Driftbudgeteffekt
+0 Kapitalbudgeteffekt
Totalbudgeteffekt

Vid total finansiering av rénteldnen utanfér statsbudgeten ar
sdledes - allt annat lika - totalbudgeteffekten av &verg&ngen
ti11 rdnteldnesystemet 1ika med driftbudgeteffekten.

Vid finansering av rédnteldn inom statsbudgeten kan man siga att
totalbudgeteffekten ger ett ungefarligt mdtt p& forandringen av
det utrymme pd kreditmarknaden som upptas av bostadsfinansie-
ringssystemet och pd den férdndrade utgiftsnivdn for de boende.
Utan héjning av boendekostnaderna ger dvergdngen till ett system
med rdnteldn forstdrkningar i totalbudgeten forst pd 1&ng sikt.

For att pd kort sikt &stadkomma en forstdrkning av totalbudgeten
ricker det inte med omldggning till rédnteldn och of6rindrade
garanterade rdantesatser. Det krdvs hojda garanterade riantesatser
sd att boendekostnaderna dkar.

Finansiering av rdnteldnesystemet utanfér statsbudgeten betyder
inte att bostadsfinansieringssystemet tar i anspr&k en mindre del
av kreditmarknaden dn vid finansiering inom statsbudgeten. Total-
budgeteffekten dr dd i stdllet ett mdtt p& den fordndring av bud-
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getsaldot som har bestdende konsekvenser for statens formogen-
hetsstd1ining.

Om rintel&nen finansieras utanfor statshudgeten kan 1dnevillkoren
och subventionsutvecklingen bli annorlunda @n vid statlig finan-
siering. Det &r emellertid inte mojligt att bedéma hur situatio-
nen skulle kunna komma att avvika. Om man emellertid antar att
finansieringsvillkoren skulle bli exakt desamma vid finansiering
utanfor statsbudgeten och den garanterade nettordntan ocksd ut-
vecklas p& samma sdtt skulle den totala subventionsminskningen
bli exakt densamma som nidr ranteldnen finansieras dver statsbud-
geten.

Rintan pd statens uppl&ning kan avvika frdn den rdnta staten
kriver pd rantel8n. Kven amorteringsvillkoren kan avvika. Vi
saknar dven underlag for att bedéma sddana skillnader. Om emel-
lertid villkoren for statlig uppl&ning dr desamma som for statens
rintel8ngivning blir effekten pd statens nettordnteutgifter
desamma vare sig radntel&n finansieras dver eller utanfdr stats-
budgeten. Dessa slutsatser rdorande effekterna pd subventionerna
och ridnteinkomsterna forutsdtter dessutom att de forluster som
kan uppkomma vid statlig finansiering motsvaras av lika stora
forluster vid finansiering utanfor statsbudgeten, t.ex. genom
garantidtaganden.

De kalkyler som redovisas i avsnitt 4.7.2 - 4.7.5 bygger p& for-
utsittningen att radntel&nen finansieras Over statsbudgeten och
att den kommunala sektorn inte berdrs av skattebortfallet.

Som framh811its i kap. 2 innebdr rédnteldnesystemet vissa indirek-
ta effekter t.ex. genom att bostadsinvesteringarnas storlek kan
pdverkas och att vissa 18ntagare vdljer att inte ta upp ranteldn.
Beridkningarna bygger emellertid pd antagandet att bostadsinve-
steringarna blir lika stora vid ett rintel&nesystem som vid
nuvarande system och att rdnteldn tas upp i full utstrdckning.
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4.7.2 Finansiella effekter for stat och kommun av en dvergdng
till_ett rénteldnesystem - allt annat lika
Om en G6vergdng till ett rdntel&nesystem sker utan att ndgra andra
fordndringar gors i bostadsfinansieringssystemet blir effekten pd
totalbudgeten lika med noll under ganska mdnga &r. Utgiftsminsk-
ningen pd driftbudgetsidan i form av minskade subventioner och
statsskuldsrdantor motsvaras exakt av utgiftsokningen pd kapital-
budgetsidan i form av rdnteldngivning. Hela tiden sker dock en
forstarkning av statens nettoférmdgenhet genom minskad nettoskuld
jamfort med om systemet utan ranteldn hade fortsatt att gilla.

Exemplet i tab. 4.20 illustrerar detta fall. Det antas i exemplet
att rantan dr 12,25 % och inflationen 10 %. Jamforelsen avser det
fall dar villkoren i system R avseende amorteringar, upptrapp-
ningstakt m.m. tilldmpats redan fore 6vergdngen till system R men
ddr rantebidrag fore omldggningen utgdtt enligt nuvarande prin-
ciper. Exemplet avser hyreshus, som produceras efter omldggningen
till system R. Bidragsunderlagen for varje 8rgdng antas vara 16
miljarder kr. i fast penningvdrde.

Subventionerna minskas och besparingen pd rantebidragsanslaget
ndr i detta fall ett maximum efter 8 &r for att direfter avta.
Ranteinkomsterna pd de utestdende rintel&nen f&r diremot en
successivt okande betydelse. Besparingen pd driftbudgeten totalt
ndr i detta fall ett maximum efter 18 &r for att senare avta.

Detta monster ar typiskt for de kalkylfall som vi senare kommer
att redovisa. Den totala 8rliga besparingen pd driftbudgeten
motsvaras i detta fall av en lika stor 8rlig rdntel@ngivning, s&
att effekten pd totalbudgeten blir noll under de férsta 22 &ren.

S& ldnge de givna villkoren giller kommer ocksd statens minskade

nettoskuld i rédnteldnesystemet jamfort med det gamla systemet att
exakt motsvaras av en okad skuldsdttning bland fastighetsdgarna i
form av ranteldn. Staten har alltsd en motsvarande fordran 3r 20,
som enligt exemplets forutsdttningar skulle uppgd till 35 miljar-
der kronor, mdatt i det penningvdrde som rddde 20 &r dessforinnan.
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Tab. 4.20 Hyreshus, utgiftsfordndring vid system R jamfort med
system utan rdnteldn men lika villkor i Ovrigt vid
10 % inflation och 12,25 % rénta
(milj. kr. i dec. 1984 &rs penningvdrde).

Ar  Driftbudget Kapital- Total-  Andrad
Subven- budget budget netto-
tioner Rantor Summa skuld

1 - 557 0. sy 35,557 Feebb7 0 - 557
5 =:1:806; 4= 11175154 1=52:321 +r2:.321 0 - 6 525

10 -1944 -1704 - 3648 + 3 648 0 - 17 556

1’5 -1315 -2890 - 4 205 + 4 205 0 - 27 799

20 - 476 -3772 -4 248 + 4 248 0 - 35 041

25 5002370 = 273 = 87036 + 3989 - 47 - 38 917

Det &r endast fordndringarna under rubriken "Driftbudget" (och
dess delposter under rubrikerna "Subventioner" och "Réntor") som
har bestdende effekter pd statens formogenhetsstdlining. Beloppen
under "Kapitalbudget" med 3tféljande statsskuldsdkning motsvaras
hela tiden av en dkning av statens finansiella tillgdngar med
samma belopp.

Effekten pd statens nettoskuld av att infora rdnteldn har direkt
samband med driftbudgetutfallet. I sjdlva verket dr vid exemplets
forutsattningar den nominella skuldminskningen vid varje given
tidpunkt till f61jd av systembytet lika med summan av nominella
forbattringar av driftbudgeten frdn tidpunkten for systembytet.
Raknas nuvdrden gdller motsvarande direkta samband mellan skuld-
minskningen vid varje given tidpunkt och summan av subventions-
minskningar frén tidpunkten for systembytet.

Med tiden uppnds en brytpunkt ddr det dven blir frdga om en for-
stirkning av totalbudgeten till f61jd av att rdnteldn ersdtter
rantebidrag. Fré&n den tidpunkten blir den 3rliga budgetfdrstdrk-
ningen p& driftbudgetsidan stérre dn rdntel&ngivningen. D& blir
ocksd summan av nettokapitalutgifterna for fastighetsdgarna
storre @n om rinteldn inte hade inforts. Detta intrdffar med
exemplets forutsiattningar 8r 23.
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Den ndmnda brytpunkten uppnds d8 den garanterade rdntan for ndgon
eller ndgra av de &rgdngar hus som ingdr i rdntel&nesystemet for
forsta gdngen skulle ha dverstigit marknadsrdntebeloppet i det
tidigare gdallande systemet. I rdntel@nesystemet dréjer det langre
innan garanterade rdntor kommer att Gverstiga marknadsrantebelop-
pen dn i rdantebidragssystemet. De skuldbelopp som marknadsrinte-
satserna appliceras pd blir ndmligen higre i rinteldnefallet.

System R innebdr inte enbart en dvergdng till rdntel&n utan &ven
vissa andra forandringar jamfért med nuvarande system som har be-
tydelse for det statsfinansiella utfallet.

Startnivdn for garanterade rdntesatser dr visserligen densamma
som i nuvarande system vad gdller hyres- och bostadsridtter, men
den dr ndgot ldgre &n i nuvarande system for egnahem. Amorte-
ringsfriheten pd bottenl1&n och bostads1&n i system R innebdr hog-
re skuldbelopp och dirmed hdgre bruttordntor for fastighetsdgar-
na, vilket successivt medfor storre subventioner.

I system R forutsdatts en snabbare upptrappningstakt av garantera-
de rdntesatser vid hog inflation &n vad som formellt gdller i nu-
varande system. En snabbare upptrappningstakt betyder en snahbare
avveckling av rantebidrag och darmed en okning av bhudgetférstirk-
ningen.

Okade krav i system R pd egna kapitalinsatser for dgare av hyres-
och bostadsrdattsfastigheter betyder en ytterligare reducering av
riantebidragen, forutsatt att bidragsunderlaget reduceras i mot-
svarande utstrdckning som kravet pd egen insats okar. Denna
effekt belyses emellertid inte i de herdkningar som foljer.

Forutsdttningarna for berdkningarna ar i stort sett desamma som
for de berdkningar som redovisades i avsnitt 4.2.3. Liksom i
namnda avsnitt redovisas effekterna vid tv@ inflationsantaganden,
10 % resp. 4 % &rlig inflation.
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Berdkningarna utgdr frén en tdnkt inforandetidpunkt den 1 januari
1988. Resultaten anges i reala termer, varvid prisnivdn i decem-
ber 1984 bildar utgdngspunkt. I berdkningarna som redovisas i
detta avsnitt har ingen hdnsyn tagits till de tidsforskjutningar
av olika slag och 1iangd som uppstdr i praktiken. Dessa aspekter
avhandlas i kap. 11.

Vid antagande om 10 % inflation redovisas som huvudalternativ
berdkningar vid ranteantagandet 12,25 %.

Vid antagande om 4 % inflation redovisas berdkningar vid en fal-
lande bruttordntesats. Ridntan antas d& falla med en halv procent-
enhet per &r, frdn 10,75 % forsta dret (3r 1988) till 6,25 % nio
3r senare. B&de for bostadsl&n, bottenldn och rdntel&n har anta-
gits femdriga rdntebindningstider i varje enskilt fall. Det bety-
der vid 4 % inflation att den forsta nya drgdngen efter omldgg-
ningen fir rdntesatsen 10,75 % pd bostadsldnen de forsta fem dr-
en, darefter 8,25 % foljande fem &r och 6,25 % fr.o.m. dr 1997.

Det har inte varit mojligt att ta hdnsyn i berdkningarna till be-
slutet i december 1985 om att infdra tiodriga rdntebindningstider
for nya 18n fr.o.m. den 1 juli 1986.

Vad gdller statens uppléning for finansiering av subventioner
gors det berdkningstekniskt forenklande antagandet om rdrlig
ranta.

Bidragsunderlagen har med ledning av uppgifter frén senare 3r an-
tagits vara 16 miljarder kronor for hyres- och bostadsrdtter och
8 miljarder kronor for egnahem. Dessa belopp avser tillkommande
bidragsunderlag mdtt i fast penningvdrde for varje ny &rgdng
avseende bdde ny- och ombyggnad.

I fallet med 10 % inflation och 12,25 % ranta (se tab. 4.21)
tilltar subventionsminskningen under ett tiotal &r for att sedan

avta successivt. Effekterna pd statens ranteutgifter Okar ddremot
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successivt. Driftbudgetforstarkningen okar ocksd successivt (frdn
ca 800 milj. kr. &r 1988 till ca 6,7 miljarder kronor &r 2005).

Tab. 4.21 Utgiftsfordndring vid system R jamfort med nuvarande
system vid 10 % inflation och 12,25 % rdanta
(miljarder kronor i dec. 1984 3rs penningvirde)

Ar  Driftbudget Kapital- Total-

budget budget
Subventioner Rdntor Summa

1988 -0,8 0 -0,8 +0,8 0

1990 -2,0 -0,3 -2,3 £203 0

1995 -3,0 -1,7 -4,7 +4.9 +0,2

2000 -2,4 -3,6 -6,0 +6,2 +0,2

2005 -1,5 -5,2 -6,7 +6,6 -0,1

Tab. 4.22 Utgiftsfordndring vid system R jamfort med nuvarande
system vid 4 % inflation och fallande rdnta
(miljarder kronor i dec. 1984 &rs penningvirde)

Rr  Driftbudget Kapital- Total-

budget budget
Subventioner Réntor Summa

1988 -0,7 0 -0,7 +0,7 0

1990 -1,7 -0,2 -1,9 +2,0 +0,1

1995 -1,6 -0,9 -2,5 +2,9 +0,4

2000 +0,1 -1,1 -1,0 +]..6 +0,6

2005 +0,8 -1,2 -0,4 +1.1 +0,7

I fallet med 4 % inflation och fallande rdnta (se tab. 4.22) ndr
besparingen ett maximum redan efter fem &r vad avser subventio-
nerna. Driftbudgetbesparingen ndr sitt maximum vid ungefdr samma
tidpunkt (2,7 miljarder kronor). Darefter sker en successiv

minskning av besparingseffekten, s att den 8r 2005 dr ca 400
milgn ke:

Vid statlig finansiering av rdnteldnen, som antagits i kalkyler-
na, blir rdntel&ngivningen ndgot stdrre an besparingarna pd
driftbudgeten under en f61jd av &r. Det hdnger samman med den
amorteringsfrihet for stats- och botten1d&n til1 dess att rdnte-
1&nen slutamorterats som foljer med system R. Denna faktor far
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storst betydelse for egnahem, dir ju amorteringarna ar betydligt
hogre @n for hyres- och bostadsrdatter enligt nuvarande system.
Amorteringsfrihet pd stats- och bottenldn i system R innebdr
alltsd sdnkt utgiftsnivd i forh31lande till nuvarande system,
speciellt for egnahem. For egnahem blir dessutom den garanterade
nettordntan i system R det forsta &ret ndgot ldgre an nettordntan
enligt nuvarande system.

Utgi ftsokningen pd sikt inom totalbudgeten blir liten vid 10 %
inflation och tendensen ar avtagande (jfr. tab. 4.21). Det beror
pd att de faktorer som ovan namnts motverkas av att upptrappning-
en antas oka over dren i system R men ej i nuvarande system. Vid
4 % inflation utgdr ddremot berdkningarna frén att upptrappningen
dr densamma i de tvd fallen, 0,10 procentenheter per &r. Dirmed
blir ocksd den 13ngsiktiga effekten p& totalbudgeten av dvergdng-
en till system R mer negativ.

4.7.4 Berdkningar avseende det befintliga bestdndet (system RM)
Ett system for rdnteldn i det befintliga bestdndet har redovisats
i avsnitt 4.3.

Liksom i niarmast foregdende avsnitt redovisas effekterna vid tvd
inflationsantaganden, 10 % resp. 4 % &rlig inflation. Antagandena
om framtida ranteutveckling dr ocksd desamma som tidigare.

Réntebindningstiderna i framtiden for bottenldn, statliga bo-
stads1&n frdn SBAB och ranteldn antas vara fem dr. For statliga
bostads18n fore den 1 juli 1985 och motsvarande rantel&n frdn en
tankt inforandetidpunkt den 1 januari 1988 antas &rliga rédnte-
justeringar. For dessa 18n antas rantan ligga 1,5 procentenheter
over nivdn for nya statliga bostads18n.

De antagna rantorna pd bottenld&n till det befintliga best&ndet
anknyter till de rdntor som gdllde dd nybeld8ning skedde och till
de rdantebindningstider som gdllt.
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De garanterade rdntorna for olika &rgdngar har rdknats fram med
hdnsyn till kdnda nivder och upptrappningstakter i bdrjan av &r
1986. Frén &r 1989 och framdt har antagits en &rlig upptrappning
med 8 procent, (inte procentenheter) i fallet med 10 % &rlig in-
flation och med 3 % i fallet med 4 % &rlig inflation vid till&mp-
ning av rédnteldnesystemet. Det &r 1ampligt med en progressiv upp-
trappning (i procent i stdllet for i procentenheter) s att rin-
teléneskulderna for hyres- och bostadsrdtter fr&n 1970-talet kan
borja amorteras i rimlig tid.

Vid fortsatt tillampning av nuvarande system forutsdtts 8rlig
upptrappning med 0,25 resp. 0,5 procentenheter vid 10 % inflation
och med 0,1 resp. 0,2 procentenheter vid 4 % inflation. Det be-
tyder pd sikt en allt stérre differens mellan garanterade réante-
satser i rdanteldnesystemet och i nuvarande system.

Vad gdller statens uppldning for finansiering av subventioner
antas liksom tidigare rorlig rdnta. For finansiering av subven-
tioner till &rgdngar fore &r 1985 ligger den antagna statliga
uppléningsrdntan 1,5 procentenheter hdgre &n for senare &rgdngar,
s& att den statliga uppl8ningsridntan hela tiden motsvarar radntan
for statliga bostads1&n och rinteldn.

Om ranteldnesystemet skulle inforas i bestdndet fr.o.m. dr 1988
skulle rdntebidrag omgdende upphdra for egnahem fardigstdllda &r
1982 eller tidigare och for hyres- och bostadsrdtter fardigstdll-
da fore &r 1975.

I tab. 4.23 redovisas resultaten for fallet med 10 % inflation
och i tab. 4.24 fér fallet med 4 % inflation. Som framgdr av
tabellerna avtar subventionsminskningen till f61jd av infdrandet

av ranteldn successivt frén en nivd pd ca 3,5 miljarder kronor &r
1988. Effekterna pd statens ranteutgifter dkar diremot succes-
sivt. Driftbudgetbesparingen avtar successivt med ca 1 miljard
under en tiodrsperiod i hdginflationsfallet for att sedan dter
oka till ca 3 miljarder kronor. I 18ginflationsfallet minskar
driftbudgetbesparingen til1 hdlften pd ca 10 &r for att sedan
ligga ganska konstant till slutet av den redovisade perioden.
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Tab. 4.23 Utgiftsforandring vid system RM i bestdndet
jamfort med nuvarande system vid 10 % inflation
och 12,25 % rénta
(miljarder kronor i dec. 1984 &rs penningvérde)

Ar  Driftbudget Kapital-  Total-

budget budget
Subventioner Réntor Summa

1988 -3,4 0 -3,4 +3,6 +0,2

1990 -2,2 -0,7 -2,9 +2.8 +0,1

1995 -0,6 -1,7 -2,3 +0,7 -1,6

2000 -0,2 -2,2 -2,4 +0,4 -2,0

2005 -0,4 -2,7 -3,1 +0,2 -2,9

Tab. 4.24 Utgiftsforandring vid system RM i bestdndet
jamfort med nuvarande system vid 4 % inflation
och fallande rédnta
(miljarder kronor i dec. 1984 &rs penningvérde)

R Driftbudget Kapital-  Total-

budget budget
Subventioner Rantor Summa

1988 -3,5 0 -3,5 £357 +0,2

1990 -2,1 -0,7 -2,8 #3170 082

1995 -0,5 -1,4 -1,9 +1,4 -0,5

2000 -0,2 -1,6 -1,8 +0,9 -0,9

2005 0 -2,0 -2,0 +0,6 -1,4

P& totalbudgeten redovisas en svag utgiftsokning de forsta dren,
dvs. rdntel&ngivningen dverstiger ndgot subventionsminskningen.
Det beror pd en viss sinkning av utgiftsnivdn for egnahem vid
anpassning av de garanterade nettordntesatserna i systemet med
rianteldn ti11 de garanterade rdntesatserna for allmdnnyttiga
bostadsforetag.

Efter hand uppkommer en successivt tilltagande utgiftsminskning
pd totalbudgeten. Detta ar bl.a. ett resultat av den kraftigare
antagna upptrappningstakten for garanterade rdntor i rdnteldne-
systemet dn i nuvarande system. Det har d& forutsatts att inga
ytterligare extra upptrappningar skulle foretas vid en fortsatt
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ti118mpning av nuvarande system. Om man antog samma upptrapp-
ningstakt for garanterade rédntor i bdda systemen skulle den fram-
tida forstdrkningen av totalbudgeten till f61jd av 6vergdngen
till ett system med rdnteldn komma senare och bli svagare an en-
ligt de belopp som redovisas hdr.

4.7.5 Berdkningar avseende bdde tillkommande och befintligt

De sammanlagda effekterna av overgdngen till rdnteldn vid en an-
tagen 8rlig inflation om 10 % redovisas i tab. 4.25. Motsvarande
varden for fallet med 4 % inflation redovisas i tab. 4.26. Resul-
taten dr jamforbara med de kalkylresultat angdende rantebidragens
framtida utveckling vid 10 % resp. 4 % &rlig inflation om nuva-
rande system tillampas dven i fortsdttningen, som redovisas i
kap. 2, tab."2:2:

I tabellerna 4.25 och 4.26 redovisas dven effekterna pd statens
nettoformogenhet under rubriken "Kndrad nettoskuld".

Som framgdr av tabellerna blir subventionsminskningen forsta &ret

drygt 4 miljarder kronor. I hoginflationsfallet sker en successiv
minskning av effekten till halva den ursprungliga nivdn under den
redovisade perioden. Driftbudgetbesparingen okar diremot succes-

sivt fr@n drygt 4 miljarder ti1l drygt den dubbla niv&n. I 18gin-
flationsfallet ar det inte ldngre frdga om ndgon subventions-
minskning efter drygt tio &r, men den &rliga driftbudgetbespa-
ringen dr fortfarande ca 2,5 miljarder kronor i fast penningvdrde
vid slutet av den redovisade perioden.

Besparingen pd driftbudgeten blir pd sikt avsevdrt mindre vid 13g
inflation @n vid hog. Det skall ses mot bakgrund av att subven-
tionerna minskar kraftigt dven inom ramen for nuvarande finans-
ieringssystem om inflationen och rantorna sjunker (se kap. 2).
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Tab. 4.25 Utgiftsforandring vid system R och RM jamfort med
nuvarande system vid 10 % inflation och 12,25 % rénta
(miljarder kronor i dec. 1984 &rs penningvdrde)

Ar Driftbudget Kapital- Total-  Andrad
Subven- budget budget netto-
tioner Réntor Summa skuld

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

1990 -4,2 -1,0 -5,2 4501 +0,1 -13,0

1995 -3,6 -3,5 -7,1 57 -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. 4.26 Utgiftsfordndring vid system R och RM jamfort med
nuvarande system vid 4 % inflation och fallande réantal
(miljarder kronor i dec. 1984 8rs penningviarde)

Ar Driftbudget Kapital- Total-  Andrad
Subven- budget budget netto-
tioner Réntor Summa skuld

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

Subventionsminskningen ti11 fé61jd av systembytet bestdr av tvd
delposter, namligen dkat skattebortfall p& grund av 6kade under-

skottsavdrag och minskade réntebidrag. Forsta &ret minskar rdnte-
bidragen med ca 5,8 miljarder kronor medan skattebortfallet dkar
med ca 1,6 miljarder kronor sd att subventionsminskningen, netto,

blir ca 4,2 miljarder kronor. I hdginflationsfallet Gkar skatte-
bortfallet under den redovisade perioden till ca 2,4 miljarder
kronor medan rantebidragsminskningen 8r 2005 dr ca 4,3 miljarder
kronor. I 18ginflationsfallet minskar skattebortfallet till ca
650 milj. kr. medan det for réntebidragens del &r 2005 for forsta
gdngen redovisas en dkning till f61jd av systembytet som uppgdr
ti1l drygt 100 milj. kr.
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I 18ginflationsfallet blir effekterna pd totalbudgeten mdttliga
under hela den redovisade perioden, dvs. utgiftsminskningen pd
driftbudgeten motsvaras av en i stort sett lika stor utgiftsok-
ning pd kapitalbudgeten. I hdginflationsfallet, diremot, uppkom-
mer efter hand en allt storre forstarkning av totalbudgeten.

Effekterna pd statens nettoskuld blir stérst vid hog inflation
och rinta. Ar 2005 skulle statens nettoskuld vara ca 73 miljarder

kronor mindre vid ett rdnteldnesystem dn enligt nuvarande system.
Vid 18g inflation skulle forbattringen uppgd till ca 47 miljarder
kronor.

4.7.6 Berdkningar avseende stat och kommun

I avsnitt 4.7.2 konstaterades att effekten pd totalbudgeten
skulle bli noll under ganska minga &r om Svergdngen till ett sy-
stem med rdnteldn skedde utan att amorteringar, garanterade
nettordntor, bruttordntor, krav pd egna kapitalinsatser m.m. &nd-
rades. Detta pdstdende dr korrekt under forutsdttning att kommun-
erna inte berdrs av skattebortfallet. I annat fall kan omligg-
ningen betyda en forstarkning av statens totalbudget redan frdn
forsta aret.

De kalkyler som redovisas i avsnitt 4.7.2 - 4.7.5 avser utfallet
for staten om kommunerna inte berdrs av det okade skattebort-
fallet. I detta avsnitt redovisas berdkningar for det fall att
det Okade skattebortfallet far baras av kommunerna pd samma sitt
som effekterna av Okade underskottsavdrag, dvs. férdelningen
skulle bli densamma vid skattereduktionsférfarandet (jfr. avsnitt
10.3.9) som vid underskottsavdrag.

I de tabeller som presenterats i foregdende avsnitt ingdr en ko-
Tumn under rubriken "Subventioner" som stdr fér den sammanlagda
effekten av minskade rdantebidrag och dkat skattebortfall till
f61jd av systembytet. Har rdknas med att 60 % av det totala
skattebortfallet till fo1jd av systembytet skulle belasta kommun-
erna medan resterande 40 % skulle belasta statsbudgeten. Utfallet
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for staten i detta fall redovisas i tabellerna 4.27 (10 %
inflation) och 4.28 (4 % inflation).

Som framgdr av tabellerna skulle forstarkningen av totalbudgeten
till f61jd av 6vergdngen till system R for det tillkommande be-
stindet och system RM for det befintliga bestdndet bli ca 800
milj. kr. forsta 8ret efter omldaggningen. Totalbudgetforstark-
ningen blir allt stdrre under den redovisade perioden vid bdda
inflationsantagandena och kommer upp till drygt 2 miljarder kro-
nor &r 2005 i 13ginflationsfallet och till drygt 7 miljarder kro-
nor i hdginflationsfallet.

Tab. 4.27 Utgiftsfordndring for staten vid system R och RM
jamfort med nuvarande system vid 10 % inflation
och 12,25 % rénta
(miljarder kronor i dec. 1984 &rs penningvdrde)

Ar Driftbudget Kapital- Total-  Andrad
Subven- budget budget netto-
tioner Réntor Summa skuld

1988 -5,2 0 —15.2 +4 .4 -0,8 - 5,2

1990 -5,2 =212 - 6,5 Eon ]! -1,4 -16,1

1995 -4,7 - 4,5 -9,2 G il -3,5 -44.5

2000 -3,9 - 17,6 -11,5 +6,7 -4.9 -72,1

2005 -3.,3 -10,7 -14,1 +6,7 -7,3 -99,6

Tab. 4.28 Utgiftsfordndring for staten vid system R och RM
jamfort med nuvarande system vid 4 % inflation
och fallande ranta
(miljarder kronor i dec. 1984 &rs penningvidrde)

Ar Driftbudget Kapital- Total-  Andrad
Subven- budget budget netto-
tioner Rantor Summa skuld

1988 -5,2 0 W HP +4.,4 -0,7 - 5,2

1990 -4,8 =21l - 5,9 #5750 -1,0 -16,2

1995 -2,8 -2,9 - 5,7 +43 -1,3 -41,0

2000 -0,4 - 3,6 - 4,0 &H2nh -1,5 -54,5

2005 +0,4 - 4,2 - 3,8 +1,8 -2,1 -62,7
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Som framgdr av tabellerna blir subventionsminskningen forsta &ret
drygt 5 miljarder kronor. I detta belopp ingdr d& ocksd bespa-
ringar for staten genom att det kommunala skattebortfallet antas
oka med 1 miljard kronor. I 1dginflationsfallet minskar subven-
tionerna successivt for att i slutet av den redovisade perioden

forbytas i en svag subventionsdkning. I hdginflationsfallet ar
den avtagande tendensen mycket svagare och dnnu i slutet av den
redovisade perioden ar subventionsminskningen mer an 3 miljarder.

Utgiftsminskningen pd driftbudgetsidan visar i 1&ginflationsfal-

let inledningsvis en tilltagande tendens och dnnu i slutet av den
redovisade perioden ar driftbudgetforstarkningen nira 4 miljarder
kronor i reala termer. I hdoginflationsfallet ar tendensen tillta-
gande under hela den redovisade perioden och stiger successivt
frén drygt 5 miljarder kronor till drygt 14 miljarder kronor.

I hdginflationsfallet @r statens nettoskuld &r 2005 ca 100 mil-
jarder kronor mindre i reala termer vid rédntel&nesystemet an en-
1igt nuvarande system. Vid 13g inflation skulle férbdttringen
uppgd till ca 63 miljarder kronor.

Skattebortfallet for kommunerna redovisas i tab. 4.29. N&gon
rdntekostnad pd grund av uppl&ning for att ticka skattebortfallet
har inte medtagits, eftersom kommunerna inte kan underbalansera

budgeten pd samma sitt som staten. Summan av budgetférandringar
for staten och kommunerna blir sdledes inte densamma som effekten
pd totalbudgeten enligt tab. 4.25 och 4.26.

Tab. 4.29 0Okning av skattebortfall for kommuner vid system R och
RM jamfort med nyvarande system
(miljarder kronor i dec. 1984 &rs penningvirde)

Ar 10 % inflation 4 % inflation
1988 +1,0 +1,0
1990 +1,1 +1,0
1995 +1,2 +0,7
2000 +1,3 +0,4
2005 +1,4 +0,4

13—-S0U 1986:5
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Skattebortfallet blir forsta &ret ca 1 miljard kronor. Detta be-
lopp motsvarar mindre @n 1 % av kommunernas och landstingens
skatteinkomster. I héginflationsfallet blir det sedan en real
okning ti1l1 1,4 miljarder kronor i slutet av den redovisade pe-
rioden. I 13ginflationsfallet blir det i stdllet en real minsk-
ning till ca 400 milj. kr. dr 2005.

4.7.7 Samhdllsekonomiska effekter

Vi har i vdra berdkningar utgdtt frdn att den av oss foreslagna
rantel&nereformen finansieras inom statsbudgeten. Aven om rédnte-
1&nen finansieras utanfor statsbudgeten genom bostadsinstituten
innebdr ersdttande av rédntebidrag med rantel&n att statsskulden
minskar medan fastighetsdgarnas skulder dkar. Statens nettofdr-
mogenhet blir sdledes storre medan nettoformogenheten for de fas-
tighetsdgare som far ranteldn i stdllet for rédntebidrag blir min-
dre.

En 'o'ver‘g?ingr till ett system med rdnteldn med en motsvarande redu-
cering av generella bostadssubventioner innebdr ingen omedelbar
och direkt indragning av kdpkraft. Om de garanterade nettordntor-
na utvecklas 1ika som om det gamla systemet hade bevarats drdjer
det ganska 1&ng tid innan det blir frdga om ndgon kdpkraftsin-
dragning. Det sker d& den garanterade nettordntan for ndgon eller
ndgra av de &rgdngar hus som ingdr i rdnteldnesystemet for forsta
géngen skulle ha dverstigit marknadsrdntebeloppet i det tidigare
gdllande systemet. Infors ranteldn i bestdndet kan sddana effek-
ter uppstd redan under 1990-talet. Annars drdojer de over sekel-
skiftet.

Eftersom en rianteldnereform i sig inte innebdr n&gon omedelbar
kopkraftsindragning ger den, till skillnad frdn t.ex. en hojd
fastighetsskatt eller hojda garanterade rdntor inom ramen for
nuvarande system, inte ndgot samhallsekonomiskt utrymme for kop-
kraftsframjande dtgarder.
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Den av oss féreslagna 18nereformen har vissa inslag utSver rante-
1&nen med verkningar i olika riktningar p& kopkraften. Uppskjutna
amorteringar pd botten18n och statliga bostads1&n i kombination
med en ndgot sdnkt garanterad nettordnta forsta &ret for egnahem
har en kdpkraftsframjande effekt. De dkade kraven p& egna kapi-
talinsatser inom hyres- och bostadsrattssektorerna verkar i mot-
satt riktning liksom den 6kade upptrappningstakten av garanterade
rdntor ndr husen blir dldre. Det sistndmnda momentet har ingen
effekt forsta &ret men f8r efter hand allt stdrre betydelse.

Det kan fd§ betydelse for det samhdllsekonomiska utfallet om kom-
munerna belastas av Okat skattebortfall till f6ljd av infdrandet
av rdanteldnesystemet eller ej. Eftersom kommunerna inte kan
arbeta med underbalanserade budgetar pd motsvarande sidtt som
staten, mdste ett skattebortfall troligen tidckas antingen genom
skattehdjningar eller ocksd genom utgiftsminskningar. I b&da
fallen blir effekten en kdpkraftsindragning.

Resursfordelningen mellan staten och kommunerna bestdms dock i
ett vidare sammanhang &n vid utformningen av bostadsfinansie-
ringssystemét. Resursfordelningen mellan stat och kommun och den
totala offentliga konsumtionsnivdn dr en fr8ga for den dvergrip-
ande ekonomiska politiken snarare dn en delfr8ga inom bostads-
politiken. Darfor kan effekterna av inforandet av ett ridntel&ne-
system pd den kommunala sektorns finanser snarare anses pdverka
metoderna for resursfordelningen dn hur resurserna férdelas. Om
den kommunala sektorn inte skulle berdras av skattebortfallet
till f61jd av Gvergdngen till ett ridntel@nesystem skulle ocks3
den kdpkraftsindragning falla bort som annars skulle ha #gt rum.

Rédnteldnesystemet innebdr att utrymmet for att rebel&na fastig-
heter minskar eftersom skulderna dkar under en f61jd av &r. En
sddan rebel&ning under innehavstiden kan utnyttjas for konsum-
tion, varfor overgdngen till rintel8nesystemet dven i detta av-
seende innebdr en kdpkraftsindragning. Kven behov av rebel&ning
vid dgarbyten minskar.
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En del av det framtida skattebortfallet i radnteldnesystemet mot-
svarar det skattebortfall som i stdllet skulle uppkomma genom
olika typer av rebel&ning om nuvarande system tillampades dven i
fortsdattningen. Det betyder bl.a. att dven det kommunala skatte-
bortfallet enligt kalkylerna i avsnitt 4.7.6 skulle bli mindre.

I de redovisade berdkningarna har férutsatts att rdtten till rdn-
teldn utnyttjas ti11 100 %. En direkt kopkraftsindragande effekt
av reformen uppstdr emellertid om 13ntagare som bygger eller
bygger om egnahem eller som dger hus som har rdntebidrag vid re-
formens genomférande i viss utstrdckning avstdr frén ranteldn och
i stdllet omedelbart betalar hela rdntan efter skatt. Bl.a. er-
farenheterna av paritetsl&nesystemet tyder pd att detta torde
komma att intrédffa.

Indirekt kan omedelbara samhdllsekonomiska effekter félja dven om
ratten ti11 rdntel&n skulle utnyttjas till 100 %. En viss minsk-
ning av bostadsinvesteringarna dr trolig, kanske framst inom
egnahemssektorn, nidr de generella bostadssubventionerna minskas.
Dampas bostadsproduktionen innebdr det en minskning av den totala
efterfrdgan i samhdllet.
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5 REFORMER AV BROSTADSBIDRAGSSYSTEMET
551 Inledning

De generella statliga bostadsl&nen har linge kompletterats med
riktade bostadsbidrag for att forstirka de betalningssvaga hus-
hd11ens mojligheter att efterfr8ga hostider med en sidan standard
som de bostadspolitiska mdlen syftar till att uppnd. Vi har nu
att ta stdlining till hur bostadsbidragen i framtiden skall ut-
formas. Som bakgrund finns dels direktivens krav pd att subven-
tionerna i Okad utstrdckning skall riktas mot de boendegrupper
som har 1dg bostadsstandard, dvs. i stor utstrdckning hush11 med
13ga inkomster i forh&11ande till fb'rsiirjningsbtirdan. Vidare ut-
gor bostadsbidragskommitténs betdnkande "Bostadsbidragen" (SOU
1982:58) samt remissvaren ddrpd underlag for vdra dverviganden.

Kapitlet inleds med en dversikt dver utvecklingen av antalet bi-
dragstagare dren fram ti1l maj 1985. Den forsta fr8ga som miste
stdllas vid utformningen av ett bostadsbidragssystem &r om och i
s8 fall hur det skall bero p§ hushd1lens inkomster och hur dessa
skall mdtas. Ndsta frdga gdller om stodet skall ha en allmint
konsumtionsstddjande inriktning eller i férsta hand stodja bo-
stadskonsumtion.

Eftersom vi vdljer den sistnamnda inriktningen har vi direfter
att ta stdlining ti1l hur stodet skall utformas mot bakgrund av
bostadsbehov. Det gdller hur barnantalet och hostadskostnaden
skall pdverka bidragets storlek. Stdllning mdste ocksd tas till
hur bostadskostnaden skall definieras. Slutligen tar vi stdl1ning
ti1l hur bidragen skall utbetalas och administreras.
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5.2 Utvecklingen 8ren 1984 och 1985

I v8rt delbetdnkande, del 2 (SOU 1984:36), har vi sammanfatt-
ningsvis redovisat de olika former av riktade bidrag som utgdtt
sedan efterkrigstidens bostadspolitiska program tillkom. Vi har
vidare bl.a. 1dmnat en statistisk beskrivning Gver omfattningen
och utvecklingen av bostadsbidragssystemet sedan 1970-talets mitt
fram t.o.m. &r 1983 och dver vilka grupper som uppburit bidrag.
Inledningsvis sammanfattas vissa aktuella uppgifter om bidragen
frdn bostadsstyrelsens majundersskningar &ren 1984 och 1985.

Antalet barnfamiljer med bostadsbidrag har fortsatt att minska
och uppgick i maj 1985 till 296 000, en minskning med drygt
18 000 pd ett &r (se tab. 5.1). Det ar de gifta/samboende hus-
hd11en - i stor utstrdckning de med tvd barn - som blir allt
farre medan de ensamstdende diremot okar ndgot. De gifta/sam-
boende hush1len bor betydligt oftare &n de ensamstdende i egna-
hem; egnahemshush811en med bidrag minskar foljaktligen mest. An-
talet bidragstagare utan egen bostad ar knappt 500 (se tab. 5.2).

Kven antalet barnldsa hushd11 med bidrag fortsdtter att minska. I
maj 1985 var de knappt 26 000 mot 29 500 ett &r tidigare (se tab.
5.3). Bland dessa inrdknas dven de hushd11 dir statskommunalt bi-
drag utgdr till fordlder med umgdngesrdtt till barn.

Tab. 5.1 Antal barnfamiljer med bostadsbidrag i maj 1984 och 1985

(1 000-tal)
Ar Gifta/samboende Ensamstdende Totalt
Antal barn Antal barn

1 2 3+  Alla BE 2 SEALTa
1984 28,4 73,6 79,8 181,8 73,8 44,8 14,1 132,7 314,5
1985 24,2 60,1 76,8 5161,1 74,4 46,3 14,2 134,9 296,0
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Tab. 5.2 Antal barnfamiljer med bostadsbidrag i maj 1984 och
1985 efter hostadens uppl@telseform (1 000-tal)

Ar Hyres- och bo- Kgt Jordbruks- Ingen egen
stadsrdttslagenhet  smdhus fastighet bostad

1984 178,2 12345 122 0,5

1985 173,4 110,6 11,6 015

Tab. 5.3 Antal hushd11 utan barn med bostadsbidrag i maj 1984
och 1985 efter familjetyp och bostadens uppldtelseform

(1 000-tal)
Ar Gifta/ Ensam- Hyres- och Kgt Jordbruks-
samboende stdende bostadsrdtts-  smdhus fastighet
ldgenhet
1984 2,7 26,7 2733 1,9 0,3
1985 2,1 238 24,0 155 0,3

Den genomsnittliga bostadskostnaden per mdnad ckade med 7 % for
bidragshushd11 som bor i hyres- och bostadsrattsldgenheter till
1 938 kr. i maj 1985. For egnahemsdagaren steg motsvarande kostnad
till 2 752 kr., knappt 6 %, medan den var ofdrdndrad for dgare
till jordbruksfastighet, omkring 1 650 kr. Dessa kostnader kan
stdllas mot vilka bidrag som utgick till ndmnda grupper de b&da
dren; en sddan jamforelse gors i tab. 5.4.

Tab. 5.4 Genomsnittlig bostadskostnad och bostadshidrag per mé-
nad for barnfamiljer i olika uppldtelseformer i maj
1984 och 1985

Ar Bostadskostnad, kr/man. Bostadsbidrag, kr/mén.
Hyres- och Kgt Jordbruks- Hyres- och Kgt Jordbruks-
bostadsrdatts- smdhus fastighet bostadsrdtts- smdhus fastighet
ldgenhet 1dgenhet

1984 1815 2 600 1 652 786 704 813
1985 1 938 231752 1 666 837 730 830
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Att egnahemsdgarna, trots den avsevart hdogre bostadskostnaden,
f8r ett genomsnittligt ldagre bostadshidrag, hdnger framst samman
med att dessa hushd11 som regel har en betydligt hogre sammanlagd
bidragsgrundande inkomst dn Ovriga grupper med bidrag. Medelin-
komsten var enligt undersdkningen 1985 for egnahemsdgarna 99 516
kr/&r, for bidragstagare i hyres- och bostadsrdttsldgenheter
67 208 kr. och for agare ti11 jordbruksfastigheter 76 679 kr.
(Bidragstagarna i hyresldgenheter ar ofta ensamstdende fordldrar,
vilket delvis forklarar den stora skillnaden gentemot egnahems-
dgarna.) En ytterligare forklaring dr att de Gvre hyresgrdnserna
ligger ganska 18gt i jamforelse med egnahemsdgarnas faktiska
bostadskostnader; for en stor del av kostnaden utgdr sdledes inte
ndgot bidrag.

For ensamstdende med bharn svarar bostadsbidragen for en stor del
av deras totala disponibla inkomst. NDeras bidrag dr genomsnitt-
1igt hdgre an for gifta/samboende vid samma barnantal, vilket
framgdr av tab. 5.5.

Tab. 5.5 Genomsnittligt bostadsbidrag och genomsnittlig inkomst
for ensamstdende och gifta/samboende barnfamiljer i maj

1985
Antal Gifta/samboende Ensamstéende
barn Bostadsbidrag, Inkomst, Bostadsbidrag, Inkomst,
kr/mén. kr/&r kr/mén. kr/&r
1 531 75 567 676 58 872
2 564 91 643 921 59 551
3+ 963 108 348 1 541 53 722

Slutligen skall hdr nidmnas att for hushd1len utan barn (inkl.
hush811 med umgangesrdttsbarn) var bidragsbeloppen betydligt
blygsammare, namligen 227 kr/m&n. for gifta/samboende och 194
kr/mdn. for ensamstdende. Den genomsnittliga bostadskostnaden for
den forstnimnda gruppen var 1 619 kr/m&n. mot 1 367 kr. for de
ensamstdende.
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523 Inkomstbegrepp och inkomstprévningssystem

Ett mdtt pd effektiviteten i ett stddsystem dr i vilken grad sto-
det ndr de grupper det dr avsett att hjdlpa. Behovsprovade system
mdste utformas med ndgon metod som avspeglar bhehovet. Detta har
alltid stott p& stora svdrigheter. De olika bhehovsprdvade stod-
formerna - t.ex. for bostadsbidrag och kommunala bostadstillagg
for pensiondrer - har utgdtt fr8n hushd11ens inkomster. Det in-
komstmdtt som anvands har varierat. Ofta hamtas inkomstuppgifter-
na frén taxeringen men dven frén hush&llens egna berdkningar av
kommande inkomster. 0lika forsok har gjorts bl.a. av socialpoli-
tiska samordningsutredningen (SOU 1979:94) att finna en enhetlig
grund for inkomstprovningen av skilda stdodformer men har inte
lyckats. Vi har i vdrt delbetdnkande diskuterat mojligheten att
beskatta bostadsbidragen och sdledes f& en behovsprdvning och
fordelning av bidragen genom skattesystemet. Bidragen skulle d&
f& en mera generell karaktdr och en avsevdrt storre omfattning, i
princip skulle bidrag utgd ti11 alla barnfamiljer om inte ndgon
form av begrdnsningar inférdes. En forenkling skulle uppnds genom
att ett redan existerande fordelningssystem skulle kunna utnytt-
jas. R andra sidan skulle ett sddant system krdva skilda skatte-
skalor efter barnantal, mycket stora bruttobidrag fore skattere-
ducering och troligen sambeskattning. Vidare borde &@ven barnbi-
dragen beskattas och pd s& sdtt samordnas med bostadsbidragen. Vi
fann att frdgan om beskattade bidrag har ett ndra samband med s&-
vl skattepolitiken som socialpolitiken och att den frdgan ddrmed
faller utanfor ramen for vdra direktiv.

Det storsta administrativa problemet med bostadsbidragen ar att
finna ett rdttvist och enkelt system for behovsprdvningen och ett
inkomstbegrepp som ger ett bra mdtt p& hushd11ens ekonomiska bar-
kraft.

Inom ramen for taxeringssystemet har den beskattningsbara, den
taxerade och den sammanrdknade inkomsten lagts till grund for ti-
tidigare utredningars forslag om inkomsthbegrepp. Ett begrepp inom
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taxeringssystemet har den fordelen att det ger ett mdtt pd hus-
hd11ens inkomster som kontrollerats och godtagits av officiella
organ. Kven den sjukpenninggrundande inkomsten (SGI) har diskute-
rats som tankbart inkomstbegrepp, eftersom den skulle ge en mer
aktuell bild av inkomsten. Svdrigheterna med att anvdnda SGI som
inkomsthegrepp ar bl.a. att den avser berdknad inkomst tolv md-
nader framdt (utan anknytning ti1l kalender&r) och endast miter
inkomst av forvdrvsarbete.

Ett problem med de ndmnda inkomstbegreppen dr att de ger en
ofullstdndig bild av hush@1lens faktiska barkraft. Antalet famil-
jemedlemmar, inkomstens fordelning mellan fordaldrarna, kostnader-
na for barntillsyn m.m., p&verkar hush31lets bdrkraft, liksom
olika transfereringar.

Det kanske mest diskuterade problemet med inkomstprovade bidrag
ar marginaleffekterna vid inkomstforstarkning. Framst kopplas
denna frdga till kvinnornas intrdde i forvarvslivet. UOkningen av
disponibel inkomst blir med hansyn till marginalskatt, minskade
bostadsbidrag och eventuellt dkade kostnader for barntillsyn ofta
Titen.

5.3.2 Bostadshidragskommitténs forslag

Bostadshidragskommittén lamnade i sitt betdnkande Bostadsbidragen
(SOU 1982:58) en ingdende belysning av olika mojliga inkomstprov-
ningssystem. Vi utgdr i vdrt eget arbete i hdg grad frdn denna
analys.

Kommittén fann att fo6ljande fem krav kan stdllas pd ett sddant
system:

att prévningen sker pd relevanta grunder

att den kan genomfdras pd ett rdttvist sdtt

att den grundas pd hushdllets aktuella forhdllanden

att de uppgifter som hushdllen skall redovisa ar ldtta att ldmna
och

att provningen inte inkrdktar pd de sokandes integritet.
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Kommittén ansdg att SGI inte tillgodoser de tvd forsta av de fem
kraven. Inte heller en kompletterad SGI (med inkomster av kapital
m.m.) tillgodoser rdttvisekravet, eftersom den inte kan kontrol-
leras pd ett tillfredsstdllande sitt. Beskattningens inkomstbe-
grepp tillgodoser inte kravet p& aktualitet, men de kan anvindas
for kontroll av hushd11ens egna uppgifter om fdérvidntade inkom-
ster.

Kommittén fann att det som i sjdlvdeklarationen kallas sammanrak-
nad inkomst dr det mest rdttvisande mdttet p& de inkomster som
hushd11en har tillgidngliga for sin konsumtion och som darfor bor
ligga til1l grund for bidrag. Till hush81lets bidragsgrundande in-
komst borde dessutom ldggas underh@l1sbidrag och bidragsforskott,
del av studiemedel och formogenhet samt, med vissa begransningar,
barns inkomster.

I frdga om foretagare och jordbrukare ans&g kommittén att bi-
dragsmyndigheten borde ha mojlighet att utgd frén SGI i de fall
dd denna dr hdgre dn inkomsten under inkomstslagen tjinst, rorel-
se och jordbruksfastighet. :

Kommittén redovisade tvd férslag till ett rdattvisare inkomst-
provningssystem. Enligt huvudférslaget skulle bidragen grundas pd
hush811ens egna uppgifter om forvintade inkomster under det &r
som sammanfaller med bidragsdret. P8 grundval av dessa uppgifter
skulle prelimindra bidrag beviljas. Sedan taxeringen har genom-
forts fattas beslut om definitiva bidrag med utgdngspunkt i den
sammanraknade inkomsten for det d& férflutna bidragsdret. En av-
stamning gors mot vad som utbetalats i prelimindrt bidrag. Mel-
lanskillnaden 3terkrdvs eller betalas ut.

Vid sidan av huvudférslaget redovisade kommittén ett forenklat
alternativ ddr definitiva beslut fattas redan pd grundval av de
sokandes uppgifter om sina férvantade inkomster. N&gon automatisk
avstamning och reglering av for mycket eller for litet utbetalade
bidrag forekommer inte i detta alternativ. Hush31len forvidntas
dock b1i &terbetalningsskyldiga om det vid kontroll visar sig att
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bidrag har 1@mnats med for stora belopp till f61jd av oriktiga
uppgifter.

5.3.3 Inkomst efter skatt - vdra dverviaganden om ett nettoin-

Nuvarande inkomstprovningssystem tar ingen hdansyn till om inkom-
sten forvarvas av en eller tvd personer i samboendefamiljen.
Rterstiende inkomst efter skatt kan vid en och samma totala hus-
h811sinkomst bli olika beroende pd hur inkomsten &r fordelad mel-
lan de samboende. Hogst skatt utgdr for ensamforsorjaren, ldgst i
de fall de bdda forvarvsarbetande har lika stora inkomster.

Hush811lets nettoinkomst beror s&ledes pd hur inkomsten fordelas
och pd skatteuttaget i olika inkomstklasser. Vid en sammanréknad
inkomst p& 90 000 kr. kan nettoinkomsten for &r 1985 skilja 3 600
kr/8r beroende p& hur inkomsterna fordelas och vid en sammanrik-
nad inkomst p& 120 000 kr. kan nettoinkomsten skilja 8 400 kr/&r.

Med ett nettoinkomstsystem skulle familjer med en hemarbetande
fordlder f& ett hdgre bostadshidrag dn familjer dir bdda arbetar
genom att den bidragsgrundande inkomsten - vid samma totala hus-
h811sinkomst i bdda fallen - blir ligre. Det sker sdledes en viss
utjémning i deras disponibla inkomster.

En fr8ga som brukar diskuteras vid denna typ av jamforelser &r om
inte hemmamakens arbetsinsats skall berdknas som en resurstill-
gdng. I konsumentverkets hushd11skostnadsberdkning anges bl.a.
att en tvdbarnsfamilj som sjdlv bakar sitt matbrdd och lagar mat
av rdvaror i stdllet for av halvfabrikat kan géra en besparing pd
matkostnaderna med nidstan 7 000 kr. for &r 1984. Vidare till-
kommer andra kostnader, for t.ex. barnomsorg, for de hushd11 dir
bdda férdldrarna forvarvsarbetar.

M6jliga kostnadsbesparingar for hush811 med hemmamake kan jamfo-
ras med de berdkningar vi hdr har redovisat.
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V3r slutsats &r att skillnaden mellan inkomst efter skatt for de
familjer som har tvd@ inkomsttagare resp. en inkomsttagare med
hemmamake, i stort sett uppvdgs av den resurstillgdng som hemma-
makens arbetsinsats kan innebdra. Varierande forutsdttningar for
olika hushd11 gér det emellertid inte mojligt att beakta denna
resurstillgéng nir den bidragsgrundande inkomsten faststdlls.

Det diskuterade nettoinkomstsystemet ger hdgre bidrag vid en in-
komsttagare @n vid tvd, forutsatt att den sammanlagda inkomsten
dr given. Ddarmed motverkar det sdrbeskattningens effekt att ge
hogre disponibel inkomst vid fordelningen av en given inkomst pd
tvd inkomsttagare i stdllet for en. Marginaleffekten fér hush3ll
med endast en heltidsarbetande inkomsttagare blir ocks& lagre i
nettosystemet. Daremot blir marginaleffekten betydande nidr den
andre maken gdr ut i forvdrvsarbete, sdrskilt vid mdttliga in-
komsttillskott. Hushd11 med en inkomsttagare fdr ett hdgre bo-
stadsbidrag, men ti11 priset av att 1onsamheten nir den andre ma-
ken gdr ut i forvarvslivet blir ldgre. Marginalskatten i detta
fall @r 3 andra sidan 14g.

Kven med ett nettoinkomstsystem mdste det finnas en anknytning
till det aktuella bidragsdrets inkomst; ndgra forenklingar uppnds
inte i detta avseende.

Vi har funnit att ett stort problem med ett sddant system skulle
bli att forklara for bidragstagarna vad begreppet sammanlagd
nettoinkomst innebdr. Bidragstagarna skulle inte kdnna igen den
p& anstkningsblanketten fortryckta uppgiften om sammanlagd netto-
inkomst, eftersom den inte tar hdnsyn till skattejimkning for
avdragsgilla ridntor eller reseavdrag. I nettoinkomstsystemet
skulle ingd att man bortser fr&n att egnahemsdgare och andra har
skattejamkning for avdragsgilla rdntor vid taxeringen. Detta gors
for att uppnd Tikhet med nuvarande system, dir man ldgger till
underskottsavdragen vid berdkning av bidragsgrundande inkomst.

For bidragstagare med tvd forvirvsinkomster skulle det bli nir-
mast omdjligt att sjdlva rdkna ut hur stort bostadsbidrag de kan
vara herdttigade till. Det ar m6jligt att i ett informationsblad
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ange bidragsbelopp for familj med en inkomsttagare resp. for tva
med vardera exakt 1ika hdg inkomst. Vid annan inkomstfdérdelning
mellan tvd@ forvarvsarbetande, vilket galler for ca 60 % av gifta/
samboende med harn och bostadsbidrag, kan man endast ange att bo-
stadshidraget blir ett belopp i intervallet mellan dessa ytter-
ligheter. Det torde d& vara svdrt att forstd att bidragets stor-
lek kan variera med ett par hundra kronor per mdnad beroende pd
var i intervallet man befinner sig. Antalet bidragshushd11 bland
gifta/samboende med endast en inkomsttagare uppgdr till ca 15 %
och antalet med 1ika hdga inkomster till ca 25 %.

Rven for kommunernas handliggare skulle det bli kr&ngligare att
besvara frdgor frdn allmidnheten om vilka bidrag som kan komma att
utgd i enskilda fall, eftersom systemet skulle krdva ett stort
antal hjalptabeller med olika kombinationer av inkomstfordelning
for familjer med tvd inkomsttagare.

For vanliga 1dntagare skulle ett nettoinkomstsystem &nd& vara
mojligt att konstruera. For jordbrukare och egna foretagare eller
for familjer med dels 16ntagarinkomster och dels rorelseinkomster
Tiksom med ‘sj'dinkomster' blir det dock ytterst komplicerat bdde
att konstruera och att forklara.

Kravet att inkomstprdovningsreglerna skall forenklas och att det
skall vara mojligt for bidragstagarna att sjdlva rdkna ut bo-
stadsbidragets storlek tillgodoses inte med ett nettoinkomstsy-
stem. Vi har av de hdr angivna skdlen inte funnit det menings-
fullt att vidareutveckla inkomsthegreppet sammanlagd nettoin-
komst.

5.3.4 Marginaleffekterna

Till inkomstprovningssystemet hér ocksd frdgan om avtrappning av
bidragen och dirmed frdgan om marginaleffekterna. Problemet med
hoga marginaleffekter dr i vdsentlig grad beroende av skattesy-
stemets utformning, kommunernas barnomsorgstaxor och reducerings-
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takten for bostadsbidragen. Effekterna har utforligt beskrivits
bl.a. i betdnkandet Barn kostar (SOU 1983:14).

Det @r ofrdnkomligt att marginaleffekter uppstdr i ett inkomst-
provat bostadsbidragssystem. Det enda sdttet att helt eliminera
dessa effekter ar att 18ta bidragen utgd generellt utan inkomst-
provning. Detta ar inte mjligt eftersom samhdllets kostnader for
bostadsbidragen d& skulle h1i alltfor hdga. Vi diskuterar darfor
hur marginaleffekterna skall kunna minskas.

I nuvarande system reduceras bidragen for barnhushd11 med 15 % av
inkomsten mellan 37 000 kr. och 67 000 kr. for ensamstdende resp.
mellan 45 000 kr. och 67 000 kr. for samboende. Vid inkomster
over 67 000 kr. reduceras bidraget med 22 %. Detta leder till att
bidragstagare med ndgot hdgre inkomster kan komma upp i marginal-
effekter pd 6ver 90 %, om man beaktar den samlade effekten av
marginalskatt, okad barnomsorgskostnad och minskat bostadsbidrag.

Landsorganisationen (LO) har 1&tit SCB gdora en specialbearbetning
pd 1982 &rs levnadsnivdundersdkning for att undersdka hur m&nga
hush811 som'befinner sig i den situationen att en 16nedkning ome-
delbart resulterar i sdval hojda skatter som sinkta bostadsbidrag
och okade barntillsynskostnader. Undersdkningen visar att av de
narmare 1,1 miljoner barnfamiljer som fanns i Sverige &r 1982,
var det 118 500 familjer eller 11 % som hade b&de bostadsbidrag
och kostnad for barntillsyn. Nastan hdlften av dessa familjer var
ensamstdende foraldrar med barn.

I maj 1985 hade tvd tredjedelar av de samboende barnhushd1len med
bidrag en sammanlagd bidragsgrundande inkomst mellan 67 000 kr.
och 130 000 kr. Drygt 80 % av ensamstdende med barn hade en bi-
dragsgrundande inkomst under 90 000 kr.

Vi drar slutsatsen att den vdsentligaste frdgan ndr det gdller
marginaleffekter i bostadsbidragssystemet dr att begrdnsa margi-

naleffekterna for bidragstagare i normala inkomstlagen.

Vi fores1dr darfor en enhetlig reduktionsfaktor pd 18 % av inkom-

sten Gver inkomstgrdnsen for oreducerat bostadsbidrag. Marginal-
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effekten begridnsas diarigenom i forh&1lande till nuvarande system
frdn 22 % ti11 18 % vid inkomster dver 67 000 kr. Detta innebdr
forbattringar framst for samboende hushd11 och sdrskilt for dem
med flera barn, eftersom dessa familjer har de hdgre bidragsgrun-
dande inkomsterna. Detta &@r ett Onskvart resultat. For barnfamil-
jer med ensamstdende foralder blir diremot resultatet en viss
forsamring av bidragen for de 40 % av hushdllen som har bidrags-
grundande inkomster under 67 000 kr. Reduktionsfaktorn hdjs i de
fallen frdn 15 ti11 18 % och medfdor darigenom en bidragsminskning
pd maximalt 900 kr/&r. Vi anser dock att vdrt forslag om att
skattefria ersdttningar som bidragsforskott och underh&11sbidrag
inte skall medrdknas i den bidragsgrundande inkomsten (i motsats
ti11 bostadsbidragskommitténs forslag) kompenserar den skdrpta
reduktionsfaktorn for ensamstdende foraldrar. Med en enhetlig re-
duktionsfaktor anser vi att vi dven uppndr vdrt syfte att forenk-
la bidragssystemet i denna del.

Kan man dessutom minska marginaleffekten i bostadsbidragssystemet

for familjer dar en hemmamake borjar forvarvsarbeta?

Mdr en hemmamake borjar forvarvsarbeta under bidragsdret blir
marginaleffekten i mdnga fall betydande, dven om den vid lédgre
inkomstdkningar eller vid intrdde pd arbetsmarknaden sent under
bidragsdret s1&r igenom med viss eftersldpningseffekt.

I nuvarande system skall hdansyn tas til1l "vdsentlig" inkomstfor-
andring. Om inkomsten har okat med mer @n 20 000 kr. mellan taxe-
ringsdret och bidragsdret, 1dggs den del av inkomstdkningen som
overstiger 20 000 kr. ti1l den enligt taxeringen berdknade bi-
dragsgrundande inkomsten. Dessa 20 000 kr. utgdr ett s.k. fri-
belopp. Alla inkomstdkningar under bidragsdret skall darutdver
anmalas och kan ytterligare pdverka bidragets storlek. Dessutom
finns det en sparregel som innebdr att om summan av den bidrags-
grundande inkomsten och hela inkomstdkningen Overstiger en viss
indragningsgrdns skall ansokan avs18s eller beviljat bidrag dras
in.

For att underldtta hemmamakens intrdade pd arbetsmarknaden skulle
man kunna infdora ett fribelopp for vardera makens/samboendens in-
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komstdkning. Detta fribelopp skulle kunna anknytas till basbe-
loppet (f.n. 23 300 kr.). D& fdr man en anpassning till inflatio-
nen med en enkel regel.

I jamforelse med nuvarande system skulle det bli en dryg fordubb-
ling av fribeloppet. Regeln om att sammanlagd inkomstdkning dver
20 000 kr. skall pdverka bidragets storlek har gidllt ofdrindrad
sedan 8r 1976. Det motsvarar &r 1985 ett belopp pd 45 900 kr., om
man rdknar upp beloppet med konsumentprisindex.

Om nuvarande belopp p& 20 000 kr. héjs, underldttar man for
familjer med en inkomsttagare att forstdrka familjeekonomin genom
att t.ex. "extraknicka". Om man infor ett fribelopp for vardera
maken/samboenden underldttas hdde for en deltidsarbetande att dka
sin arbetstid och for en hemmamake att borja forvdrvsarbeta utan
att bostadsbidraget dramatiskt pdverkas.

Enligt v8r mening dr det ytterst angeldget att minska marginal-
effekterna. Vi foresldr i det syftet att dubbla fribelopp infdrs
for samboende par med hostadshidrag och att beloppet anknyts till
basheloppet.

Vi foresl8r ocksd att sparregeln, dir hela den sammanlagda in-
komstdkningen 1dggs till den tidigare bidragsgrundande inkomsten,
tas bort for att ytterligare forbdttra villkoren for ovannamnda
grupper. Denna regel medfér i mdnga fall att hostadshidraget di-
rekt forsvinner dven vid mdttlig inkomstokning for den andre ma-
ken, om familjeforsorjaren har haft normal inkomstutveckling
mellan taxeringsdret och bidragsdret.

Genom dessa reformer forenklas ocksd bidragssystemet.

Sammanrdknad inkomst

Bostadsbidragskommittén fann, 1iksom andra tidigare utredningar,
det mest @ndamdlsenligt att 18ta inkomstprévning ske utifrdn be-

14—-80U 1986:5
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greppet sammanrdknad inkomst enligt senast avgivna sjdlvdeklara-
tion. (Sammanrdknad inkomst bestdr av summan av inkomst av
tjanst, kapital, annan fastighet, til1fdllig forvdrvsverksamhet,
jordbruksfastighet och rdrelse enligt sammanstdllning for statlig
inkomstskatt, sid. 1 i allmdnna sjalvdeklarationen). Kommittén
jamforde detta begrepp med andra inom ramen for taxeringen och
sjukforsakringen. For vdr del finner vi inte skdl att frdngd
kommitténs forslag i denna del. Forslaget tillgodoser dven Onske-
mdlen om forenklingar.

I nuvarande system utgdr man frdn statligt taxerad inkomst med
tilldgg for underskottsavdrag i forvdrvskdlla och forlustavdrag,
som har medgivits vid taxeringen. For i stort sett samtliga bi-
dragsberdttigade hush811 blir skillnaden mellan sammanrdknad in-
komst och nuvarande inkomstbegrepp lika med forvarvsavdraget, som
har slopats fr.o.m. inkomstdret 1985.

Hinsyn till inkomstokningar mellan taxeringsdret och bidragsdret
hor ske med endast en dkningsregel. Vi har i foregdende avsnitt
5.3.4 foreslagit att sparregeln tas hort och att inkomstoknings-
regeln utformas med ett fribelopp motsvarande ett basbelopp for
vardera inkomsttagaren. Den berdknade bruttoinkomsten for bi-
dragsdret jamfors med den sammanrdknade inkomsten enligt taxe-
ringen och den del som, for var och en av inkomsttagarna, dver-
stiger fribeloppet, 1dggs till vid berdkning av bidragsgrundande
inkomst. En skdlighetsbedomning av bidragstagarens uppgivna
bruttoinkomster for bidragsdret sker sdledes i forhdllande till
taxeringens inkomstuppgifter.

Vid inkomstminskning mellan bidragsdret och taxeringsdret galler
fr.o.m. bidragsdret 1986 att minskningen skall vara minst 10 000
kr. for att anses som vasentlig. Den del av minskningen som over-
stiger 5 000 kr. dras d& bort frdn den bidragsgrundande inkom-
sten. Vi foresl8r ingen andring av den regeln.

Studiemedel

Vi anser att uppburna studiemedel inte bor rdknas som inkomst i
bostadshidragssystemet. De dr i huvudsak att betrakta som &terbe-
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talningspliktiga 18n. Uppgift om studiemedel &r svdr att limna
for bidragstagarna, eftersom de vid ansdékningstillfdllet inte vet
om de kommer att beviljas studiemedel for sdvial vdr- som hostter-
min. Dessutom rdder det "begreppsforvirring" om vilka studiemedel
som skall medrdknas. Enligt gdllande regler skall hdlften av upp-
burna studiemedel enligt 4 kap. studiestddslagen (1973:349) med-
rdknas i den bidragsgrundande inkomsten. Darutdver finns &dven
studiemedel enligt 3 kap. och studiemedel inom vuxenstudiestddet
som inte skall medrdknas. Om man vill skapa ett kontrollsystem
blir det dyrt i forhd1lande ti1l det antal studerande som omfat-
tas av bidragssystemet.

M3nga remissinstanser avstyrkte bostadsbidragskommitténs forslag
om att 50 % av uppburna studiemedel skall laggas till inkomsten.
De understrok framfor allt att det ar principiellt felaktigt att
rékna dterbetalningspliktiga 18n som inkomst. LO ansdg att vuxen-
studerande med barn drabbas mycket hdrt av den nuvarande regeln
om studiemedel och att f61jden har blivit att allt farre i denna
grupp har rdd att studera.

Inkomstprovningen forenklas b8de fér bidragstagarna och for bi-
dragsmyndigheterna om studiemedel inte rdknas med i bidragsgrun-
dande inkomsten. Av dessa skdl fores1&r vi att studiemedel inte
inrdknas i den bidragsgrundande inkomsten.

Ovriga inkomster

Enligt bostadsbidragskommitténs forslag skall ti11 den sammanrik-
nade inkomsten ocksd 1dggas underhd11sbidrag, bidragsforskott,
och, med vissa begrdnsningar, barns inkomster.

Forslaget innebdr att inkomstprévningen skulle bli mycket kompli-
cerad for sdvdl bidragstagarna som for bidragsmyndigheterna.
Flertalet remissinstanser hade invandningar mot forslaget och me-
nade att inkomstprévningen mdste ske p& ndgot mer forenklat sitt.
Behovsprdovningen borde inte ta formen av en socialhjdlpsprdovning
med detaljerad genomgdng av hushd11ens ekonomiska f6rh31landen.
Den borde vara mer generell.
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Bostadsstyrelsen anforde i sitt remissvar bl.a. att generellt
sett har sannolikt barns inkomster inte s& stor betydelse, &dven
om det i enskilda arenden kan anses stdtande att hortse frdn dem.
Ett tungt argument mot forslaget ar att barn inte har ndgot for-
sorjningsansvar gentemot sina fordldrar och inte heller gentemot
syskon. Det var dock framst av administrativa skdal som styrelsen
avstyrkte kommitténs foérslag att barns inkomster skall inrdknas i
den bidragsgrundande inkomsten for bostadshidrag.

Om utgdngspunkten ar ett enklare provningsforfarande, bor man en-
1igt vdr mening inte rdkna in underh&l1sbidrag (som &r svdra att
kontrollera om de betalas direkt till v8rdnadshavaren av den un-
derhd11sskyldige fordldern) och bidragsforskott samt barns even-
tuella inkomster. De administrativa komplikationerna och hansynen
ti11 barnfamiljernas integritet vdger tungt i jamforelse med den
millimeterrdttvisa man kan dstadkomma genom en sddan detaljprov-
ning. Det ar betydligt enklare att aven i framtiden ha olika in-
komstgranser for oreducerat bostadsbidrag for olika familjetyper.
Vi foresldr ddrfor att underh811sbidrag, bidragsforskott och
barns inkomster inte skall 1dggas till den sammanrdaknade inkom-
sten.

Vi har stdllt som ett md1 att bostadshidragen effektivt skall nd
avsedda grupper. Ett annat md1 dr att forenkla systemet sdvdl med
tanke pd bidragssokandena som bidragsmyndigheterna. V&rt forslag
att inte inrdkna underhd11sbidrag, bidragsforskott och barns in-
komster i den bidragsgrundande inkomsten tjanar dessa syften.

Resultatet av en inkomstprdvning som i huvudsak utgdr frdn sam-
manrdknad inkomst kan bli missvisande i enskilda fall; hushdllet
har en samlad inkomst och en ekonomisk barkraft som inte borde
berdttiga dem ti1l bidrag. Hush811 kan vidare av andra skdl - s3-
som innehav av lyxvilla, extremt dyr bostadsrdattsldgenhet, flera
bilar, lyxbdtar etc. - pd goda grunder anses ha en sddan ekono-
misk standard att de inte kan vara i behov av sdrskilt bostads-
stdd. Den allmdnna bilden av deras ekonomi motsvaras dock inte av
deras redovisade inkomster vid ansékan om hostadsbidrag. For s&-
dana fall har kommunerna mdjlighet att vdgra eller dra in redan
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beviljat bostadsbidrag. Kommunerna kan tillémpa generalklausulen
i §7 forordningen (1976:263) om statliga bostadsbidrag ti11
barnfamiljer: "Om det ir uppenbart att familjen saknar behov av
bostadsbidrag, far formedlingsorganet besluta att bidrag inte
skall ladmnas dven om villkoren for ritt till bidrag dr uppfyll-
da".

Kommunerna har hittills endast i undantagsfall anvint sig av ge-
neralklausulen. Skdlen hdrtill ir frimst svarigheterna att lagga
fram ett godtagbart material vid 6verprdvning av bidragsirendet
hos lénshostadsnimnderna. Vra forslag till en forenklad inkomst-
prévning forutsitter nirmast ett starkare agerande frd&n kommuner-
nas sida i dessa hinseenden. Bostadsstyrelsen bor - i samarbete
med kommunerna - utveckla rutiner och praxis for en mer effektiv
anvandning av generalklausulen i de - trots allt - ftaliga fall
det gdller.

Formdgenhet

Den nu gdllande férmogenhetsregeln ar utformad p& foljande sitt:
Om makar eller ensamstlende familjeforsérjare samt barn under
sjutton &r har en sammanlagd formégenhet som dverstiger 50 000
kr., 1dggs en femtedel av det dverskjutande beloppet till den
taxerade inkomsten. Vid berdkning av férmégenhet skall virdet av
fastighet eller tomtritt med en- eller tvéfamiljshus inte tas
med, om huset stadigvarande bebos ay bidragssokanden. I s&dana
fall medrdknas inte heller T&neskulder for vilka sdkerhet har
lamnats i form av pantritt i fastigheten eller tomtritten. Xr hu-
set beldget p& en Jjordbruksfastighet gdller motsvarande regel for
den del av fastighetens virde och 1&neskulder som belGper p& hu-
set med tillhdrande tomtmark. Om bidragssdkanden bor i bostads-
rattsldgenhet skall formégenhetsvirdet av bostadsrdtten inte med-
rdknas i formogenhetens storlek.

Som férmdgenhet i rorelse skall 30 % av tillgdngarna minus skul-
derna medriknas.
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Tidigare bestdammelser, som tillampades t.o.m. bidragséret 1982,
innebar att vid berdkningen av formogenhetens storlek beaktades
til1gdngar och skulder i den fastighet som bidragstagaren dger
och bebor.

Kndringen av bestdmmelsen om férmdgenhet har, enligt bostadssty-
relsen, inneburit en kraftigt okad administrativ belastning for
kommunerna. Bestimmelsen upplevs ocksd som mycket komplicerad av
bidragstagarna vilket medfor att de i stor utstrdckning ldmnar
felaktiga uppgifter i ansdkningarna.

I proposition 1984/85:180, Forenklad sjdlvdeklaration, foreslog
regeringen att detaljredovisning av formogenhet skall gdéras om
tillgdngarna uppgdr for ensamstdende skattskyldig till 90 000 kr.
och for gifta ti11 180 000 kr. for makarna gemensamt. Det nya
forfarandet skall enligt riksdagens beslut i maj 1985 tilldmpas
forsta gdngen vid 1987 &rs taxering.

Enligt vdr mening bor formogenhetsregeln i bostadsbidragssystemet
anpassas till dessa @ndrade regler.

5.3.6 Inkomstprovning utan obligatorisk efterkontroll bér
REATHas ] P A, R T e
I nuvarande bidragssystem provas rdatten till bostadsbidrag vid
ett ti11fdlle. Flertalet ansdokningar skickas in i november och
december. Beslut om bostadsbidrag meddelas ndr taxeringen for
dret fore bidragsdret ar faststdlld, dvs. i slutet av december.
Bidraget limnas frdn den 1 januari med forsta utbetalning omkring
den 28 januari.

Bidragstagarna ar skyldiga att anmdla andrade inkomst- och famil-
jeforhd11anden under bidragsdret. Kommunen omprdvar dd rdtten
ti11 bostadsbidrag och nytt bidragsbelopp faststdlls.

Kommunerna har t.o.m. &r 1985 haft m6jlighet att under bidrags-
3ret kontrollera bidragstagarnas uppgivna bruttoinkomster mot
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SGI. Efterkontroll kan ocksd ske nir taxeringen for bidragsiret
dr slutligt faststdlld. S&dana kontroller har skett i stor ut-
strackning.

Bostadsbidragskommittén presenterade ett huvudférslag for in-
komstprovningen med prelimindra bidragsbeslut under bidragsdret
och med slutlig avrdkning ndr taxeringen for bidragsdret fast-
stallts. Det skulle innebdra att &terkrav/dterbetalning av for
hogt utbetalt bostadsbidrag aktualiseras ett 8r efter bidrags-
drets slut. Rterbetalning skulle i férsta hand ske genom minsk-
ning av det bostadsbidrag som d& beviljats for det kommande &ret.
Som alternativ skisserades ett system motsvarande det vi har nu
med definitiva beslut utan slutlig avrdkning.

Vid remissbehandlingen av hostadsbidragskommitténs forslag till-
styrkte bl.a. bostadsstyrelsen, kommunférbundet, SACO/SR och
Sveriges fastighetsdgareforbund huvudforslaget for att det skulle
b1i ett rdttvisare system, dir &terkraven skulle avdramatiseras
och jamstdllas med restskatt. Bostadsstyrelsen pdpekade emeller-
tid att bidragstagarna redan i det nuvarande systemet har svirt
att uppge sina berdknade bruttoinkomster under bidragsdret och
att antalet &terkravsdrenden kan bli mycket stort med obligato-
risk slutlig avrdkning.

Huvudforslaget avstyrktes av bl.a. RRV, LO, Hyresgdsternas riks-
forbund och Riksbhyggen for att det skulle bli dyrt och komplice-
rat och for att det &r otillfredsstdllande for bidragstagarna att
inte veta vilka bidrag de ar berdttigade ti1l forrdn tvd 3r efter
utbetalningen. Ett antal kommuner befarade dessutom att bidrags-
tagarna skulle f& svdrt att betala hyran under den tid d§ 3ter-
krdvda bostadsbidrag skall kvittas mot dd utgdende bostadsbidrag.

Vi forordar att nuvarande system med definitiva bidragsbeslut och
mojlighet ti1l efterkontroll beh811s. Vi menar att kommunerna,
med de kontrollmojligheter som finns, har tillrackliga medel for
att bidragen skall utgd till rdtt hush&11 med rdtt belopp. Vi
vi1l &nyo peka pd8 den avvigning som miste ske mellan & ena sidan
mdlet att bidragen skall n& de grupper som &r i behov av stdd,
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och & andra sidan att behovsprévningen inte fdr leda till detalj-
erade undersdkningar om de enskilda hushd11ens ekonomiska forhd1-
landen i syfte att uppn& vad som brukar kallas millimeterrdttvi-
sa.

Inkomstbegreppet skall utgd frdn sammanrdknad inkomst vid taxe-

ringen.
Studiemedel skall inte rdknas som inkomst.

Underh811sbidrag och bidragsférskott skall inte ldggas till in-

komsten.

Barns inkomster skall inte medrdknas vid inkomstprdvningen.

Bostadsbidragen skall avtrappas med en enhetlig reduktionsfaktor
pé 18 %. '

Vid védsentlig inkomstokning skall den del av inkomstokningen som

overstiger ett basbelopp for vardera inkomsttagaren i samboende-
familjen beaktas.

Sparregeln tas bort vid vdsentlig inkomstokning. Generalklausulen
om att bidragstagaren "saknar behov" bor tilldmpas vid extrema
inkomstokningar och dven i andra fall dar det dr uppenbart att
bostadsbidrag ej bor utgd.

Inkomstprévning skall ske vid ett tillfdlle. Omprdvning skall ske
under bidragsdret vid vdsentligt dndrade inkomstférhd1landen och
vid dndrade familjeforh81landen. M8jlighet skall finnas till
efterkontroll, men den skall inte vara obligatorisk.

Med denna utformning av inkomstbegrepp och inkomstprovningssystem
anser vi att de fem krav som enligt vdr och bostadshidragskommit-
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téns uppfattning (sid. 188) kan stdllas pd bidragssystemet i
huvudsak har uppfyllts.

5.4 Utformning av ett framtida bostadsbidragssystem

5.4.1 Inriktning av stddet

Bostadsbidragen har under &ren haft flera olika men ofta samtidi-
ga delmd1. Bidragen har betraktats dels som ett bostadspolitiskt
instrument for att avveckla tr@ngboddhet och hdoja bostadsstandar-
den och dels som ett medel att allmidnt stdrka konsumtionsformdgan
hos grupper med svag ekonomisk barkraft. Tonvikten pd det ena
eller andra delmdlet kan ha varierat frdn tid till annan. Vi har
i delbetdnkandet oversiktligt redovisat denna utveckling.

Dar har vi dven redovisat hur bostadsbidragens utformning efter
hand har fordndrats samt boendeférhd1landen och ekonomi for de
grupper som uppbadr bostadsbidrag. P& grundval av detta material
har vi kunnat dra foljande slutsatser om effektiviteten i nuva-
rande bidragssystem.

Bostadshidragen uppfyller vdl det fordelningspolitiska mdlet. Bi-

dragen g8r till de avsedda grupperna, dvs. till barnfamiljer med
ldgre inkomster.

Bidragen uppfyller inte lika vdl de bostadspolitiska mdlen. Det

hanger framst samman med att bidragen kommit att tdacka en allt
mindre del av de faktiska bostadskostnaderna.

En god bostad prioriteras av flertalet hush811 och anses sarskilt
viktig av barnfamiljerna. Tre fjdrdedelar av barnfamiljerna har
ocksd sKaffat bostdder med ett eget rum for varje barn, dven om
det i mdnga fall har skett med stora ekonomiska uppoffringar. For
andra hush811 dr detta inte alltid méjligt. Genom generella sub-
ventioner kan den senare gruppen lampligen inte hjdlpas, eftersom
de totala kostnaderna for forbattrade generella system blir
mycket hoga. Net gdller oavsett om systemen utformas inom ramen
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for det familjepolitiska eller det bostadspolitiska omrddet. Rik-
tade subventioner i ndgon form mdste till.

Véra studier har visat att en 6kande andel av hushd1len har fitt
sv@righeter att klara kostnaderna for en bostad som motsvarar den
allmanna bostadsstandarden. Detta gdller sdvdl for flerbarnsfa-
miljer och familjer med endast en fdorvarvsarbetande som for barn-
16sa hush811 med 18ga inkomster. Kostnaderna for boendet har un-
der en 18ng tid dkat mer &n fér annan konsumtion. Bostadsposten
tar en stor del av hushdllets budget, for mdnga hushd11 runt 30 %
av den disponibla inkomsten.

Barnfamiljernas allmanna ekonomiska grundstandard bor framst
tryggas inom ramen for det familjepolitiska stodet, typ barnbi-
drag och flerbarnstilldgg, samt genom arbetsmarknadspolitiska 8t-
garder och forbdttrade barntillsynsmdjligheter. Kven skattesyste-
met syftar till att trygga en viss grundstandard. Frdgan om en
annorlunda inriktning och om forbattringar av det allmanna famil-
jestodet (inkl. justeringar inom ramen for skattesystemet) har
behandlats i ett antal utredningsbetdnkanden och expertrapporter
under senare &r. Dir har dven effektiviteten i nuvarande stddfor-
mer analyserats. Vi har i vdrt arbete inte funnit skdl att gora
ytterligare studier rorande de mer dvergripande frdgorna om fa-
miljestodets utformning i stort. Vi har renodlat frdgestdllning-
arna att gdlla stddet inom bostadspolitikens ram, vilket véra
direktiv syftar till.

Bostadsbidragen bor sdledes inte i forsta hand inriktas pd att
allmint forbattra familjernas levnadsforh&llanden. Bostadsbidra-
gen kan vidare inte ges uppgiften att fylla ut al1tfor djupgdende
forsorjningsbrister, t.ex. till f61jd av 18ngvarig sjukdom eller
arbetsloshet. Vager behovet av ett inkomstprovat allmant bidrag
tyngre an behovet av ett bostadsstdod, bor den typen av bidrag
knytas till det allmdnna familjstddet och administreras ihop med
barnbidragen. Bostadsbidragskommitténs principférslag till stan-
dardutjamnande stdd har, som redovisades i delbhetdnkandet, en
starkt familjepolitisk inriktning och ingen direkt anknytning
ti11 de enskilda hush&1lens faktiska hostadskostnad. Vi anser att
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bostadsbidragen skall fungera som ett aktivt bostadspolitiskt in-
strument. De skall stimulera barnfamiljer med samre bostadsfor-
hd11anden att forbittra sin bostadssituation. For att detta skall
vara m6jligt mdste bostadsbidragen anpassas till hush&1lens fak-
tiska bostadskostnader i hogre grad dn i nuvarande system. Bo-
stadsbidragskommitténs forslag till utformning av bidragssystem
dr ddrmed inte forenligt med de utgdngspunkter vi har for vdra
forslag.

Vi har i delbetdnkandet redovisat att de nuvarande dvre hyres-
granserna motsvarar den genomsnittliga hyran for olika lagenhets-
storlekar i hela hyresligenhetsbestdndet. Rr 1975 var de 6vre hy-
resgranserna daremot anpassade till nyproduktionshyrorna. Bidra-
gen har alltsd urholkats under en tiodrsperiod. ARr 1975 hade
570 000 barnfamiljer bostadsbidrag, i maj 1985 var antalet under
300 000.

Den nuvarande bidragskonstruktionen bygger i princip pd en utrym-
messtandard med tvd@ boende per rum, kok och vardagsrum ordknade.
Systemet med samma Gvre hyresgrans for familjer med ett och tvd
barn resp. med tre och fyra barn har medfdort att framfor allt
tvdbarnsfamiljer, som antalsmissigt ar den storsta gruppen bland
bidragstagarna, fdr ett mycket 1&gt bostadsstéd i forh81lande
ti11 sina faktiska bostadskostnader.

Bland de barnfamiljer som uppbar bostadsbidrag i maj 1985 var det
drygt 32 800 familjer (11 %) som var trdngbodda enligt nuvarande
utrymmesnorm. Nastan 100 000 bidragshushd11 var trdngbodda i den
bemdrkelsen att barnen inte hade egna rum. De fdr sdledes inte
tillrdackligt stod med dagens bostadsbidrag for att kunna efter-
frdga en s stor bostad som vanligtvis betraktas som erforderlig
bland barnfamiljerna.

Behovet av bostadsutrymme okar med antalet barn i familjen. Dar-
med okar som regel ocks& kostnaderna for boendet. Bostadsbidragen
bor enligt vdr mening utformas s8 att dven barnfamiljer med 13ga
inkomster och flera barn skall kunna efterfrdga s& stora bostdder
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att barnen kan f3 egna rum. Detta synsdtt delas av flertalet re-
missinstanser.

Det framtida bostadsbidragssystemet bor foljaktligen utformas sé&
att det beaktar antalet barn, familjens utrymmesbehov och fak-
tiska bostadskostnad. De Ovre hyresgranserna bdr i det syftet
hojas och differentieras efter barnantal. Vi 3terkommer i avsnitt
5.4.3 till frdgan om nivdn for de dvre hyresgrinserna.

Ett sddant system gor det mdjligt for barnfamiljerna att dels
forbdttra sin bostadsstandard och dels - i andra fall - att bibe-
h&11a den bostadsstanaard de redan har uppndtt. Darigenom kan man
motverka den tendens som borjar bli markbar pd sina hd11, att
barnfamiljerna "byter ner sig" ti1l mindre 1dgenheter pd grund av
for hdga bostadskostnader. Det kan dven underldtta for barnhus-
h&11 med 18ga inkomster att forvdrva begagnade eller nya egnahem,
flytta in i nyproducerade storre ldagenheter eller underlidtta en
dterflyttning till stora, ombyggda ligenheter.

5.4.2 Utformning av ett bostadskostnadsanknutet bostadsbidrags-

I v8rt delbetdnkande har vi redovisat ndgra olika bidragsmodeller
dar hushdllens bostadsférh&11anden utgdr en grund for berdkning
av bidragen. Ett av alternativen utgick frdn faktisk bostadsstor-
lek - matt i antal rum - i stdllet for frdn det enskilda hushdl-
lets faktiska bostadskostnad.

Ett sddant bidragssystem har emellertid stora nackdelar. Det med-
for sdledes en krdngligare administration och ett utdkat kon-
trollarbete i jamforelse med dagens system. Definitionsproblem
dyker upp; vad menas med ett rum, hur stort mdste det vara och
miste det ha fonster, hur mits det, vilken takhdjd skall det ha
etc. Erfarenheterna frdn den period (1969-1980) d8 rumsantalet
skulle kontrolleras, avskracker. En f61jd skulle kunna bli att
bidragstagaren sdatter in extra mellanvdggar for att f& fler rum
eller att utrymmen som normalt inte anvdnds som sovrum anges
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eller anvinds som sddana. Ligenheter med 1ika m&nga rum har dess-
utom hogst varierande lagenhetsytor och diarmed hostadskostnader.
Kostnadsskillnaderna skulle inte beaktas i detta bidragssystem,
vilket kan f& den effekten att hush81len trdnger sig samman i yt-
massigt smd ldgenheter med mdnga rum. Det finns i dag en tendens
att bygga sddana ldgenheter i flerbostadshus, en tendens som
skulle kunna forstdrkas om bidragen gavs en konstruktion med
standardkrav efter antal rum.

Vi har - 1iksom majoriteten av remissinstanserna - funnit att bo-
stadsbidragssystem med anknytning till hush81lens faktiska ho-
stadskostnad bor forordas. Tvd olika alternativ &r darvid tink-
bara.

1. En forbdattring inom ramen for nuvarande system med utgdngs-
punkt i antal barn och bostadskostnad. Det innebdr att ett barn-
anknutet bidragsbelopp (inkomstprévat barnbidrag) kombineras med
ett bostadsanknutet bidragshelopp som stiger med barnantalet ge-
nom att dvre hyresgrdnsen hojs for varje barn.

2. Ett renodlat bostadskostnadsanknutet stéd, som tar hidnsyn till
antal barn och faktisk bostadskostnad. I det fallet ingdr inte
ndgot allmdnt konsumtionsstéd som i det nuvarande bidragssyste-
met. Bostadsbidraget grundas pd familjens faktiska bostadskostnad
utan ndgon nedre hyresgrins; den dvre hyresgrinsen hojs for varje
barn.

Inkomstprdovningen

I avsnitt 5.3 har vi ldmnat forslag ti1l inkomstprévningssystem.
I vdra jamforelser mellan de hda bidragsmodellerna utgdr vi frdn
detta forslag.

Inkomstgrdnserna avseende 8r 1985 for oreducerat bostadsbidrag &r
45 000 kr. for makar/samboende med barn och 37 000 kr. for ensam-
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stdende med barn. Vi anvdnder samma inkomstgrinser for jamforelse
av systemen.

I nuvarande system reduceras bidraget med 15 % av inkomsten upp
till 67 000 kr. och med 22 % av inkomsten diardver. For de bdda
alternativa systemen anvands en enhetlig reduktionsfaktor pd
18 %. Som framgdtt av tidigare redovisning har gifta/samboende
hushd11 med bostadshidrag som regel betydligt hogre inkomster &n
67 000 kr/&r medan ensamstdende med barn ofta inte ndr upp till
denna nivd. De ensamstdendes situation forbdttras dock genom oli-
ka tillkommande bidrag, t.ex. bidragsforskott.

Ovre grdns for bostadskostnad

I nuvarande system ar ovre hyresgransen 1 675 kr/mdn. for familj
med ett eller tvd barn, 2 175 kr/mdn. for familj med tre eller
fyra barn och 2 625 kr/mdn. for familj med minst fem barn.

Vdra forslag till bostadsfinansieringssystem syftar bl.a. till
att medverka till att uppfylla mdlet om lika kostnader for 1ik-
vardiga bostdder. Vid en jamn hyresstruktur skulle det rdcka med
ett behovsprovat bidrag som tar hdansyn enbart till en genomsnitt-
1ig bostadskostnad for resp. lagenhetstyp. En jamn kostnadsnivd
ar dock mycket svdr att uppnd. En spridning i kapitalkostnader
kommer att kvarstd. Skillnader mellan olika fastigheter fore-
ligger dven betrdffande drift- och underhd11skostnader.

Den bidragsgrundande bostadskostnaden bor sdledes utgd fr&n den
faktiska kostnaden. En viss begrdnsning dr dock nddvandig. Bidra-

gen skall sdledes inte medverka till ndgon dverkonsumtion av bo-
stdder eller ti1l hdjda byggnadskostnader. Samhdllets kostnader
for bidragen mdste ocksd h&llas nere. Det krdvs darfor dven fort-
sdttningsvis dvre bostadskostnadsgrdnser.

I vdrt delbetdnkande har vi diskuterat frdgan om nivdn for de ov-
re bostadskostnadsgrdnserna. En utgdngspunkt kan vara genom-
snittshyrorna i hela hyresldgenhetsbesténdet eller i de senare
drens produktion av hyresligenheter, t.ex. i de hus som har fér-
digstdl1ts under den senaste tiodrsperioden. En annan utgdngs-
punkt kan vara hyrorna i nyligen fardigstdllda hyreslagenheter.
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De dvre hyresgrdnserna motsvarar i dagens ldge narmast den genom-
snittliga hyresnivdn. Det kan finnas skdl att h811a fast hyres-
granserna vid denna nivd. Ett sddant skdl kan vara att nyproduk-
tionen under 1dng tid frambver kan berdknas f& ringa omfattning
och darfér inte bor vara utslagsgivande for bostadsbidragssyste-
met. Ett annat kan vara att hd11a kostnaderna for bidragen nere.

Mot detta talar bl.a. behovet av att s6ka uppratthd1la nyproduk-
tionen och ombyggnadsverksamheten och att mdjliggdora dven for
hushd11 med 1dgre inkomster att flytta in i nybyggda eller om-
byggda lagenheter. For det dndamdlet skulle de Gvre bostadskost-
nadsgrdnserna behdva anpassas ti1l en nivd som nirmar sig nypro-
duktionens hyror. Barnfamiljerna kdper ofta smdhus. Deras bo-
stadskostnader ligger ddrmed minst i nivd8 med kostnaderna for ny-
byggda hyresldgenheter. For att barnfamiljer med 1dgre inkomster
skall ha valfrihet nar det gdller boendeformen krdvs ett starkt
stod genom bostadsbidrag. Detta kan framst uppnds genom hdjda dv-
re bostadskostnadsgranser.

For att f§ ett underlag till forslag angdende de dvre bostads-
kostnadsgrénserna redovisar vi i det foljande viss statistik over
hyror i bostadsbestdndet resp. i nyproduktionen. I tab. 5.6 anges
médnadshyra per ldgenhet for det allmannyttiga bostadsbestdndet.

Tab. 5.6 Genomsnittlig hyra per ligenhet i januari 1985 foér
allmannyttiga bostadsforetag efter fardigstdllandedr
och lagenhetstyp, kr.

Fardigstdllandedr 3 rk 4 rk 5+ rk

-1940* 1 630 2 450 (3 180)
1941-1950 1 540 1 890 2 100
1951-1960 1 590 1 950 2 450
1961-1965 1 730 2 070 2 600
1966-1970 1 850 2 260 2 660
1971-1975 1 830 25070 2 620
1976-1980 2 010 2 410 2 750
1981-1983 2 230 2 740 3 090

Tal inom parentes baseras pd mindre &n 10 observationer.

* Ink1. ombyggda ldgenheter.

Kdlla: Statistiska centralbyrdns Bostads- och hyresundersdkningen
1984. Prelimindra uppgifter.
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Spridningen i genomsnittshyran ar stor mellan olika &rg&ngar inom
en och samma lagenhetstyp och ar givetvis @n storre i hela be-
stdndet. Ukande 1igenhetsstorlek med ett rum ger en dkning av
hyran som kan variera mellan drygt 300 och 500 kr/mdn. for 13-
genheter inom samma &ldersklass; en uppflyttning frdn tre till
fyra rum medfor ofta ca 350 kr. hdogre hyra per ménad.

Tab. 5.7 visar mdnadskostnaderna for nybyggda ldgenheter.

Tab. 5.7 Genomsnittliga m&nadshyror/avgifter for ldgenheter i
flerbostadshus fiardigstdllda under forsta halvdret
1984, kr/mdn.

Region Byggherrekategori 3 'rk 4 rk 5 rk
Storstockholm Allmédnnyttig 2023402 (12808 3191
Kooperativ 2803000 V2E3 631233
Privat 2 560 2 1937 " -
Storgoteborg  Allmédnnyttig el Ay (0o R
Kooperativ 2111038 524707453 469
Privat 25765 = -
Stormalmo Allmédnnyttig 19300 A2 603 i~
Kooperativ 25030 251888 vl
Privat - 21531 -
Hela riket Allmannyttig 21135 256415 3,231
Kooperativ 199 2414 3 093
Privat 2 365 2843 2 944

Kdlla: Statistiska centralbyrdns Bostadshyror m.m. i statsbeldna-
de flerbostadshus fardigstdllda under forsta halvdret
1984.

For de kooperativa ldagenheterna utgick dven grundavgifter.

M&nadskostnaderna i genomsnitt for nyproducerade ligenheter under
forsta halvdret 1984 18g pd ungefar samma nivd som januarihyrorna
1985 for allmannyttiga foretags ldgenheter som fardigstdllts &ren
1981-1983. Uppgifterna for de senaste tre drgdngarna (avseende
hela riket) visar med viss jamkning p& féljande intervall for
olika lagenhetstyper.
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3 rok 2 100-2 300 kr/mén.
4 rok 2 500-2 700 kr/mdn.
5 rok 3 000-3 200 kr/mdn.

Bostadsbidragssystemet bhor enligt vdr m8l1sdttning medverka till
att barnfamiljerna skall kunna efterfrdga och inneha s3 stora
bostdder som erfodras for att varje barn skall f& ett eget sov-
rum. En sddan utrymmesstandard innebir fér en ettbarnsfamilj en
ldgenhet om tre rum och kdk, en tvdbarnsfamilj behdver fyra rum
och kdk och en trebarnsfamilj fem rum och kok. I det syftet bor
de Gvre hyresgrédnserna differentieras efter antalet barn.

Vdrt material skulle d& ge foljande ungefirliga nivder for de
ovre hyresgrédnserna.

1 barn 3 rok 2 100-2 300 kr/mé&n.
2 barn 4 rok 2 500-2 700 kr/mn.
3 barn 5 rok 3 000-3 200 kr/m&n.

De uppgifter som vi hdr redovisar 8terspeglar enbart de genom-
snittliga hyreskostnaderna i landet for de 1idgenheter som fardig-
stdllts &ren 1981-1984. I mdnga fall, sirskilt i storstadsomri-
den, dr hyrorna i nyproduktionen avsevdrt hdgre. Sm&husen har
ofta ocksd hdgre kostnader for resp. lagenhetstyp, bl.a. till
fo1jd av deras stdrre ytor.

Vid vdra avvidgningar i frdgan om dvre bostadskostnadsgranser
mdste behovet av héjningar balanseras bl.a. mot samhillets kost-
nader for bidragen. Vi har dirvid ndtt fram till féljande. Vi har
valt att utgd frdn en tvdbarnsfamilj (den vanligaste familje-
typen) och for dem &satt en Gvre hyresgrins om 2 400 kr/mdn.
Tidigare har vi visat att skillnaden i hyra f6r olika stora
ldagenheter uppgdr til1l 300-400 kr/m&n. per rum. For att ge
systemet en viss enkelhet minskar eller dkar vi nidmnda belopp
(2 400 kr/mdn.) med 300 kr/barn. Detta ger f51jande forslag till
dvre bostadskostnadsgrinser.

15—-S0U 1986:5
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1 barn 2 100 kr/mén.

25 2 400 kr/mdn.
Sl 2 700 kr/mdn.
a4 3 000 kr/mén.
S 3 300 kr/mén.

Nuvarande ovre hyresgranser ar, som tidigare namnts, 1 675
kr/m&n. for familj med ett eller tvd barn, 2 175 kr/mén. for
familj med tre eller fyra barn och 2 625 kr/mdn. for familj med
minst fem barn.

Vara fortsatta berdkningar och jamforelser mellan de tvd
alternativa bidragsmodellerna bygger p& dessa forslag till dvre
bostadskostnadsgranser.

Granserna kan hojas eller sinkas med hansyn till det ekonomiska
utrymme som kan skapas for bostadshidragen.

5.4.4 Forbittringar inom ramen for nuvarande bostadsbidrags-

I nuvarande bidragssystem finns en barnanknuten och en bostads-
kostnadsanknuten del. Den senare delen uppgdr till 80 % av hyran
mellan 650 kr/mdn. och den dvre hyresgrdansen, som varierar med
barnantalet som tidigare uppgivits.

Drygt 70 % av barnfamiljerna med bostadsbidrag hade bostadsut-
gifter som Oversteg gdllande dvre hyresgrdnser i maj 1985. Det
forklaras, forutom av de allmint sett héga hyresnivderna, av att
mdnga barnfamiljer har skaffat sig storre bostdader an vad nuva-
rande bostadsbidragssystem utformats for. Men fortfarande fanns
nirmare 33 000 barnhush811 med bidrag som var trdngbodda @ven
enligt normen hégst tvd boende per rum, kdk och vardagsrum
oraknat.
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Ett enkelt och effektivt sdtt att forstdrka det bostadspolitiska
syftet med bostadshidragen inom ramen fér nuvarande bidragssystem
dr att hdja de Gvre hyresgrinserna och differentiera dem efter
barnantalet.

For att f8 ekonomiskt utrymme ti1l att héja de dvre hyresgranser-
na i erforderlig utstrdckning kan den nuvarande nedre hyresgran-
sen hojas. Vi har i detta fall rdknat med en héjning frdn 650
ti11 900 kr/mdn. (I maj 1985 hade 1 600 barnfamiljer med bostads-

bidrag ldgre hyra dn 900 kr/mén.)

Ett bostadsbidragssystem med denna inriktning skulle d§ utformas
enligt foljande:

Barnanknutet bidrag = 265 kr/mdn. och barn (oférdndrat i forh&1-

lande ti1l nuvarande system).
Bostadsanknutet bidrag = 80 % av bostadskostnaden dver 900

kr/mdn. upp till den dvre hyresgrinsen.

Antal barn UOvre hyresgrdns Okat maximalt hostadsbidrag

kr/mdn. kr/mén.
1 2 100 + 140
2 2 400 + 380
3 2 700 + 220
4 3 000 + 460
5 + 3 300 + 340

I fig. 5.2 och 5.3 kommer vi att jamfora de tv& alternativa bo-
stadsbidragssystem vi diskuterar med nuvarande system for hush&11
med ett till fem barn. I fig. 5.1 redovisas tekniken for dessa
jamférelser med hjdlp av kurvor dver utfallet for en familj med
tvd barn enligt nuvarande system och alternativ 1. Den streckade
kurvan avser nuvarande system och den heldragna alternativ 1. Det
framgdr att det maximala bidraget i detta fall blir 200 kr/mén.
lédgre vid en bostadskostnad mellan 650 och 1 925 kr/m&n. och upp
ti11 380 kr/mdn. hdgre vid en bostadskostnad Sver 1 950 kr/m&n.
upp till den dvre bostadskostnadsgransen, som &r 2 400 kr/m&n.
for tvdbarnsfamiljen.
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Maximalt — = ==bidrag enligt nuvarande system
bostadsbidrag, bidr ok
kr/man. et S
*
1800+

1500~

1000 -

500 —

Bostadskostnad,

' 1 T T n
650 900 1675 2400 kr/man.

Fig 5.1 Bostadshidrag enligt nuvarande system och enligt
alternativ 1 for en tvdbarnsfamilj.

Maximalt — — — — bidrag enligt nuvarande system
bostads- ——— bidrag enligt alt.1
bidrag,
kr/man.
3000 P _Jl 5 barn
" -~
2500 o b
//’ / _J 4 barn
- - e Ty e e i ———
2000 o Il s 1. 3bam
4 T //, /’
e £
1500 ///, e P i _)( 2 barn
[BRp el e A g lpan e 3 s
i /1’//// ’/', / 3
1000 T I B e e e e 1 barn
- 2
500 = 7.
——————— —_//,
9 I I | I I I | | 2
1000 2000 3000 4000 Bostadskost-

nad, kr/man.

Fig 5.2 Bostadsbidrag enligt nuvarande system och enligt
alternativ 1.
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Som framgdr av fig. 5.2 medfor alternativ 1 forbattringar framst
fér familjer med tvd resp. fyra barn och for barnfamiljer med
hdga bostadskostnader. De hushd11 som kan f& minskade bidrag &r
barnfamiljer med 1dga bostadskostnader. Forslaget tar ju sikte
just pd att ge dkade hidrag vid hga bostadskostnader. Har ett
hush811 med viss sammansdttning och med viss inkomst lagre hyra
an ett annat hush811 som lever under motsvarande forhd11anden,
bor detta dterspeglas i bidragets storlek, vilket det inte alltid
gor i dag till f61jd av de 1&ga nivderna for de 6vre hyresgrin-
serna. En familj med ett eller tvd barn uppndr med detta system
forbdattringar ndr bostadskostnaden dverstiger 1 925 kr/min.
Familjer med ldgre hyror f&r en bidragssinkning med maximalt 200
kr/mén. Drygt hdlften (52 %) av en- och tv8barnsfamiljerna med
bostadsbidrag hade i maj 1985 en hdgre bostadskostnad &n 1 925
kr/mén. och f&r sdledes forbattringar. Fér trebarnsfamiljerna
uppnds forbdttringar ndr bostadskostnaden overstiger 2 425
kr/mdn. 55 % av denna grupp hade minst en s& hég bostadskostnad.
Minskningen av bidragen for de med lidgre bostadskostnader in
2 400 kr/mdn. blir som hdgst 200 kr/mén.

Under avsnittet 5.4.6 gors en nidrmare jimforelse mellan de olika
bidragsmodellerna betréffande bidragens storlek for skilda hus-
h&11styper vid varierande inkomster och bostadskostnader. Dir an-
ges ocksd den berdknade kostnadsdkningen foér stat och kommun.

Flertalet remissinstanser understryker att ett framtida bostads-
bidragssystem bor utformas sd att det blir s& enkelt som mojligt.
Det @r nddvdndigt for att barnfamiljerna sjalva skall kunna be-
rdkna bostadsbidragets storlek nidr de t. ex. stdr infor valet att
byta bostad.

Den nuvarande utformningen med ett barnanknutet (statligt) och
ett bostadskostnadsanknutet (statskommunalt) bostadsbidrag till-
hor det som @r svdrt att forst8 for bidragstagarna. Inkomstredu-
ceringen utgdr frdn det totala bidragsbeloppet och det statliga
bostadshidraget reduceras forst bort. Majoriteten av barnfamiljer
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med bostadsbidrag har s& héga sammanlagda inkomster att ndgot
statligt bostadsbidrag inte beviljas. Bidragstagarna forstdr inte
uppdelningen av hidragen p& tvd@ delar, varav de inte f&r ndgon
del av den ena.

Ett sdtt att forenkla bidragssystemet ar att utforma ett enda
enhetligt bostadsbidrag, som dnd& utgdr frdn de tre faktorer som
vi anser bor styra utformningen, namligen antalet barn, familjens
utrymmesbehov och bostadskostnad. En sddan modell skulle vidare
forenkla administrationen, eftersom det kravs endast en stats-
bidragsforordning. Dessutom skulle redovisningsforfarandet mellan
kommuner och 1ansbostadsnamnder och statsbidragsberdakningen bli
enklare.

Ett alternativ till nuvarande system med tvd delar vore sdledes
ett renodlat bostadskostnadsanknutet bidragssystem dar hela bo-
stadskostnaden upp till dvre bostadskostnadsgransen beaktas. Det
finns al1tsd ingen nedre bostadskostnadsgrdns. Barnantalet och
utrymmesbehovet beaktas genom att den andel av bostadskostnaden
som kan tdackas med bostadsbidrag stiger for varje barn i famil-
jen.

Ett bidragssystem med denna inriktning skulle kunna utformas pd
foljande satt:

Antal barn Procent av hela Ovre hyresgrdans, Okat maximalt

bostadskostnaden kr/mén. bostadsbidrag,
upp till dvre kr/mén.
hyresgrénsen

1 55 2 100 + 70

2 65 2 400 + 210

3 80 2 700 + 145

4 90 3 000 + 420

bt 100 3 300 + 395
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Fig 5.3 Bostadsbidrag enligt nuvarande system och enligt alter-

nativ 2.

Resultatet av detta alternativ illustreras Oversiktligt i

fiig:

5.3. Man bdr uppmdrksamma att de hushd11 som i dag uppbadr endast
statligt bostadsbidrag (hushd11 utan egen bostad), blir helt utan
stod med detta system. Bland bidragstagarna i maj 1985 fanns en-

dast 470 s8dana hush811, varav 428 ensamst3ende med barn.

gdller sdkerligen hushd11 som under en kort period saknar
bostad. Antalet har ocks& minskat snabbt. Dessa hushd11 f&r
battrade mojligheter att skaffa sig egen bostad genom ett
battrat bostadshidragssystem.

Det
egen
for-
for-

Forbdttringar i forhd11ande till nuvarande system uppstdr vid
bostadskostnader mellan 500 och 1 100 kr/mdn. samt dver 1 950
kr/mdn. for ettbarnsfamiljer, dver 2 050 kr/mdn. f6r tv&barns-

familjer, over 2 500 kr/mén. for tre- och fyrabarnsfamiljer
over 2 900 kr/mén. for fembarnsfamiljer.

samt
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De som fdr 1dgre bidrag &r Adven i denna model1l barnfamiljer med
1&ga bostadskostnader, eftersom utg&ngspunkten ar att ge ett
forbdttrat stod for familjer med hdga bostadskostnader. Drygt
25 % av bidragshushd1len i maj 1985 skulle f8 1idgre bidrag med
sina ddvarande bostadskostnader. Dessa skulle emellertid genom de
hdjda ovre bostadskostnadsgranserna f& en stimulans att forbattra
sin bostadsstandard.

For mdngbarnshushd11 med 18ga inkomster och 13ga bostadskostna-
der, dar det nuvarande barnanknutna bidraget har stor andel i det
totala bostadsbidraget, skulle ett sdnkt bostadsbidrag kunna
ersattas med ett hojt flerbarnstilldgg. Knappt 10 000 familjer
med fyra eller fler barn (av totalt drygt 22 000) skulle med
denna bidragskonstruktion riskera att f& sankt bostadsbidrag med
hdnsyn ti11 sin faktiska bostadsstandard och bostadskostnad i maj
1985.

Av statistiken framgdr ocksd att ca 14 500 barnhush&11 som bestdr
av fem eller fler personer ar tr&ngbodda enligt nuvarande ut-
rymmesmdtt (hogst-tvd boende per rum, kok och vardagsrum orik-
nat). Dessutom tillkommer ca 34 000 barnhushd11 bland mdngbarns-
familjerna som inte har tillrdckligt stor bostad for att kunna
18ta vérje barn f3 ett eget rum. (Det g8r inte att sdrskilja en-
resp. tvdfordlderhush11 i v8r statistik, men hush&11 med fem
eller fler familjemedlemmar skulle behdva en bostad om minst fem
rum och kok for att kunna innehd11a ett fordldrasovrum, eget rum
ti11 varje barn samt kok och vardagsrum). Alt. 2 skulle genom att
hela bostadskostnaden (100 %) upp till 3 300 kr/mdn. subven-
tioneras med bostadsbidrag kunna stimulera dven mdngbarnshushd11
med 13ga inkomster i forh&llande ti1l sin forsdrjningsbdrda att
efterfrdga tillrackligt stora bostdder for sitt utrymmesbehov.

5.4.6 Jamforelser mellan nuvarande system och de tvd alternativa

modellerna Jos et Sl St e il o (O Sy
Vi har gjort vissa jamforelser mellan nuvarande bidragssystem med
1985 3rs bestammelser och de hidr skisserade bdda modellerna. En
sddan gdller bidragens tdckningsgrad, dvs. hur stor andel av

TR
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bostadskostnaden som tédcks med bostadsbidrag for olika familje-
storlekar i forhd11ande ti11 en faktisk bostadskostnad som mot-
svarar de ovre bostadskostnadsgranserna i modellerna.

Tab. 5.8 Tackningsgrad vid oreducerat maximalt bostadsbidrag for
olika familjestorlekar

Antal Bostadskostnad = Gvre Tackningsgrad, %

barn bostadskostnadsgrans Nuv.isyste ATt L iAlE 2
1 2 100 52 58 55

2 2 400 56 72 65

3 2 700 75 83 80
4 3 000 76 91 90

5 3 300 88 98 100

Alternativ 1 och 2 ger som synes ganska lika resultat. Alternativ
1 dr dock ndgot mer gynnsamt for tvdbarnsfamiljer. Bida alterna-
tiven medfdr vidare betydande férstdrkningar for de stora famil-
jerna med fyra och fem barn och med héga bostadskostnader. Genom
sin konstruktion ger nuvarande system ungefdr samma tickning for
ett- och tvdbarnsfamiljer resp. for tre- och fyrabarnsfamiljer.
De jamforda modellerna ger en successiv forbdttring allt eftersom
familjen okar i storlek.

Skillnaderna mellan systemen vid oreducerat bidrag kvarstdr
givetvis vid en inkomstreducering pd samma villkor.

Ndsta steg i jamforelsen visar bostadsbidragets storlek enligt de
tre alternativen vid varierande inkomster och bostadskostnader.
Eftersom de stdorsta grupperna bland bidragstagarna bestdr av
ensamstdende med ett barn resp. samboende med tvd eller tre barn,
har vi valt dem for att illustrera de olika alternativen.

For de drygt 74 000 ensamstdende med ett barn, som hade bostads-
bidrag i maj 1985, 1&g medelinkomsten pd ca 58 900 kr. och den
genomsnittliga bostadskostnaden pd 1 840 kr/mdn. Det genomsnitt-
liga bostadshidraget var 676 kr/mén.
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Som framgdr av tab. 5.9 skulle sdval alternativ 1 som 2 innebéra
forbattrade bostadsbidrag for familjer med hdga bostadskostnader
i jamforelse med nuvarande bidragssystem. For familjer med 1&ga
hyror och mycket 18ga inkomster skulle alt. 1 medfdra en stdorre
forsamring an alt. 2.

Tab. 5.9 Bostadsbidrag for ensamstdende med ett barn

Bidrags-  Bidragsgrundande bostadskostnad, kr/mdn.

grundande 1 500 1 800 2 100
inkomst, | NuvaraAlt R ATES "Noy: Al ARt Nuvie. TATt.  Alt.
kr/8r syst. 1 2 syst. 1 2 cyste il 2

=:37.7000. = 94557745 {82501 108619851 1990 1 085 1 225 1 155

501:000% 1785875501+ 630 925790 =795 925 1.030 960
60 000 660 400 480 800 640 645 800 880 810
751 000%: 5425 41754 5255 565 415 420 5655, 1165511 1585
100 000 0 0 0 125 40 45 125512805 - 1210

Forbattringarna for ensamstdende med ett barn upptrader vid en
bostadskostnad p& 1 900 kr/mdn. Drygt en tredjedel av familjerna
(drygt 26 500) hade denna eller en hdgre kostnad i maj 1985;
flertalet (ca 47 900) skulle sdledes f& lagre bidrag om de bor
kvar i sina nuvarande bostader. Narmare 21 600 barnfamiljer med
tv& hushd11smedlemmar bodde emellertid i tv& rum och kok, dvs.
varken fordlder eller barn hade eget sovrum. Dessa familjer
skulle med de alternativa bidragssystemen f3 en battre stimulans
att efterfrdga storre bostédder.

Medelinkomsten for de 60 000 tvdbarnsfamiljerna med samboende

fordaldrar som hade bostadsbidrag i maj 1985 var 91 600 kr. Deras
genomsnittliga bostadskostnad var 2 330 kr/mdn. och genomsnitt-
ligt bostadsbidrag 564 kr/man.

Nuvarande system ger hogre bostadshidrag till de familjer i denna
grupp som har en ligre bostadskostnad &n 1 900 - 2 050 kr/mdn,
det hogre beloppet avser jamfdorelsen med alternativ 2. Ndstan
70 % av de gifta/samboende tv&barnsfamiljerna med bostadsbidrag i

e 0
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maj 1985 hade hogre bostadskostnader an 1 900 kr/mdn och 55 %
hdgre an 2 100 kr/mdn. Majoriteten av bidragstagarna skulle s&-
ledes f& ett forbattrat stéd till sitt boende med de alternativa

utformningarna.

Tab. 5.10 Bostadsbidrag for gifta/samboende med tvd barn

Bidrags- Bidragsgrundande bostadskostnad, kr/mdn.

grundande 1 600 2 000 2 400

inkomst, Nuv. ATt. ATt. Nuv. ATt. ATt. Nuv. ATt. ATt.

kr/&r syst, i1 2 syst. 1 2 syst. 1 2

- 45000 1290 1090 1 040 1 350 1 410 1 300 1 350 1 730 1 560
75 000 870 640 590 930 960 850 930 1 280 1 110
100 000 410052655 5 2155 S AT (SR8 E R4 75 470" 190511735
120 000 45 0 01 = 105828575 105, : 605 . 435
140 000 0 0 0 0 0 0 0 3058 135

Tab. 5.11 Bostadsbidrag for gifta/samboende med tre barn

Bidrags- Bidragsgrundande bostadskostnad, kr/mdn.

grundande 1 500 2 100 2 700

inkomst, & NuviSATE AT E S S NuvE AT ESTRATE v NV S AT, AT

kr/&r syisti il 2 syst. 1 2 syst. 1 2

- 45 000, 1 475 1 275 1 200 1 955 1 755 1 680 . 2 015 2 235 2 160
75 .000. 0551 R=825¢ i 50ETF535 1 18305 1H230 8 S 1595 5] 786 =171 0
100 000 595: /5450 *=37501:Q757 §:930" =865 518 045, 141 0511335
120 000 230150 755710586308 =555 77051610081 2085
140 000 0 0 01340113308 255 400 810 735
160 000 0 0 0 0 30 0 35, =510 11435

KAven for trebarnsfamiljerna blir de alternativa systemen formdn-

ligare @n nuvarande system for hushd11 med hoga bostadskostnader.
Forbdattringarna uppstdr vid en bostadskostnad pd 2 400 kr/mén.
enligt alternativ 1 resp. vid 2 500 kr. enligt alternativ 2. Den
genomsnittliga bostadskostnaden bland gifta/samboende bidrags-
tagare med tre barn var narmare 2 600 kr/mdn. i maj 1985. Drygt
58 % hade bostadskostnader dver 2 400 kr/mén.
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Sammantaget visar dessa tabeller med jamforelser mellan de tre
olika systemen att alternativen 1 och 2 dr inriktade mot att
forbattra stodet for hushd11 med hdga bostadskostnader. En Gver-
gdng till ndgot av de alternativa systemen skulle sdledes medféra
en omfordelning av bidragsmedlen bland bidragstagarna. Hyrans
storlek, ej inkomsten eller barnantalet, styr denna omfdrdel-
ning. Materialet for maj 1985 visar att minst hdlften av bidrags-
hushd11en skulle f8 hdjda belopp.

Ett argument mot en forbattring av stodet i denna riktning skulle
kunna vara att s8 mdnga familjer redan i dag har skaffat sig
stora bostdder till hdga kostnader och synes klara detta. For de
hushd11 som uppbdr bostadsbidrag (eller inte helt uppfyller
villkoren for att fd bidrag) och darmed har relativt 18ga in-
komster i forhd1lande till forsdrjningsbordan innebdr emellertid
en stor och dyrbar bostad en betydande p&frestning. Hir kan
exemplifieras med en tvdfordlderfamilj med tv8 barn. En normal
boendestandard for en s&dan familj &r fyra rum och kdk. Drygt
40 % av bidragshush81len i denna grupp har en bidragsgrundande
inkomst &r 1985 som understiger 100 000 kr. och nirmare 80 % en
inkomst under 120 000 kr. Kostnaderna for en nybyggd fyrarums-
ldgenhet av normal storlek och standard kan uppskattas till
mellan 30 000 och 35 000 kr/8r och for en aldre ldgenhet till
kanske 25 000 & 30 000 kr/&r. For familjer med dessa inkomster
och bostadskostnader (bostadsbehov), vilka torde vara en vanlig
grupp, ger nuvarande bidragssystem endast en mindre hjalp.

Samtidigt riktas forbattringen av bidragen enligt alternativen 1
och 2 mot de hush811 som i dag bor tréngt och for vilka gillande
system inte ger tillrdckligt stod for att till1dta dem att skaffa
sig en storre och ddarmed dyrare ldgenhet. Med de alternativa
system vi hdr har skisserat framstdr de som "forlorare" om de bor
kvar i sin mindre bostad. Alternativen ger dem en reell stimulans
att byta upp sig till stdorre bostdder efter behov.

Med de tvd alternativa systemen skulle antalet barnfamiljer som
fr bostadsbidrag oka i forh811ande ti1l nuvarande system. Detta

|
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hanger samman med att de hdogsta bidragsgrundande inkomster som
skulle berdttiga till bidrag for olika familjestorlekar hdjs. Som
h6gst, dvs. ndr bostadskostnaden dr 1ika med eller Gverstiger den
dvre hyresgransen, kan bidrag utgd vid foljande inkomster:

Tab. 5.12 Ovre inkomstgrdns for ratt till bostadsbidrag

Antal Nuvarande system AL Alt.2
barn Gifta/ Ensam- Gifta/ Ensam- Gifta/ Ensam-
samboende stdende samboende stdende samboende st&ende

110 000 104 000 125 000 117 000 120 000 112 000
124 000 119 000 158 000 150 000 147 000 139 000
160 000 155 000 192 000 184 000 187 000 179 000
175 000 169 000 226 000 218 000 223 000 215 000
209 000 203 000 259 000 251 000 263 000 255 000

[S 2 N

De héjda dvre inkomstgranserna beror pd kombinationen av héjda
bidragsbelopp och minskad marginaleffekt genom att den dvre re-
duktionsfaktorn sianks frén 22 % till 18 %. De bidragsbelopp som
utgdr i de hdgsta inkomstskikten blir dock mycket 18ga. Vi fore-
s13r att 1agre belopp an 50 kr/mdn. ej utbetalas, eftersom mindre
bidragsbelopp torde sakna bostadspolitisk effekt. Hirigenom
reduceras antalet mojliga bidragstagare icke ovdsentligt.

Kostnadsdkningen for samhdllet for de tvd alternativa bidragssy-
stemen har for &r 1985 Sverslagsmissigt berdknats till omkring
700 milj. kr. for alternativ 1 och omkring 500 milj. kr. for
alternativ 2. Ca 250 mi1j. kr. avser dndringar i inkomstprov-
ningssystemet samt den enhetliga reduktionsfaktorn p& 18 %. En
ytterligare sdnkning av reduktionsfaktorn med en procentenhet
berdknas medfora okade kostnader fér bidragssystemet i storleks-
ordningen 150-175 milj. kr.

5.4.7 Overvdganden och forslag till framtida bostadsbidrags-

System: for barnfalmiden gl "L LT NS MR e e
Vi har tidigare konstaterat att bostadsbidragen har urholkats
under den senaste tiodrsperioden. Antalet barnfamiljer med bo-
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stadsbidrag har i stort sett halverats, men for de kvarvarande
barnhush&1len har det genomsnittliga bidraget dkat i sdval 16pan-
de som fasta priser.

For att ge en uppfattning om kostnadsutvecklingen dels nominellt
och dels i reala termer anger vi i tab. 5.13 med vilka bhelopp som
bostadsbidrag har betalats ut, totalt och per hushd11, ti1l barn-
familjer under perioden 1975-1985. I samma tabell har vi dessutom
angett motsvarande belopp uttryckta i 1975 &rs kostnadsnivd. Som
omrakningsfaktor anvands konsumentprisindex.

Av tab. 5.13 framgdr att de genomsnittliga bostadsbidragen i
16pande priser steg med nira 220 % (fr&n 3 010 ti11 9 560 kr/d&r)
under perioden 1975-1985. Samtidigt minskade antalet bostadsbi-
dragstagare kraftigt, varigenom den totala kostnadsdkningen kom
att begrdnsas till 1 115 milj. kr. eller med 65 %. Samhdllets
kostnader minskade b&de realt och nominel1t mellan &ren 1975 och
1976 resp. mellan 1980 och 1981 men dkade vdsentligt under &ren
1982 och 1983. De har direfter nominellt legat pd& 1983 &rs niva.

Tab. 5.13 Bostadsbidrag till barnfamiljer 8ren 1975-1985, totalt
och per hushall. Kostnaderna uttryckta i nominella och
reala viarden (1975 &rs kostnadsnivd)

Bidragsbelopp

Rr Lopande priser Fasta priser
totalt per hushall totalt per hushdTll
mkr. kr/&r mkr. kr/&r

1975 1 715 3 010 12715 3 010

1976 1 540 3 090 1 400 2 810

1977 1 910 3 945 1°5565 3 210

1978 1 915 4 275 1 420 3170

1979 2 020 4 905 1 395 3 385

1980 2 310 5 895 1 400 3 570

1981 2 125 6 215 179155 3 385

1982 2 380 7 200 1 190 3 600

1983 25815 8 555 1 290 3 920

1984 2 850 9 000 1 210 3 820

1985* 2 830 9 560 1 120 3 785

* Beraknat frdn maj-undersdkningen

Kd1la: Bostadsstyrelsen
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De genomsnittliga bostadsbidrag som betalades ut per bidragshus-
h811 8r 1985 var alltsd i oférandrat penningvirde stérre &n de
var &r 1975 (3 785 kr/8r mot 3 010 kr.). Bidragen har s3ledes
realt dkat under denna period for de hush&11 som faktiskt uppbér
sddana.

Daremot har de totala kostnaderna for bostadsbidragen i reala
termer minskat med ndrmare 35 % mellan &ren 1975 och 1985. En
viss mindre okning skedde dock 8r 1982 och 3r 1983.

De 6vre bostadskostnadsgrdnserna motsvarade &r 1975 nyproduk-
tionshyrorna, men &r 1985 motsvarar de genomsnittshyrorna i det
totala lagenhetsbestdndet.

Vi har konstaterat att bidragssystemet uppfyller det fordelnings-
politiska mdlet genom att bidragen utgdr till barnfamiljer med
1&ga inkomster. Det uppfyller daremot inte lika vdl det bostads-
politiska mdlet. En stor andel av bidragshushd1len har ligre
utrymmesstandard an 6vriga barnhushd11; 33 000 familjer &r tré&ng-
bodda enligt nu gdllande utrymmesnorm och ytterligare 100 000
hushd11 kan inte ge varje barn eget rum.

Vi anser att ett framtida bostadsbidragssystem i forsta hand
skall inriktas pd att dven hushd11 med 13ga inkomster skall ges
mojlighet att efterfrdga tillradckligt stora bostdder fér sina
behov. Det innebdr i allminhet dkade bostadskostnader for hus-
h&11et och bidragssystemet bor darfér anknytas till hush@llets
faktiska bostadskostnader upp till de dvre bostadskostnadsgranser
som vi har angett i avsnitt 5.4.3.

Det renodlade bostadskostnadsanknutna system som presenterats i
avsnitt 5.4.5, har en starkare bostadspolitisk inriktning genom
att det dr direkt kopplat till hushd1llets faktiska bostads-
kostnad. Det @r ocksd enklare for bhidragstagare och administra-
tivt. Vi foresldr dirfor att detta system genomfors.
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I nuvarande bidragssystem medrdknas aven s.k. umgdngesrdattsbarn i
barnantalet nar det gdller att faststdlla det statskommunala bo-
stadsbidragets storlek. Vi fores18r att s8dana barn skall med-
raknas i det av oss foreslagna bidragssystemet for barnfamiljer
pd motsvarande sitt, dvs. att umgangesrattsbarn inrdknas i an-
talet barn for att bestdamma den Gvre bostadskostnadsgransen for
familjen. Behovet av bostadsutrymme for det bidragsberdttigade
hushdllet talar for en s8dan 16sning. Diremot bdor bidrag ldmnas
efter den procentsats som gdller for familjen utan att umgdnges-
rdattsbarn medrdknas. Det innebdr for t.ex. en trebarnsfamilj med
ett umgdngesrdattsbarn att maximalt bostadsbidrag kan 1dmnas med
80 % av bostadskostnaden upp till 3 000 kr/mén. Bidraget okar d
med maximalt 385 kr/m&n. i jamforelse med nuvarande bidrags-
system.

I budgetpropositionen 1986, bil. 13, foresl8r regeringen hdj-
ningar av bostadsbidragen frdn den 1 juli 1986 och frdn den 1
januari 1987.

Frén den 1 juli 1986 foresldr regeringen héjning av den nedre
~hyresgransen frén 650 kr. till 800 kr. och héjda dvre hyres-
granser for familjer med ett och tv& barn frén 1 675 kr. till
2 000 kr., for tre- och fyrabarnsfamiljer fré&n 2 175 kr. till
2 500 kr. och for familjer med fem eller flera barn frdn 2 625
kr. ti11 3 000 kr/mdn.

Frén den 1 januari 1987 héjs enligt forslaget de dvre hyres-
granserna till 2 075 kr/mdn. for familjer med ett och tvd barn,
till 2 600 kr/mén. for tre- och fyrabarnsfamiljer och till 3 125
kr/mdn. for familjer med fem eller flera barn.

Dessutom fores18r regeringen frén den 1 juli 1986 hojda inkomst-
granser, for oreducerat bostadsbidrag med 2 000 kr. till 39 000
kr. for ensamstdende med barn och med 4 000 kr. till 49 000 kr.
for gifta/samboende med barn. Den dvre inkomstgrédnsen, dvs. den
grans vid vilken bidraget reduceras med 22 % av Gverstigande
inkomst, hdojs med 4 000 kr. ti11 71 000 kr.
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For hushd11 med endast umgdngesrdttsbarn bor enligt forslaget de
nedre inkomstgrdnserna hdjas med 2 000 kr. till 28 000 kr. for
ensamstdende och till 31 000 kr. for gifta/samboende. Den dvre
inkomstgransen bor 1iksom for barnfamiljerna hdjas till 71 000
ks

Regeringen fores1dr vidare att de nedre inkomstgradnserna skall
hdjas den 1 januari 1987 till 41 000 kr. for ensamstdende med
barn och ti1l 53 000 kr. for gifta/samboende med barn. For hus-
h&11 med umgdngesrdttsbarn bér grinserna hojas till 30 000 kr.
for ensamstdende och til1l 33 000 kr. for gifta/samboende. Sam-
tidigt bor den Gvre inkomstgransen hdjas till 75 000 kr.

Om dndringarna genomfors kommer de maximala bostadsbidragen for
barnfamiljer att uppgd till fo1jande m8nadsbelopp:

Antal Maximalt utgdende bostadsbidrag, kr/mén.

barn enligt galTande enligt forsTaget
regler fr.o.m. den  fr.o.m. den
1 juli 1986 1 januari 1987

1 1 085 1V225 1 285
2 1 350 1 490 1 550
3 2 015 2 155 2 235
4 2 280 2 420 2 500
b 2 905 3 085 3 185

For varje ytterligare barn utdver det femte utgdr bidrag med
maximalt 265 kr/mdn.

Regeringen berdknar att de foreslagna hojningarna av bostads-
bidragen for &ren 1986 och 1987 6kar kostnaderna med ca 520 milj.
kr. under budgetdret 1986/87 jamfort med om inga andringar hade
gjorts. 250 milj. kr. hdrav beldper p& staten.

16—S0U 1986:5
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I det av oss foreslagna bidragssystemet, som tar sikte p& for-
h&11andena &r 1985, uppgdr de maximala bostadsbidragen for barn-
familjer till f61jande m&nadsbelopp:

Antal Maximalt utgdende bostadsbidrag,
barn kr/mdn.

il 1.1155
2 1 560
3 2 160
4 2 700
5+ 3 300

I kostnadsberdkningarna har vi inte beaktat de @ndringar av in-
komstgranser och hyresgranser som foreslds i budgetpropositionen
1986. Vi forutsdatter dock att de inkomstgranser och hyresgrénser
som vi har tillampat i berdkningarna anpassas med hdansyn till
faktiska inkomster och hyror vid tidpunkten for genomfdrandet av
vdra forslag. Kostnadsberdkningen for de dndringar av bidrags-
reglerna som vi fores18r pdverkas d& inte i ndgon hdgre grad.

Vi har dven forutsatt att kostnadsfordelningen mellan staten och
kommunerna kommer att vara ofordandrad. Det innebdr att stats-
bidraget bor motsvara hdlften av det totala bidragsbeloppet.

5.4.8 Overvaganden och forslag till framtida bostadsbidrag for

e BT e S RNET S e o e i, e T S
I delbetdnkandet har vi redovisat material som belyser olika
hush811sgruppers betalningsféormdga for en bostad och sambandet
mellan inkomster, betalningsformdga och bostadskostnader. Darav
framgdr att de flesta hush811en klarar bostadskostnaderna med en
god marginal. Men vixande grupper har svdrigheter att klara
kostnaderna.
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Bostadsbidragen har alltid framst inriktats pd barnfamiljerna.
Behovet av rymliga och dirigenom dyrare bostidder okar med hus-
hd1lets storlek. Barnfamiljerna har oftare varit trdngbodda &n
andra grupper och trdngboddheten har inneburit storre pdfrest-
ningar fér dem. Detta tillsammans med bristen pd bostider och
samhd11sekonomiska hdnsyn gjorde att grupper utan barn tidigare
stdlldes utanfor bostadsbidragssystemen. Pensiondrer har dock
kunnat erhd11a sdrskilda bostadstil1dgg sedan slutet av 1940-
talet. Motivet for att infora dessa tilldgg synes narmast ha
varit att ge kommunerna vidgade m6jligheter att forbdttra folk-
pensiondrernas forminer utan att detta fick formen av fattigvdrd.
Bostadstillaggens bostadspolitiska syfte betonas dock starkare i
dag.

Bostadsbidragssystemet utvidgades &r 1974 til11 att omfatta dven
ensamstdende och samboende utan bidragsberdttigande barn. Antalet
sddana bidragshushd11 6kade frdn 56 000 &r 1974 till som mest
117 000 &r 1978. Darefter har antalet minskat varje &r och i maj
1985 var de knappt 26 000. Bland dessa inrdknas dven hushd11 dir
statskommunalt bidrag utgdr till fordlder med umgéngesrdtt till
barn. Av bidragshushd1len i maj 1985 var 2 100 gifta eller sam-
boende och 23 800 ensamstdende. Huvudparten (24 000) bodde i
hyres- och bostadsrdttsldgenheter och omkring 1 700 i egnahem.

Hushdllen fordelade sig efter 81der enligt f61jande.

R1der Ensamst&ende Gifta/samboende
18-24 8 925 622
25-29 311533 315
30-39 5 540 315
40-49 3 421 164
50-64 2 409 691
Totalt 23 828 2 107

Totala kostnader &r 1985 for dessa bidrag var ca 60 milj. kr.

Minskningen av antalet hushd11 torde huvudsakligen bero pd de re-
lativt sett allt ldgre inkomstgrdnserna for oreducerat bidrag
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(for &ren 1983-1985 var inkomstgrdnsen 26 000 kr. for ensamsté-
ende och 29 000 kr. for gifta/samboende) samt att 50 % av studie-
medlen fr.o.m. bidragsdret 1982 har rdknats med i den bidrags-
grundande inkomsten. Dessutom har de Gvre hyresgranserna varit
13ga, 800 kr/mdn. for ensamstdende och 950 kr. for dvriga hushdll
utan barn. Bostadskostnaden utdver dessa grdnser beaktades inte i
bidragssystemet, som i enlighet med riksdagens beslut upphdrde
vid 1985 &rs utgdng.

Bostadshidrag utgick med hogst 120 kr/mdn. for en ensamstdende
med en bostadskostnad om minst 800 kr. Bidraget upphdrde vid en
inkomst p& 34 000 kr. For gifta/samboende kunde bidrag utgd med
hdgst 240 kr/mdn. och upphdrde vid en sammanlagd bidragsgrundande
inkomst om 46 000 kr.

For mdnga blev bidragsbeloppen mycket smd och bidragens andel av
den totala bostadskostnaden blygsam.

Dessa hidrag upphdorde alltsd i och med utgdngen av 8r 1985. I
olika sammanhang, bl.a. i remissvaren till vdrt delbetdnkande,
har frdgan tagits upp om ett fortsatt stdd till hushd11 utan barn
med 18ga inkomster. Man har sdrskilt pekat p& de yngres svdrig-
heter i dag att skaffa sig egna bostdder och problemen for handi-
kappade med deras som regel 1&ga inkomster att hd11a en tillrdck-
ligt stor bostad med hdnsyn ti1l de behov som kan foreligga.

For att f8 en uppfattning om storleken och sammansdttningen av
berdrda 13ginkomstgrupper, har vi gjort en bearbetning av sta-
tistiska centralbyréns ULF* - material avseende &r 1982 med upp-
rakning av inkomsterna till 1983 &rs nivd. Vi har begrdnsat be-
arbetningen ti1l att gdlla ensamstdende personer och gifta/sam-
boende hush811 utan barn med en sammanrdknad inkomst**, som for
den forstnimnda gruppen understeg 47 000 kr. 8r 1983 och 62 000
kr. for gifta/samboende hushd11. Enbart personer i &ldern under

* ULF = Undersdkning av hush&llens levnadsférh&llanden.
** Sammanraknad inkomst = se sid. 196.

i
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65 &r ar medtagna. Valet av inkomstgrinser hinger samman med det
exempel pd bidragsmodell avseende barnlésa hushd11 som vi pre-
senterar langre fram (sid. 234).

Bearbetningen visar féljande fordelningar efter kon, &lder och
socioekonomisk grupp (tab. 5.14 och 5.15).

Tab. 5.14 Antal ensamstdende min och kvinnor med en sammanriknad
inkomst under 47 000 kr. efter socioekonomisk grupp

och &lder
Socioekonomi sk Man Kvinnor R1der Man Kvinnor
grupp
Studerande 29 000 32 000 18-24 40 000 48 000
Arbetare 28 000 24 000 25-34 36 000 21 000
Tjansteman 10 000 15 000 35-44 17 000 5 000
Foretagare 17 000 6 000 45-54 8 000 6 000
Jordbrukare 3 000 2 000 55-64 24 000 53 000
Hemarbetande 1 000 4 000
Fortidspensio-
nerade och 13ng-
tidssjuka 28 000 44 000
Oklassificerbara 8 000 6 000
Totalt 124 000 133 000 124 000 133 000

De stdrsta grupperna utgdrs av studerande, arbetare samt fortids-
pensionerade och 15ngtidssjuka.'(Noteras bor att fortidspensio-
ndrerna har ratt till kommunalt bostadstilldgg och att de inte
kan fd bostadsbidrag om de inte har barn.) De flesta 13ginkomst-
tagarna dterfinns bland ungdomar i &ldern 18-24 &r och i den
hogsta 31dersgruppen 55-64 8r. Den senare gruppen bestdr till
stor del av kvinnor.

Kombineras de bdda fordelningsgrunderna (81der och socioekonomisk
grupp) ger materialet bl.a. foljande information.
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- av de studerande &r nirmare 70 % under 25 &r. Huvudparten av
denna grupp ar under 35 &r.

- bland de ensamstdende arbetarna ar &ldersférdelningen ungefar
densamma som for studerande; drygt 50 % &r under 25 &r, fler-
talet dr ej dldre &n 34 8r. En grupp ndgot d@ldre kvinnor (55-64
ar) kan ocksd urskiljas.

- bland manliga tjénstemdn ar alla i yngre 81drar medan de
kvinnliga tjanstemdnnen fordelar sig jamnare p& 31dersskalan.

- ensamst3ende foretagare med 13ga inkomster finns i alla &ldrar
medan motsvarande grupper bland jordbrukare endast 3terfinns i
hogre &ldersklasser.

- en stor andel (ndrmare 40 % av 28 000) av de fortidspensione-
rade och 138ngtidssjuka mannen ar under 55 dr; andelen ar be-
tydligt mindre bland kvinnorna (10 % av 44 000).

Motsvarande material for gifta/samboende med en total inkomst som
understeg 62 000 kr., visar foljande fordelning efter intervju-
personens &lder och grupptillhdrighet.

Tab. 5.15 Antal samboende hush811 med en sammanrdknad inkomst
under 62 000 kr. efter intervjupersonens grupptill-
horighet och &1der

Socioekonomi sk Antal Rider  Antal
grupp

Studerande 5 000 18-24 6 000
Arbetare 3 500 25-34 6 000
Tjanstemdn 2 000 35-44 1 000
Foretagare 5 500 45-54 4 000
Jordbrukare 6 000 55-64 11 000
Hemarbetande 4 000

Fortidspensionerade

och 18ngtidssjuka 2 000

Totalt 28 000 28 000
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Dessa hushd11 fordelar sig mera jamnt efter grupptillhorighet. En
stor andel til11hor de dldre 8ldersklasserna; studerande och
arbetare dr i yngre 3ldrar, foretagare och jordbrukare fordelar
sig jamnt Gver hela &ldersskalan.

Uppgifter som de hdr redovisade miste tolkas med stor forsiktig-
het. Antalet 13ginkomsttagare - i den mening vi angivit - kan
vixla snabbt beroende pd bl.a. utvecklingen pd arbetsmarknaden.
Enligt vdrt material &r det frdga om en starkt heterogen grupp;
studerande, arbetare, foretagare, jordbrukare m.fl. Den 18ga in-
komsten ett visst 8r (1983 i detta fallet) kan for minga bero pd
en 18g forvirvsintensitet under just det &ret och forklaringarna
hdartill kan vara mdnga. For t.ex. studerande blir inkomsten
naturligen 18g. I andra fall, sdsom for foretagare och jord-
brukare, dterspeglar inkomstuppgifterna inte alltid hush&llens
verkliga barkraft och levnadsforh&llanden. Detta kan bero pd
skatte- och bokslutsdispositioner med t.ex. dverfdoringar av
vinster och forluster mellan olika &r.

Materialet ger sdledes inte underlag for ndgra sdkrare slutsatser
betrdffande storleken av den berdrda gruppen 18ginkomsttagare
bland ensamstdende och samboende hush§11 utan barn. Det kan vida-
re anses diskutabelt om vissa kategorier har en s& ogynnsam eko-
nomisk situation som materialet tyder p&. Detta skymmer dock inte
det faktum att mdnga barnldsa hush811 lever under knappa ekono-
miska villkor. Uppgifter som redovisats i andra sammanhang ger
vid handen att antalet personer som nddgats stka kommunala soci-
albidrag har okat starkt under senare &r. Drygt 500 000 personer
uppbar socialbidrag &r 1984 varav Sver 60 % var hush11 utan
barn. Hoga bostadskostnader kan vara en starkt bidragande orsak
till de ekonomiska svdrigheter som foranlett den stora dkningen
av antalet bidragstagare. En arbetsgrupp med representanter for
social-, arbetsmarknads- och bhostadsdepartementen, socialstyrel-
sen, statistiska centralbyrdn, konsumentverket och Svenska kom-
munférbundet har tillsatts for att analysera orsakerna till soci-
albidragens utveckling.
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Ett bostadsbidragssystem mdste - 1iksom andra riktade stodsystem
- med nddvindighet ges en utformning som begrdnsar dess uppgift
och omfattning. Bostadsbidragen kan t.ex. inte ges uppgiften att
ticka allehanda former av forsorjningsbrist.

Samtidigt ar vi medvetna om att dessa grupper med 18ga inkomster
i ménga fall bor med 18g bostadsstandard och har svdrt att gora
sig gallande p& dagens bostadsmarknad med dess hyresnivder. Det
kan gdlla ungdomar som dnskar flytta hemifrdn och det kan dven
gilla t.ex. medel8lders och dldre man och kvinnor med kanske
sociala eller andra problem. Att f& tillgéng till en egen bostad
med sedvanlig standard och storlek har stor betydelse for dem men
deras ekonomi till3ter det inte. Ett bostadsbidrag, ndgorlunda
generdst tilltaget, skulle kunna ge dem denna mdjlighet.

Vi har gjort vissa berdkningar med utgdngspunkt frén 1985 &rs
bostadsbidragssystem for ensamstdende och barnldsa hushd11.
Berdkningarna bygger p& foljande forutsdttningar.

Nedre bostadskostnadsgréns 700 kr/man.

Ovre et
Ensamstdende = 1 025 kr/mn.
Gifta/samboende = 1 200 kr/mdn.

Inkomstgrdns for oreducerat bidrag

Ensamstdende = 28 000 kr/8r.
Gifta/samboende = 32 000 kr/&r.
Avtrappningsfaktor = 15 %

Hogsta inkomst

Ensamst&ende = 47 000 kr/8r
Gifta/samboende = 62 000 kr/&r.
Bidrag = 80 % av hostadskostnaden mellan ned-

re och 6vre bostadskostnadsgrédnsen.
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Med dessa forutsdttningar skulle bostadsbidragen forbattras
vasentligt for barnldsa hushd11 jamfort med de bidrag som
uthetalats t.o.m. dr 1985. Maximala bostadsbidrag fore inkomst-
reducering skulle dka for ensamstdende fr&n 120 till 260 kr/mén.
och for gifta/samboende fr&n 240 till 400 kr/mdn. En sddan upp-
rdkning skulle ge en stor del av det nddviandiga tillskottet for
att berdrda grupper skulle kunna forbattra sin bostadssituation
och ge forutsdttningar for ett mera jamlikt boende dven for
barn1gsa hushd1l.

Ett bidragssystem med denna utformning skulle uppskattningsvis
kunna komma att omfatta ca 200 000 barnldsa hush311. Kostnaderna
kan med dessa forutsdttningar berdknas till 250-300 milj. kr.

Vi utgdr frdn att barn1dsa hush311 med s.k. umgdngesradttsbarn
skall behandlas pd motsvarande sitt som i 1985 &rs bidragssystem,
dvs. inom ramen for bidrag ti11 hushd11 utan barn och att samma
ovre hyresgranser skall gdlla som for bidrag till barnfamiljer.

Vi fores18r sdledes att bostadsbidrag skall &terinfdoras for
barnidsa hushd11 och forbdttras enligt vdrt forslag.

5.5 Berdkning av bidragsgrundande bostadskostnad

5.5.1 Inledning

F.n. gdller att bostadsstyrelsen skall ldmna foreskrifter om hur
bostadskostnaden i bostadsbidragssystemet skall berdknas. Regler-
na hdrfor skiljer sig mellan uppldtelseformerna. Detta kan med-
fora att bidraget blir olika for jamforbara bostader vid olika
uppldtelseformer. Vi har undersdokt mojligheten att @ndra bestim-
melserna i syfte att &stadkomma stérre likheter. Frégan giller
bl.a. hur rdntekostnaderna for den egna insatsen vid kép av bo-
stadsrdttsldgenhet skall behandlas. Kven amorteringarna for egna-
hemsdgare diskuteras i sammanhanget.
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En annan frdga som vi har dvervigt giller hur de hyresrabatter
som skall utgd till ldgenhetsinnehavaren d& denne sjdlv svarar
for lagenhetens inre underhdl11, skall behandlas i bostadsbidrags-
sammanhang.

Vidare tar vi upp ett sporsmd1 angdende den bidragsgrundande
bostadskostnaden for hushd11 med handikappad medlem.

Som vi pdvisat tidigare har de faktiska bostadskostnaderna allt-
mer kommit att fjarmas frdn de 6vre hyresgrdnserna. Denna skill-
nad har kanske gjort att det inte alltid varit nddviandigt med ett
adekvat och fullt ut tdckande bostadskostnadsbegrepp. Bidrags-
tagarnas bostadskostnader har i vilket fall som helst Gverskridit
namnda granser. Nar vi nu foresldr héjda dvre hyresgrinser, blir
behovet av en noggrannare bestdmning av kostnaderna storre.

I det foljande redovisar vi forst nuvarande regler och direfter
diskuteras olika problem med dessa regler.

5.5.2 Nuvarande system
Bostadskostnaden for hyresldgenhet utgdrs av den kontrakterade
hyran inkl. uppvdrmningskostnader.

Om ldgenheten innehas med hostadsrdatt eller andelsrdtt skall den
faststdllda &rsavgiften (inkl. uppvarmningskostnader) anses ut-
gora bostadskostnaden. Ranta pd egen insats eller uppl&nat kapi-
tal fdr inte medrdknas i bostadskostnaden.

Betrdffande hostadshus p& jordbruksfastighet skall som bostads-
kostnad anses belopp motsvarande det vdrde som vid taxeringen

dret fore bidragsdret berdknas utgdra familjens bostadsformdn med
tilldgg for uppvarmningskostnader.

Vid berdkning av bostadskostnaden for egnahem beaktas rantekost-
naden for uppl@nat och i fastigheten nedlagt kapital med avdrag
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for den del av rdntekostnaden som tdcks av rantebidraget. Rénta
pd eget kapital och amorteringar f8r inte medriknas. Dessutom
ingdr i bostadskostnaden brédnslekostnad och driftkostnad utriknad
med schabloner efter bostadens storlek. Tomtrattsavgdld medrdknas
i forekommande fall.

Vid berdkning av bostadskostnaden i egnahem skall hdnsyn tas till
den skatteminskning som fastighetsdgaren f&r genom att vissa
rdnteutgifter dr avdragsgilla vid taxeringen. Effekten av denna
avdragsrdtt skall beaktas genom ett avdrag fr&n bostadskost-
naderna.

5.5.3 Problemen

Egen insats for bostadsrdtter

Egnahemsdgare men ej bostadsrdattshavare f&r rakna in rantekost-
naden for 18nat kapital i bostadskostnaden. For bostadsratts-
havare kan insatsen - och ddrmed rdntekostnaderna - b1i mycket
hog, sarskilt vid kdp av d@ldre bostadsrdtter i storstader.

Bestdmmelserna angdende berdkning av bostadskostnader for bo-
stadsrdatt har gdl1t sedan nuvarande bostadsbidragssystem infdr-
des, dvs. frdn den 1 januari 1969. Berdkningssdttet motiverades i
prop. 1968:42 enligt foljande:

"--- Visserligen beaktas darvid inte rdnta pd grundavgiften,
som i varje fall delvis kan vara finansierad genom uppl8ning.
Detta uppvdgs emellertid av att en del av &rsavgiften ar
amortering som, till den del den inte motsvaras av avskriv-
ning, utgor ett sparande."

For nybyggda bostadsrdttsldgenheter Gverstiger den faststdllda
drsavgiften i allmdnhet de nuvarande dvre hyresgrinserna, dtmin-
stone for familjer med ett och tvd barn for vilka hyresgrdnsen ar
1 675 kr/mdn. I de fall dir mdnadsavgiften dverstiger de 6vre
bostadskostnadsgrdanser som vi har foreslagit i avsnitt 5.4.6
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skulle en fordandring av berdkningssdttet inte f& ndgon effekt pd
bostadsbidragets storlek. For dldre bostadsrdtter med 1&ga &rs-
avgifter som kops till hoga priser, spelar det daremot stor roll
om rantekostnaderna medrdknas eller inte.

Vi tog upp denna frdga i vdrt delbetdnkande och ndgra f& remiss-
instanser har kommit med synpunkter. Harvid menade Sparbanks-
foreningen (i en promemoria som bifogades yttrandet) samt
Sveriges Bostadsrdattsforeningars Centralorganisation att rdntan
pd 18nat kapital horde f& inrdknas i boendekostnaden. Man hdnvi-
sade till egnahemsdgarens situation.

Det ar enligt vdr uppfattning svdrt att finna rimliga skdl for
att upprdtthd11a den skillnad som foreligger mellan bostadsrdtt
och dganderdtt. Samma berdkningsprinciper bor darfér tilladmpas.
Den egna insatsen for nybyggda hostadsrdttsldgenheter dar i dag
relativt 18g och uppgdr for t.ex. en lagenhet om tre - fyra rum
och kok sdllan ti11 mer &n 30 000 - 40 000 kr. P& en del orter,
sdrskilt i storstdderna, kan prisnivén fér nya l1dgenheter dock
ligga hdgre. M&nga av de nyinflyttade bostadsrdttsinnehavarna
finansierar hela eller stora delar av insatsen med egna medel.
Insatserna for dldre bostadsritter ar oftast hogre, pd vissa hdll
betydligt hogre, och i de fallen utnyttjas uppl8nat kapital till
insatsen i storre utstrdckning. Det dr mindre troligt att det ar
bostadsbidragstagarna som i forsta hand kdper de dyrare bostads-
rdtterna - mdnga génger ti1l sexsiffriga belopp. De barnfamiljer
som kdper mycket dyra bostadsrdtter i storstdderna torde ha sd
hoga inkomster och formdogenheter att de inte @r berdttigade till
bostadsbidrag. En fordndring av reglerna kommer enligt vdr bedom-
ning framst att gagna familjer som forvdrvar hostadsrdatter - nya
eller dldre - till normala priser. Vi hdller det diarfér inte
heller for troligt att sddana andrade regler allmdnt skulle
pdverka prisnivdn p& bostadsrattsmarknaden.

En fordandring med hdar angiven innebdrd medfor en utdkad upplys-
ningsskyldighet vid ansdkan om bostadshidrag for boende i bo-
stadsrattsldgenheter. De mdste d& - i likhet med egnahemsdgarna -
uppge 18ngivare, rintesatser och skuldbelopp i ansékningshand-
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lingarna. Netta torde dock innebdra mindre problem for bidragsso-
kandena @n for de granskade myndigheterna, vilka fir utbkade krav
pd att kontrollera uppgifter av samma karaktir som nu galler for
egnahem.

Vid berdkning av bostadskostnaden bér man enligt vdr bedémning
beakta den skatteminskning for avdragsgilla rédntor som #ven bo-
stadsrdttsinnehavare kan tillgodogéra sig. For att &stadkomma ett
enkelt forfarande foresldr vi, att 50 % av rdantekostnaderna for
uppldnat kapital avsett for den egna insatsen f&r medriknas i bo-
stadskostnaderna.

Bostadskostnaden for bostadsrdttshavare skulle s8ledes enligt
vart foérslag beriknas pd foljande sitt:
faststd11d &rsavgift + uppvarmningskostnader + i forekommande
fall 50 % av rdntekostnaden for uppl&nat kapital vid inkép av
bostadsrdtten.

Bostadskostnad for egnahemsdgare

I nuvarande bidragssystem medrdknas inte egnahemsigarens amorte-
ringar pd fastighetsl&nen i den bidragsgrundande bostadskostna-
den. Amorteringarna ses som ett 18ngsiktigt sparande. Med ett i
sina huvuddrag ofdrandrat finansieringssystem ser vi inte ndgra
skdl att fores1d fordndringar i dessa hinseenden. Frdgan kan kom-
ma i en annorlunda dager om ett rintel&nesystem, som utformas i
enlighet med vad kommittén har foreslagit, skulle inféras. Ett
forfarande som @r analogt med det nuvarande skulle vara att var-
ken ta hdansyn till amorteringar, som innebir en skuldminskning,
eller rdnteldnetillskott, som innebdr en skulddkning. Den subven-
tionerade rdntan, dvs. bruttordntan med avdrag for rantebidrag
och skatteminskning, skulle dd 1igga ti1l1 grund fér bostadsbi-
drag.

Vi menar emellertid att den garanterade nettorintan bor ligga
till grund for berdkning av bostadskostnaden. Den utgdres av
bruttordntan med avdrag fér rdntebidrag, skatteminskning och rén-
teldnetillskott. Det &r denna kapitalutgift som kommer att ligga
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ti1l grund for hyressdattningen i allmannyttiga foretag. I en
framtid kommer amorteringarna pd rdanteldn att svara for en bety-
dande del av egnahemsdgarnas kapitalutgifter. Om rdantebidrag er-
sdtts med rdanteldn i bestdndet i enlighet med v8rt forslag in-
traffar denna situation redan efter ndgra &r. D3 bor dven sddana
amorteringar raknas in i den bidragsgrundande bostadskostnaden.

0lika hyresrabatter

Under senare 8r har traffats dverenskommelser mellan ett vadxande
antal allmdnnyttiga bostadsforetag och hyresgdsternas organisa-
tioner, om att hyresgdsterna skall ha mojlighet att sjalva under-
h811a sina ldgenheter - eller avstd frdn underh811sdtgdrder som
fastighetsdgaren planerar - och for detta erhdlla kompensation i
form av hyresrabatter. Man kan rikna med att s8dana Gverenskom-
melser successivt kommer att trdffas for ett stort antal foretag.
Kven inom den privata hyressektorn forutses liknande avtal.

Frdgan har uppkommit hur dessa hyresrabatter skall behandlas vid
berdkning av bostadskostnaden for bostadsbidrag. Rabatterna
betalas som regel ut i efterskott som ett engdngsbelopp vid
kalenderdrets slut. Hyresgdsten erldgger sdledes bruttohyra under
dret.

Det ar enligt vdr mening knappast rimligt att rabatterna skulle
f8 pdverka bostadsbhidragets storlek genom att bidraget berdknades
pd en nettohyra. Bidragstagare som sjalva stdr for lagenhets-
underhdllet och har kostnader harfér skulle i ett sddant fall
forlora pd en dverenskommelse. Det skulle dven uppkomma administ-
rativa svdrigheter med en nettoberdkning. Den bidragsbeviljande
myndigheten skulle i efterhand f3 fordela rabatten pd varje
m&nadshyra och eventuellt 3terkrdva for mycket utbetalt bidrag.

Motsvarande kostnader schablonberdknas efter bostadens storlek
for boende i egethem och ingdr i bostadskostnaden oavsett vilken
underhd11skostnad den enskilde egnahemsigaren har. I avgiften for
bostadsrdtten ingdr i regel en avsdttning till fond for inre un-
derhdl11.
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Vart forslag dr s8ledes att denna typ av hyresrabatter ej skall
pdverka bostadsbidraget.

Bostadsbidrag for handikappade

Hushd11 med en handikappad familjemedlem kan f3 bostadsbidraget
berdknat efter en hégre bostadskostnad an den dvre hyresgrdansen
for den aktuella familjestorleken, om bostaden p& grund av handi-
kappet dr storre dn normalt eller pd annat sitt inrdttad for den
handikappade och darfor blir dyrare. Behovet av en sidan bestim-
melse kan finnas kvar dven om man hdjer de dvre hyresgrdanserna
enligt vdrt forslag.

5.6 Utbetalning av bostadsbidragen

Bostadsbidragen utbetalas i dag direkt ti1l hush1let. Av ansok-
ningshandlingarna skall framgd vem av makarna i en familj - eller
av de samboende - som skall vara betalningsmottagare. Om bidrags-
mottagaren/na sdrskilt begdr det kan bidraget utbetalas till
hyresvirden eller i frdga om egnahemsdgare till kreditgivare.
Detta forfaringssatt forekommer i viss utstrackning.

Sedan nuvarande bostadsbidragssystem tillskapades i slutet av
1960-talet har det frdn tid till annan rests krav om ett indrat
utbetalningssdtt. Det ar i forsta hand de bidrag som gdr till
boende i hyres- och bostadsrdttshus som man vill f& indrade. Man
onskar ndrmast en &tergdng till den ordning som gillde for
familjebostadsbidragen, som utgick t.o.m. &r 1968. D& utbetalades
bidragen till fastighetsdgaren. For egnahem drogs bidraget frdn
kostnaden for eventuella statliga bostadsl&n.

Enligt foresprdkarna for ett annorlunda utbetalningsforfarande
blir det 1dttare for barnfamiljer - sdrskilt for dem med 13g
inkomst och hdg hyra - att hd11a uppe bostadsstandarden om deras
faktiska utgift per mdnad for bostaden nedbringas. Denna situa-
tion uppnds genom en nettodebitering av hyran eller avgiften.
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Ett annat argument for en férdandring dr mojligheten att minska
hyresforlusterna eller forlusterna p& 1&nen i egnahemsfallen.
Genom att fastighetsdgaren (13ngivaren) fdr tillgdng til1l bidra-
gen minskas dessa forluster. Bidragstagaren kan inte utnyttja
bostadsbidragen for annan konsumtion.

For fastighetsdgarna och 1&ngivarna skulle ett andrat utbetal-
ningsforfarande for bostadsbidrag inte innebdra ndgra storre
problem, menar man. Aviseringarna avseende hyror och avgifter
(eller 13nekostnader) sker i dag i stor utstrdackning genom
datoriserade rutiner. Dessa rutiner bor kunna kopplas samman med
rutiner inom bostadsbidragssystemet. Flertalet bidragstagare
skulle komma att omfattas av en sddan samordning. Det blir framst
for fastighetsidgare med ett mindre ldgenhetsinnehav som en
manuell hantering av bidragen kommer att ske.

Forslagen om dndrad uthetalning har mott hdrt motsténd. Stark
tonvikt har lagts p& familjernas krav pd integritetsskydd. En ut-
betalning av bostadshidragen direkt till hyresvérden/fdéreningen
innebar att denna f&r fortldpande inblick i de boendes ekonomi
och samboendeférh1landen. Fastighetsdgaren dr vidare inte ndgot
offentligt organ med skyldighet att iaktta sekretess.

1 varsta fall skulle ett dylikt system kunna leda till att fa-
miljerna avstdr frdn att soka de bidrag de @r berdttigade till
eller att t.ex. familjen nekades en ldgenhet for att vdarden inte
vill ha besvaret med att hd11a reda pd bostadsbidragen etc. Ett
sddant resultat kan aldrig accepteras, menar man.

Ett problem i samband med ett dndrat utbetalningssdtt dr att bo-
stadshidragen kan borja utgd ndr som helst under kalenderdret, da
ett barn tillkommer, hyran hdjs, inkomsten sdnks etc. I sddana
fall kan retroaktiva bidrag bli aktuella liksom ndr handlédgg-
ningstiden hos formedlingsorganen dr 13ng eller bidragsstkanden
har 1amnat ofullstidndiga uppgifter i ansdkan och forsenar bi-
dragsbesluten. Hyresvarden kan inte i forvdg veta bidragets stor-
lek t.ex. for nistkommande kalenderdr och inte heller ndr ratten

L R —
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ti11 bidrag upphor. Den stora mingden andringar i bidragsbeloppen
under 3ret forsvrar alltsd hanteringen av hyresaviseringen for
fastighetsdgarna. Nya avier mdste 16pande framstidllas med #ndrade
netto- och bidragsbelopp.

De hidragsbelopp som utbetalas till bidragstagaren motsvarar i
flertalet fall endast en mindre del av den faktiska bostadsutgif-
ten. Det dr darfor inte troligt att bostadsforetagens hyresfér-
Tuster skulle minska i ndgon storre utstrdckning om bidragen ut-
betalades direkt till hyresvdrdarna.

Det finns vidare inga uppgifter om att bidragshush81len skulle
vara mindre bendgna att betala sina bostadskostnader an dvriga
hush@11. I de fall dd de sociala myndigheterna betalar hyran for
hush811 som hamnat i betalningssvdrigheter, krdver de oftast att
bidragstagarna skall underteckna en fullmakt med kommunen som be-
talningsmottagare av bidraget.

Har kan d@ven namnas de foreskrifter rorande bostadsbidragen som
anger att hyresvdrden vid dréjsmdl med hyresbetalningen kan bega-
ra att f8 bidraget utbetalt till sig. Den regeln gdller att om
hyresgdsten dréjer med betalning av hyra vid tv& p& varandra fo1-
Jande forfallodagar, kan formedlingsorganet under tolv mdnader
framdt utbetala bidraget till hyresvirden. En sidan regel torde
vara tillrdcklig for att skydda varden, menar motst&ndarna till
ett nytt utbetalningsforfarande.

Enligt vdr mening vdger argumenten emot en forandring av utbe-
talningssdttet klart tyngre dn de som har angetts for ett system
med en utbetalning till hyresvdrd - bostadsrattsforening (eller
1&ngivare). Det foreligger med all sannolikhet inga odverstigliga
svdrigheter att utveckla berdrda parters ADB-system s att de
administrativa rutinerna vid utbetalningen skall fungera till-
fredsstdllande. Aven problemen for de mindre fastighetsdagarna bor
kunna bemdstras. Det avgdrande argumentet emot en andring &r
emellertid enligt vdrt synsitt familjernas ratt till integritets-
skydd.

17—-S0U 1986:5
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Foresprikarna for forandringar synes i forsta hand ha tagit sikte
pd bidragstagare som bor i hyresldgenheter. (I maj 1985 bodde
173 000 av barnfamiljerna med hostadsbidrag i hyres- eller bo-
stadsrdttslagenhet). Vi ser ingen som helst anledning till en
uppdelning av bidragstagarna efter olika uppldtelseformer genom
ett annorlunda utbetalningssatt. Administrationen forsvdras gi-
vetvis ytterligare om dven egnahemsdgarna skall inkluderas i ett
annorlunda utbetalningsforfarande genom att bostadsbidraget
obligatoriskt utbetalas till 1&ngivare.

Vi anser att bidragsadministrationen dven i detta avseende skall
vara sd enkel som mojligt och fores1&r dirfor att utbetalning
direkt ti1l de bidragsberdttigade hushd11en skall ske dven i ett
framtida bidragssystem.

Ly Ansvarigt organ for handldggning av bostadsbidrag

Kommunerna - genom sina formedlingsorgan - administrerar bostads-
bidragen och fattar beslut om bidragen. Ddrvid foljer man de reg-
ler som giller for att statsbidrag skall utgd. Tillsynsmyndighet
for bidragsverksamheten dr bostadsstyrelsen och ldnsbostadsnamn-
derna. Besvar over kommunernas beslut i bostadsbidragsdrenden
handldggs av dessa.

Forsdkringskassorna och riksforsdkringsverket handhar administra-
tionen av kommunala bostadstilldgg till pensiondrer (KBT). Kom-
munerna skall underrdtta dessa myndigheter om beslut rdérande
grunderna for bostadstilldggen. For att erhd11a statsbidrag for
tickande av viss del av kostnaderna for KBT krdvs att kommunerna
f61jer siarskilda bestimmelser angdende bostadskostnadsprévning
m.m. for tilldggen. Inkomstprévningsreglerna for KBT dr fast-
stallda i lagen (1962:392) om hustrutilldgg och kommunalt bo-
stadstillagg till folkpension.

Frdgan om ansvarigt organ for bostadsbidragen har diskuterats av
ett flertal utredningar sedan bérjan av 1970-talet. Senast lamna-
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des férslag i denna fr8ga i ett hetdnkande frdn 1982 Administra-
tion av bostadsbidragen till barnfamiljer m.f1. (Ds Bo 1982:5).
Intresset har i dessa utredningar framst bundits till en 6verfo-
ring av bostadsbidragen till forsédkringskassorna. Samtliga utred-
ningar har férordat en sddan 16sning.

Vid remisshehandlingen av Ds Bo 1982:5 framfordes delade mening-
ar.

Ett tjugotal remissinstanser var positiva till forslaget, darav
tio kommuner som tillstyrkte under forutsdttning att personal-
frdgorna kan 16sas p& ett tillfredsstdllande sdtt och att inte
kommunerna drabbas av dkade kostnader for administrationen.

Kammarrdtten i Stockholm och riksrevisionsverket anforde, att om
administrationen av bostadshidragen dverfdors till forsakrings-
kassorna, hor dessa dven formellt inordnas i den statliga myn-
dighetsorganisationen.

Datainspektionen ansdg att en dverféring skulle innebdra ytter-
ligare ett steg mot uppluckrade myndighetsgranser, vilket ound-
vikligen gor den enskildes stdallning allt svagare.

Statskontoret pekade pd att sdrbarheten i administrationen blir
storre. Ju fler bidragsformer som samordnas till central behand-
1ing, desto hdrdare drabbas mottagarna vid stdrningar.

Forsdkringsdomstolen ifrdgasatte om samordnings- och rationali-
seringsvinster m.m. verkligen ar tillrdackliga skal for forandrad
administration och pekade bl.a. p& frdgor om integritetsaspekten
for den enskilde; vad fdr regler om sekretess mellan myndigheter
for varde om allt fler uppgifter 1dggs pd samma myndighet, vilken
"genomslagskraft" far felaktiga registeruppgifter m.m.

Majoriteten av remissinstanserna, daribland bostadsstyrelsen,
lansbostadsnamnderna, kommunférbundet, HSB och ndrmare trettio
kommuner avstyrkte en administrationsandring.
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De stdndigt &terkommande utredningarna om en dndrad administra-
tion av bostadshidragen - utan ndgot stdllningstagande frén
statsmakternas sida - stdller givetvis till med problem for be-
rorda organ. Kommunerna stdller sig tveksamma till forbattringar
av administrationen som medfor kostnader, t.ex. utveckling och
forbdttring av ADB-system for provning av hidragsansdkningar, for
beslutsutskrifter, kontroller, statistik osv. En effektivare
samordning mellan olika kommuner vad gdller t.ex. gemensam ADB-
behand1ing hindras genom denna osdkerhet. Ovissheten om den fram-
tida administrationen forsvdrar vidare personalplanering och
personalutbildning. Motsvarande problem gdller dven till stor del
for forsdakringskassorna.

Vi har inte gjort ndgon egen utredning i frdgan om bostadsbidra-
gens administration. Ett brett beredningsunderlag finns redovisat
av tidigare utredningar liksom argument for nuvarande ordning
eller for en overforing till forsakringskassorna. Vi menar emel-
lertid att det nu dar angeldget med ett stdllningstagande om bi-
dragens framtida administration. Vi redovisar vdra dverviganden
ldngre fram; som en bakgrund hdartill sammanfattar vi forst syn-
punkter och argument frdn de tidigare utredningarna.

En overforing till forsdakringskassorna skulle, menar bl.a. bo-
endeutredningen (SOU 1975:51), innebdra samordnings- och ratio-
naliseringsvinster inte minst genom att en enhetlig administra-
tion dver hela landet kom till st&nd. En samordning av ADB-be-
handlingen av bostadsbidragen till ett system och ett organ
skulle medfora betydande forenklingar och minskade kostnader vid
ingrepp och fordndringar av bidragsreglerna. Forenklingarna
galler bl.a. rutinerna for fortldpande aviseringar frdn andra
myndigheter angdende hush&llens inkomster, hush11sforh&1landen,
flyttningar osv. Koncentrationen till ett enda ADB-system kan
vidare underldatta framtagandet av statistik samt medfor mdjlig-
heter ti1l forbdttrade kontrollrutiner varigenom risken for fel-
aktiga bidrag minskar.

En fordel med en dverforing som utredningarna pekar p& dr att den
moj1iggdér en gemensam administration av de bdde bidragssystemen,
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dvs. bostadsbidragen och bostadstilldggen till folkpensionirer.
Kven de kommunala bostadstillaggen till handikappade skulle d&
Tampligen Gverfdoras till forsdkringskassorna. En gemensam admi-
nistration ger bdttre forutsdttningar for en narmare samordning
av regelsystemen i de olika bidragsformerna, t.ex. betraffande
inkomst- och bostadskostnadsbestimmelser. Bostadsbidragskommit-
téns forslag siktar i vissa delar till att underlitta ett s8dant
ndrmande. Forsdkringskassorna handhar i dag dven andra bidrags-
former ddr beréringspunkter kan finnas med bostadsbidragen. Det
géller bl.a. barnbidragen. Dessa utbetalas numera i likhet med
bostadshidragen mdnadsvis. En gemensam utbetalning kan synas na-
turlig.

I betdnkandet Administration av bostadsbidragen till barnfamiljer
m.f1. anges som ytterligare ett skdl for dverforing att de ad-
ministrativa kostnaderna skulle minska med 15-25 milj. kr. per
&r. Kostnaden for bostadsbidragens administration beridknades av
utredningen till ca 100 milj. kr. &r 1981. Tidigare har som
hinder fér en dverforing angetts att ADB-kapaciteten vid riks-
férsdkringsverket inte var tillrdcklig for att aven klara bo-
stadsbidragen. Enligt ovan ndmnda betdnkande foreligger inte
langre ndgon sddan kapacitetsbrist.

En Overforing av bidragsadministrationen skulle - enligt nyss-
namnda betdnkande - i sig inte betyda ndgot dndrat huvudmannaskap
ndr det gdller bostadsbidragens utformning och inriktning. I den
frdgan forutsitts att kommunerna dven fortsdttningsvis fattar
beslut om bl.a. grunderna for bidragen, dvs. om man foljer stats-
bidragsreglerna hdarfor eller inte, om man infér extra hidrag etc.
Forsdkringskassorna fores18s fatta beslut i enskilda bidrags-
drenden. Bostadsstyrelsen bdor svara for tillsynen nir det gdller
de forfattningar som reglerar bidragen samt svara for anslags-
framstdliningen ti1l regeringen. Riksforsakringsverket bor svara
for tillsynen dver kassornas tillampning av gidllande foreskrif-
ter. For beslut i enskilda bidragsdrenden foresl1&s den besvirs-
ordning tilldmpas som idag gdller inom den allminna forsakringen.
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Vi har hir 3tergett de huvudsakliga argument som enligt tidigare
utredningar talar for en 6verforing av bidragsadministrationen
ti11 forsdkringskassorna. Argument mot finns givetvis ocksd redo-
visade. Ett tungt vdgande skl for ett bibehd1lande av nuvarande
ordning sigs vara, att det i dag finns en uppbyggd och i stora
drag vdl fungerande apparat for handldggning av bostadsbidragen i
kommunerna. Vid en doverforing bryts denna sonder, varvid varde-
fulla kunskaper och erfarenheter skulle kunna g& férlorade. Genom
samarbetet med dvrig personal inom férmedlingsorganen och med bo-
stadsformedlingen har bidragspersonalen 14tt tillgdng till upp-
gifter och kunskaper om bostdder och bostadskostnader.

Fr3n bostadspolitiska synpunkter kan det finnas skdl for att de
fortroendevalda i kommunerna som ansvarar for bostadsférsorj-
ningen ar fortrogna med bidragsverksamheten och dess inverkan pé
hush@11ens boendeforh@11anden. Denna verksamhet bor lampligen
samordnas med andra &tgarder inom bostadsférsérjningsomrddet.
Bostadsbidragen, formedlingen av statliga 18n och bidrag for bo-
stadsbyggandet, en aktiv bostadsformedling, formedlingen av smé-
hustomter samt de kommunala bostadsféretagens verksamhet ar de
visentligaste instrument som kommunen har att til1gd i sin socia-
la bostadspolitik. For ett effektivt genomfdrande av bostads-
politiken bor alla instrumenten, finner utredningarna, hanteras
av samma huvudman, dvs. kommunen.

Ytterligare ett skdl som anfors emot en dverfdoring till forsdk-
ringskassorna anges vara de utvecklingsmojligheter som 1ligger i
Kommun-Datas ADB-system. Systemet kan ge okat stod i kommunernas
administration av bl.a. bostadsbidragen samt skapa forutsdtt-
ningar for en administrativ samordning mellan t.ex. socialtjanst,
barnomsorg och @ldreomsorg samt bostadsstéd. Som synes pekar
utredningarna p& samordnings- och rationaliseringsvinster genom
utvecklade ADB-system i bdda alternativen betrdffande ansvarigt
organ.

Vi har som tidigare nimnts inte gjort n&gon egen utredning om
bostadsbidragens administration. I det f6ljande redovisar vi
emellertid vissa synpunkter och dvervaganden pd detta. Vi vill i
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sammanhanget pd nytt betona vikten av ett snabbt stdl1ningstagan-
de frdn statsmakternas sida i denna fr&ga; enligt vir uppfattning
foreligger det inte langre ndgra hinder for ett sddant beslut.

Vi har redovisat de argument som framforts for och emot en
overforing till forsdkringskassorna. Det finns, menar vi, inga
argument som pd ett avgdrande och entydigt sdtt ger fortur for en
viss 18sning. Enligt vdr uppfattning hor frdgan om den framtida
administrationen i hdog grad samman med syftet och inriktningen av
bostadsbidragen. Vi anknyter vdr argumentation for och emot en
dverforing till detta samband.

Bostadsbidragssystemet kan utformas efter tvd skilda huvudlinjer.
Ett alternativ ar att bidragen ges formen av ett allmint konsum-
tionsstod utan direkt anknytning till hush811ens boendefdrhdllan-
den eller faktiska bostadskostnader. Bidragets storlek i det en-
skilda fallet berdknas efter antal barn och familjens inkomst.
Tonvikten i ett sddant system 14ggs frimst p& hush&llens fria
valmojligheter att avgora vilken konsumtion man vill prioritera,
bostadskonsumtion eller annan konsumtion.

Ett stod med hdr angiven inriktning dr ndrmast att betrakta som
ett behovsprévat barnbidrag. Bostadsbidragskommitténs forslag
till ett standardutjdmnande stod (5 000 kr/barn fére reducering
efter inkomst) kan tas som exempel p& ett s8dant bidrag. Det
stodet sdgs syfta till att utjamna férsdrjningsbordorna mellan
hushd11 med olika sammansdttning. Bidragen skall dirvid ge de
svaga hushdllen det medelstillskott som anses nodvéndigt for att
de skall kunna hd1la en rimlig levnadsstandard. Kven dagens

bostadsbidragssystem har ett starkt inslag av allmint konsum-
tionsstdd; bostadskostnadsanknytningen har till viss del ocksd
urholkats genom att skillnaden mellan faktiska bostadskostnader
och 6vre hyresgrdnser successivt har vidgats under 3ren.

Enligt vdr uppfattning bor administrationen av ett bidragssystem,
med ett syfte och en inriktning som hdr har 8tergetts, &vila for-
sdkringskassorna. Sambandet och den méjliga samordningen med an-
dra familjepolitiska insatser och bidrag talar fér det. Bidragen
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f8r i s fall vasentligen endast en indirekt bostadspolitisk ver-
kan.

Det andra alternativet till bidragssystem har en starkare bo-
stadspolitisk profil. Begreppet bostadsbidrag kommer d& battre
ti1l sin rdtt; bidraget avser att forbattra bostadsforh&llandena
for hushd11 med 1dgre inkomster och stor forsdrjningsbdorda och
att darigenom medverka till en stérre jamlikhet i boendet mellan
olika grupper. Bidrag med denna inriktning bdor ses som ett bo-
stadspolitiskt instrument bland flera andra, vilka bor hd11as
samman av en och samma huvudman, namligen kommunerna. Denna upp-
fattning har - som tidigare namnts - hdvdats som ett argument for
ett bibeh811ande av nuvarande bidragsadministration. Kommunernas
mojligheter att genomfdra en social bostadspolitik férbattras
ocksd genom en sddan samordning.

Vi har valt att framldgga forslag om ett andrat bostadsbidrags-
system, dar de bostadspolitiska ambitionerna framhdvs. Har kan
vidare pekas pd att vi inte har valt den sjukpenninggrundande in-
komsten som grund for prévningen av bostadsbidragen, vilket i och
for sig kunde ha underldttat en gemensam administration. Bostads-
styrelsen har for dvrigt beslutat att efter 1985 8rs utgéng inte
13ngre anvinda inkomstuppgifter frén forsikringskassorna for sam-
kdrning mot motsvarande uppgifter i kommunernas register for kon-
troll av utgdende bostadsbidrag.

Vi finner det naturligt att kommunerna handhar administrationen
av vrt foreslagna bidragssystem. Som andra utredningar har pdvi-
sat dr det mojligt att &stadkomma besparingar och effektivitets-
vinster dven inom ramen for ett kommunalt administrationssystem.
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6 ALLMANNYTTIGA FORETAG

6l Allmdnnyttiga foretags roll i bostadspolitiken

6.1.1 Direktiven

Direktiven understryker att de allmdnnyttiga bostadsféretagen har
en central roll i den sociala bostadspolitiken och att de &ar en
grundldggande forutsdttning for en bostadspolitik, som inte ac-
cepterar medveten segregation som ett medel for att klara utsatta
gruppers bostadsforsorjning. Dessa foretag mdste dven framdeles
svara for en stor andel av bostadsbestdndet i tdtorterna om de
skall kunna erbjuda ett bra boende for alla.

Vi har att med utgdngspunkt frdn dessa uttalanden gora allminna
dvervdganden om de allmannyttiga foretagen och prova om det be-
hovs sdrskilda &tgdrder for att trygga dessa foretags roll i den
sociala bostadspolitiken. Direktiven understryker att foretagen
mdste ha ekonmomiska resurser som svarar mot deras roll i bo-
stadsforsorjningen. En frdga som sdrskilt bor uppmirksammas &r
ldgenheternas storleksfordelning, som ofta medfér att hushd11 i
flerbostadshus mdste flytta ti1l ett annat omr&de d3 utrymmes-
kraven okar. Det dr darfor, enligt direktiven, onskvdrt att
tillfora stdrre ldgenheter i frdmst det allmdnnyttiga bestdndet
for att minska rorligheten och skapa forutsdttningar for social
stabilitet.

I samarbete med hyresgdstrorelsen bedriver de allmannyttiga fore-
tagen ett utvecklingsarbete for Gkat hyresgdstinflytande. Inom
foretagen pdgdr utvecklingsarbete som avser bl.a. organisation,
service och ekonomi. Vi har inte skdl att ndrmare g8 in pd dessa
frégor.

Frdgan om outhyrda ldgenheter bereds i sdrskild ordning och skall
inte behandlas av kommittén.
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6.1.2 Vissa regler for foretagsformen

Den nuvarande formen av allmdnnyttiga foretag har i huvudsak ut-
vecklats efter &r 1946, d8 riksdagen fattade beslut om bl.a. fi-
nansieringsregler for dessa foretag. Villkoren for att ett fore-
tag skall godkdnnas som allmadnnyttigt har senare dndrats ndgot.
Sedan &r 1975 kan som allmidnnyttigt foretag godkdnnas holag eller
stiftelse, som arbetar utan enskilt vinstsyfte och i vilket kom-
munen tillskjuter hela grundkapitalet och utser samtliga styrel-
seledamdter. (1974:946, § 5). Foretag som godkdnts enligt dldre
bestdammelser, enligt vilka kommunen skulle ha majoritetsin-
flytande, betraktas dock fortfarande som allmannyttiga.

En grundldaggande finansieringsregel har alltsedan fdoretagens
tillkomst varit, att de kan erh811a bottenl1&n och statligt bo-
stads1&n (eller motsvarande) som vid nybyggnad tdcker hela den
godkdnda produktionskostnaden. Sedan den férsta forfattningen &r
1946 gdller ocksd ofdrdndrat att féretaget skall ha ett grundka-
pital som motsvarar minst en procent av fastighetskapitalet.
Sedan dr 1984 gdller att foretag som f&r rdntebidrag till kostna-
der for vissa underhdllsarbeten m.m. (1983:974), utdver grund-
kapitalet, som eget kapital skall ha en konsolideringsfond som
motsvarar minst tvd procent av fastighetskapitalet. Vissa undan-
tag kan goras fré&n denna huvudregel.

6.1.3 Motiv och syfte

D8 de allmdnnyttiga foretagen bdrjade byggas upp var en huvud-
frdga for bostadspolitiken, att &stadkomma ett tillrdckligt utbud
av ldmpliga familjebostdder. Detta var ocksd ett viktigt motiv
for bostadssociala utredningens (S0U:1945:63) forslag om allmédn-
nyttiga foretag. Utredningen framhé11 ocksd, att huvuddelen av
anskaffningen och forvaltningen av bostdder borde ske i foretag
utan vinstsyfte och med starkt kommunalt inflytande. Genom dessa
foretag skulle kommunerna sjdlva kunna se till att byggandet blev
tillrdckligt och fick en fr8n bostadssociala synpunkter ldmplig
inriktning. Allmdnnyttiga foretag s&gs sdledes som ett viktigt
medel for genomforande av kommunernas bostadspolitik.
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Spekulation i byggande och forvaltning skulle motverkas och fore-
tag som arbetade utan vinstsyfte skulle ge garanti for att det
statliga stodet till bostadsforsdrjningen kom de boende till godo
och inte Okade vinstmarginalerna i byggande och forvaltning av
bostdder.

Andra motiv for allménnyttiga foretag var att de skulle framja
rationel1t byggande och férvaltning i stérre enheter dn som d&
var vanliga och ge forutsdttningar for att tillgodose behovet av
social service av olika slag i bostadsomrddena. De ansdgs ocksd
ge forutsdttningar for en bdttre planering och battre motsténds-
kraft mot de stora konjunktursvangningar som tidigare hade karak-
tdriserat bostadsbyggandet.

En faktor av stor betydelse for allmannyttans std@llning och ut-
veckling dr att verksamheten - 1iksom bostadspolitiken i dvrigt -
redan frdn borjan inriktades p& att allmant tillgodose bostads-
behoven. Bostdderna skulle vara tillgangliga for alla typer av
hushd11 och uppl8tas p8 vanliga villkor till hyror som tdckte
foretagens kostnader. Det var en vdsentlig fordndring i forhd1-
lande till tidigare, d& likartade foretag erbjudit bostdder
endast for flerbarnsfamiljer med 18ga inkomster. Den nya in-
riktningen syftade bl.a. till att undvika de probelm som uppkom
pd grund av att stora barnfamiljer koncentrerades till vissa hus.
Allmdnnyttiga foretag skulle i enlighet med den nya bostads-
politikens inriktning verka for en allmdn hdjning av bostads-
standarden.

Statsmakterna har inte dndrat de allmdnna mdlen for de allmdnnyt-
tiga foretagen. P8 grund av fordndringarna av hyreslagstiftningen
har dessa foretag emellertid ftt en mer framtrddande hyres-
politisk roll. Hyrorna i allmdnnyttiga foretag skall vara vdg-
ledande vid prdvning av andra hyreslidgenheters bruksvdrde och far
ddrigenom avgorande betydelse for hyrorna i privata fastigheter.



254

De allmdannyttiga foretagen verkar nu under helt andra yttre for-
utsdttningar @n under uppbyggnadsperioden fram till mitten av
1970-talet. Foretagens bestdnd omfattar Gver 800 000 ligenheter
huvudsakligen i flerbostadshus. Det utgdr omkring en fjardedel av
tdtorternas bostadsbestdnd och mer &n hdlften av alla hyres-
ldgenheter. Den stora omfattningen ger givetvis allmdnnyttan en
stark stdllning och ett stort ansvar for bostadsforsdrjningen.

Aven under senare &r har allminnyttiga foretag svarat for huvud-
delen av den numera starkt begrdnsade nyproduktionen av hyres-
ldagenheter. Det dr dock endast ett mindre antal fdoretag som har
byggt nya ldgenheter i stdrre omfattning och mdnga har outhyrda
ldgenheter. Enligt v8ra beddmningar av bostadsefterfr&gan kan man
rdkna med att efterfr8gan p8 ldgenheter i flerbostadshus utveck-
las svagt under 18ng tid framdt pd de flesta h&11 och att behovet
av nybyggnad blir mycket begrdnsat. Verksamheten for allmén-
nyttiga foretag 6vergdr allts8 - liksom for andra bostadsforetag
- i allt hogre grad till att forvalta det befintliga bestdndet
och till att genom ombyggnader och andra dtgdrder anpassa utbudet
till fordndringar av hush81lens behov och efterfrdgan.

Vi anser att fordndringana av bostadsforsorjningen och bostads-
marknaden inte fordndrar de allmannyttiga foretagens roll i den
sociala bostadspolitiken. Det dvergripande mdlet for dessa fore-
tag bor dven framdeles vara att genom byggande och fdorvaltning
utan vinstsyfte skapa garantier for att alla hushd11 f8r tillgdng
ti1l 18mpliga bostdder till rimliga priser. Den hyresledande
uppgiften har dven framdeles stor betydelse.

Allmadnnyttiga foretag har att verka pd lokala bostadsmarknader
som ocksd omfattar privat hyresrdtt, bostadsrdtt och egnahem. Med
den begrdnsning som ges av sjdlvkostnadsprincipen skall de all-
mannyttiga foretagen verka enligt normala foretagsmidssiga prin-
ciper. De mdste utveckla sitt hostadsutbud och sin férvaltning s8
att deras bostdder blir efterfrdgade i ett marknadsldge som
normalt bor kdnnetecknas av god tillgdng p& bostdder.
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Allményttans bestdnd bdr kunna erbjuda bostider som efterfrdgas
av hush811 med olika storlek och sammansdttning och med olika
ekonomiska och sociala forutsdttningar. Att undvika en socio-
ekonomisk sdrprdgel i fr8ga om allmdnnyttans bostdder &r ett led
i bostadspolitiska strdvanden att motverka segregation, men det
dr ocksd en forutsdttning for att foretagen skall fungera val
foretagsmassigt och ekonomiskt. Det innebdr & ena sidan att
allmdnnyttiga foretag bor kunna erbjuda bostdder som efterfrégas
av hushd11 med hdga ansprdk och som har méjligheter att vilja
andra bostadsalternativ. R andra sidan har foretagen ett starkt
bostadssocialt ansvar gentemot hush&11 som knappast har ndgra
mojligheter att vdlja mellan olika bostdder eller har sociala
problem. Privata hyresvdrdar och bostadsrdttsféreningar mdste
dock visa samma bostadssociala ansvar for att segregationen skall
kunna motverkas och féretagens ekonomiska och sociala &taganden
b1i s8 1ika som mojligt.

Att allmdnnyttiga foretag skall ha bostdder som kan tillgodose
alla typer av hushd11 kan dock inte innebdra att foretagen skall
tillgodose alla typer av hushd11 i samma omfattning. Efterfr&gans
inriktning p& olika hustyper och uppl8telseformer ir olika for
olika hushd11styper. Barnfamiljer efterfrdgar sm8hus, i huvudsak
med dganderdtt, i stGrre omfattning &n andra och de minsta hus-
hd11en dominerar i flerbostadshus med hyres- eller bostadsrdtt.
Allmdnnyttiga foretag bdr dock dven tillgodose efterfrdgan pd
smdhus med hyresrdtt och p& tilirdckligt stora lidgenheter och
18mpliga bostadsmiljoer for barnfamiljer i flerbostadshus.

Kommunerna har, som dgare till de allmédnnyttiga foretagen och som
ansvariga for den lokala bostadspolitiken, att ta stdllning till
dessa foretags utveckling och avgéra hur de skall verka tillsam-
mans med enskild hyresrdtt, bostadsrdtt och egnahemsigande. N&gon
allmdn regel kan inte anges for exempelvis hur stor andel av bo-
stadsmarknaden som allmdnnyttiga féretag bér ha for att fylla sin
roll i den sociala bostadspolitiken.
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6.2 Foretagsstruktur, bostdder och hushdll

6.2.1 Foretagens storlek

Antalet allminnyttiga foretag ar over 300 av vilka 276 var an-
slutna ti11 riksorganisationen SABO &r 1984. Dessa foretags be-
stdnd omfattade 747 000 l&genheter och berdknas motsvara omkring
90 % av hela allminnyttans best&nd. Halften av de SABO-anslutna
foretagen forvaltade vardera hogst 1 000 lagenheter och svarade,
som framgdr av tab. 6.1 for knappt en tiondel av SABO-fdretagens
bostadsbestdnd. Drygt en tiondel av foretagen hade vardera mer &n
5 000 lidgenheter och svarade for nira 60 % av bestdndet.

Tab. 6.1 SABO-anslutna foretag efter antal forvaltade ldgenheter

ar 1984.
Storleksgrupp Foretag Andel (%)
av foretagens

Antal % lagenheter

1- 999 141 51 9

1 000-1 999 51 18 10
2 000-4 999 51 18 21
5 000-9 999 19 7 1
10 000- 14 5 42
Summa 276 99 99

Kdlla: SABO-rapport nr 25.

6.2.2 Bostadsomrdden
En vanlig férestdllning om allmdnnyttiga foretags bostadsbesténd
torde vara, att det i huvudsak finns i stora, enhetliga omrdden i
titorternas periferi. Det ar en allt for onyanserad bild. Antalet
bostadsomrdden ir stort. De flesta dr smd och kan mer karaktéri-
seras som bostadsgrupper med ett f&tal hus dn som bostadsomrdden.
De stora omr3dena dr relativt f&, men i dessa ryms en stor del av
hestdndet.




257

En undersdkning som avser forhd11anden &r 1978 redovisar bl.a.
uppgifter om allmannyttiga foretags bostadsomr8den med flerbo-
stadshus. (Goran Lindberg och Kjell Sahlin: SABO-fdretagen och
deras bostadsomrdden. SABO 1980). Undersdkningen redovisar om-
r&desuppgifter fér ca 500 000 lagenheter i flerbostadshus, som
har kunnat hdnféras till rumsligt sammanhd1len bebyggelse fardig-
std11d under en viss tidsperiod.

I undersdkningen avgransades ca 2 400 omr8den, av vilka 73 %
omfattade hdgst 100 1dgenheter. Dessa omrdden omfattade endast
20 % av foretagens bostadsbest8nd. Antalet omr&den med minst
1 000 Tdgenheter var drygt 100, eller 5 % av samtliga. I dessa
fanns 35 % av ldgenhetsbestdndet, dvs. omkring 175 000 l&gen-
heter.

Omkring 40 % av bostadsomrddena hade byggts &ren 1965-1974, mil-
jonprogrammets tid, och omfattade ndstan halva bestdndet. Bo-
stadsomrdden frén denna tid var i genomsnitt stdrre &n Gvriga. I
stora omrdden frdn denna tid var flyttningsfrekvensen hogre och
betalningsforsummelser vanligare @n pd andra hdl1.

Foretagen redovisade ocksd hur de bedomde varje bostadsomr&des
anseende i allmdnhetens Ggon. Enligt fGretagens bedémningar hade
77 % av omrddena gott eller mycket gott anseende, medan 6 %
angavs ha ddligt anseende. For en mellangrupp - 17 % av omr&dena
- angavs varken gott eller dd1igt anseende. Andelen negativa
omddmen var stérre for stora an for sm8 omr&den, och andelen av
ldgenheterna som tillhdrde omr&den med d&1igt anseende var 11 %,
eller ungefdr dubbelt s stor som motsvarande andel av bostads-
omrddena. Speciellt hég andel omr8den med d§1igt anseende fanns
bland de stora omrddena frdn perioden 1965-1974.

Fér omrdden som angetts ha d&1igt anseende grundades omddmet
framst pd bedémning av sociala faktorer (86 % av angivna for-
stahandsalternativ). I andra hand angavs yttre mi1jé och lige som
viktiga faktorer. Klassningen gott anseende grundades framst
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pd positiv vdrdering av 1dge, men dven sociala faktorer och yttre
miljo hade relativt stor betydelse.

6.2.3 Bostadsbestdndet

Hustyper och lagenhetstyper

Det allmdnnyttiga bestdndet bestdr i huvudsak av flerbostadshus
och smdhusen utgdr endast omkring tre procent av ldgenheterna.
Forh811andena varierar dock mellan foretagen och ndgra foretag
har en relativt stor smdhusandel, 10-15 %.

Liksom flerbostadshusen i dvrigt domineras allmannyttans bestdnd
av smdldgenheter om hdgst tvd rum och kok. De utgdr mer dan half-
ten av ldgenheterna. Andelen smdlagenheter ar dock, som framgédr
av tab. 6.2, ndgot mindre &n i privatdgda hyreshus och bostads-
rattsforeningar. Allmannyttans bestdnd kan sdgas vara ensidigt
sammansatt med avseende pd ldgenhetsstorlekar om man jamfor med
hela bostadsbest&ndet, men inte om man jamfor med enbart fler-
bostadshus. De stdrre ldgenheterna finns huvudsakligen i smdhus.
I tatorternas smdhusbestdnd var sdledes nira 80 % av ldgenheterna
minst fyra rum och kok &r 1980.

Tab. 6.2 Lagenheter i flerbostadshus efter dgarkategori och
ldgenhetstyp 8r 1984 samt alla lagenheter i tdtorter
efter lagenhetstyp &r 1980, %

Lagenhetstyp Flerbostadshus dr 1984 Hela
ATTman- Enskild Bostads- Samtliga bestdndet
nyttiga hyres- réatts- i tatorter
foretag ratt forening dr 1980

Hogst 1 rk 19 28 21 23 17

2irk 35 33 37 35 24

I Enk 34 26 30 30 24

4+ rk 12 13 12 12 35

Summa 100 100 100 100 100

K&1lor: SCB, SM Bo 1984:16 samt FoB 80. I uppgifterna for dr 1984
ingdr inte ligenheter i vissa specialhus. For enskilda
foretag och bostadsrattsforeningar ingdr endast hus
fardigstdllda fore &r 1983.
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Lagenheter i dldre och yngre hus

Ungefdr 70 % av de allmdnmnyttiga foretagens lidgenheter har
fardigstd11ts efter &r 1960 och endast 4 % har tillkommit &r 1940
eller tidigare. I det nyare bestdndet av flerbostadshus dger
allmannyttiga foretag, som framgdr av tab. 6.3, mer &n hdlften av
ldgenheterna och deras andel av hyresldgenheterna ir omkring
80 %. De enskilda féretagen dominerar i &nnu hdgre grad i det
dldre bestdndet och dger ca tvd tredjedelar av ldgenheterna,
medan allmdnnyttans andel &r knappt en tiondel.

Tab. 6.3 Ldgenheter i flerbostadshus efter byggnadsperiod och
dgarkategori &r 1984, %

Rgarkategori Byggnadsperiod Samtliga
- 1940 T1947-60 1961- * T000-tal %

Enskilda foretag 67 29 15 566 29
Allm. foretag 9 34 56 801 41
Bostadsrattsfor. 20 36 28 578 29
Ovriga 4 1 1 30 2
Summa 100 100 100 1975 101
1000-tal 1gh 356 638 981 1975

* For allmdnnyttiga foretag ingdr hus fdrdigstdllda senast i
februari 1984, for Gvriga foretag ingdr hus fiardigstdllda senast
under &r 1982.

Kdlla: SCB, SM Bo 1984:16.

De allmdnnyttiga fGéretagens 18ga andel ldgenheter i det &dldre
bestdndet dr ett tecken pd att de i allmdnhet ocksd &r svagt
representerade i centrala ldgen. Forh81landena i detta avseende
kan dock variera mellan olika kommuner beroende pd i vilken om-
fattning nya hus har byggts i d@1dre omr&den och dgs av allmén-
nyttan. Aven i andra avseenden finns stora skillnader mellan
regioner och kommuner.

I tab. 6.4 kan konstateras att enskilda féretag dr den domi-
nerande dgargruppen i alla regioner och kommungrupper d§ det
gdller dldre flerbostadshus. Allmdnnyttiga féretag har en stor
andel endast i Storgdteborg. Det gdller dock dir i huvudsak
ombyggda hus i halvcentrala ldgen.

18—SOU 1986:5
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Det dldre bestdndets betydelse for bostadsforsérjningen ar ocksd
mycket olika i olika kommuner. Mer dn 40 % av landets ldgenheter
i dldre flerbostadshus finns sdledes i Storstockholm och utgdr
dar drygt 30 % av alla ldgenheter i flerbostadshus.

Tah. 6.4 Lagenheter i flerbostadshus byggda &r 1940 eller tidi-
gare efter dgarkategori i olika regioner/kommuntyper

Agarekategori, Stor- Stor-  Ovriga kommuner Riket
byggnadsperiod stock- gote- minst mindre @n
holm borg 75 000 75 000 inv

Antal 1gh, 1000-tal 154 46 87 69 356
Darav i % dgda av

Enskilda 63 61 67 80 67
Allm. foretag 9 28 3 3 9
Bostadsrattsfor. 27 11 25 6 20
Ovriga 1 & 5 12 4

Kdlla: SCB, SM Bo 1984:16

6.2.4 Hushdllen

D& det gdller hush@11sstrukturen finns den stora skillnaden, som
framgdr av tab. 6.5, mellan flerbostadshus och egnahem. Inom
flerbostadshusen finns, pdtagliga skillnader mellan dgarkatego-
rierna. Andelen barnfamiljer ar i allmannyttans bestdnd 28 % mot
16-17 % i hus med enskild hyresrdtt eller bostadsrdtt.

Tab. 6.5 Hush811styper i flerbostadshus efter dgarkategori och i
egnahem 8r 1982, %

Hush811styper Flerbostadshus Egnahem
AlTmannyt- Enskild Bostads- utom jord-
tiga foretag hyresrdtt ratt bruk m.m.

En person a4 55 47 7
Endast makar/sambo 23 25 30 27
1 vuxen och barn - 17 &r 9 5 4 1
Ovriga med barn - 17 &r 19 1 13 52
Ovriga utan barn - 17 &r 5 4 6 12
Summa 100 100 100 100

Kdlla: SCB, BHU 1982
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Skillnaderna ifréga om hush811sstruktur i flerbostadshus torde
till stor del forklaras av att ocksd ldgenheternas storleksfor-
delning och 81der &r olika. Allménnyttan har storre andel ldgen-
heter om minst tre rum och kék och betydligt yngre hus &n Gvriga.
I stdrre ldgenheter och yngre hus dr andelen barnfamiljer stérre
dn i det dvriga bestdndet och de redovisade uppgifterna ger
sdledes inget beldgg for att skillnaderna i hush&11sstruktur
beror av foretagsformen.

Dd det gdller hushd1lens inkomstférdelning synes det mest p&-
fallande vara, att andelen hush811 med relativt goda inkomster &r
189 i allmdnnyttiga foretag och att detta galler alla typer av
hushd11. F6r hushd11 med makar eller samboende framgdr detta av
foljande uppgifter ur bostads- och hyresundersdkningen 1982
(BHU). Uppgifterna avser parens sammanrdknade inkomst &r 1982.

Andel (%) hushd11 med minst 150 000 kr inkomst &r 1982

Al1mdn- Enskild Bostads- Egnahem
nytt. hyres- ridtt
foret. rdtt

Hushd11 utan barn 23 31 39 48
Hush&11 med barn 19 34 38 46

Hushd11 med 1&g inkomst forekommer i ungefir samma omfattning i
allmannyttans och i privata hyreshus (12-15 % med inkomst under
80 000 kr.). Det dr sdledes mellanskiktet (80 000-150 000 kr.)
som dr storre i allmdnnyttan. Inkomstuppgifterna tyder p&, att de
allmidnnyttiga foretagens utbud & mindre attraktivt for hush811
med goda resurser, dven om de efterfrdgar hyresridtt.

6.2.5 Foretagens ekonomi

I kap.5 av delbetdnkandet (SOU 1984:35) har limnats en
oversiktlig redogorelse for de allmdnnyttiga foretagens ekonomi.
Framstdllningen begrdnsas ddrfér hdr till ndgra kompletteringar
och kommentarer.
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P& grund av bl.a. sjdlvkostnadsprincipen och den hdga beldnings-
graden kan allmannyttiga foretags verksamhet inte i alla avse-
enden beddmas pd samma sdtt som privata. De allmdnnyttiga fore-
tagen redovisar sdledes i allmdnhet nollresultat for hela verk-
samheten. Fastighetsfdrvaltningen visar i mdnga fall underskott
som tdcks av Overskott i andra verksamheter, t.ex. finansforvalt-
ning. Under senare &r har fastighetsférvaltningen i mdnga foretag
visat underskott p& grund av onormalt stort antal outhyrda ldgen-
heter. Ti11 en del har sddana hyresforluster tdckts genom till-
skott av kommunerna. Det &r allts8 frdga om kommunala &dgartill-
skott av samma karaktdr, som dven andra foretagsdgare nddgas gora
i motsvarande situationer for att bevara foretagen. Under 3r 1983
redovisade sdledes SABO-foretagen i genomsnitt ett totalt hyres-
bortfall for bostdder av 12,63 kr/m2 bostadsyta, varav drygt
4 kr. tdacktes av kommunala bidrag.

I delbetdnkandet konstaterades att de allmannyttiga foretagen har
kunnat tdcka kostnaderna for kapital och 16pande drift med hyres-
intdkter. Hyresintdkterna har dock for foretagen i genomsnitt
inte varit tillrdckliga for att helt tillgodose ett p& 1dng sikt
tillfredsstdllande underhd11. Avsdttningen till underhd11sfonder
har varit for 18g eller underhdllet har blivit eftersatt. Mojlig-
heterna att finansiera periodiskt underh&11 har dock numera for-
battrats genom inférande av statligt rdantestdd till kostnaderna
for vissa &tgdrder. Forutsdttningarna att tdcka dven kostnaderna
for ett tillrdckligt underh811 torde sdledes numera vara till-
fredsstdllande.

De allmannyttiga foretagens 18ngfristiga finansiering baseras pd
mycket hdg bel8ningsgrad och ett litet eget kapital. Det egna
kapitalet har okat under senare &r, men utgjorde dock i SABO-
foretagen &r 1983 endast 1,6 % av anldggningstillgdngarna eller
22 kr/m2. P& grund av inflationen urholkas det egna kapitalet i
forh@11ande till omsdttningen, eftersom forvaltningskostnaderna
okar. Ar 1983 motsvarade det egna kapitalet s&ledes endast om-
kring en mdnads hyresintdkter - ca 1,25 miljarder kronor - eller
knappt tvd &rs hyresbortfall av samma storlek som dr 1983.
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Foretagens kortsiktiga betalningsberedskap, likviditeten, har
forbdttrats under senare &r. Likviditeten ar dock genomsnittligt
18g och utgjorde &r 1983, efter justering fér vissa ej utnyttjade
krediter, 125 % av de kortfristiga skulderna. Skillnaderna mellan
foretag dr dock betydande.

Som krav for rdntebidrag ti11 kostnader fér vissa underhd11s8t-
gdarder m.m. gdller numera att allmannyttiga foretag skall ha en
konsolideringsfond, som motsvarar minst tvd procent av fastig-
hetskapitalet. Foretagens egna kapital okar s&ledes. Hiremot skall
dock stdllas okad uppldning och eventuell minskad avsdttning till
underhdl1sfonder. Det &r s&ledes svdrt att bedoma i vilken grad
fonderingskraven kommer att cka foretagens stabilitet.

6.3 Behov av fdrdndringar

I viktiga avseenden har de allmdnnyttiga foretagen val kunnat
fylla sina uppgifter i den sociala bostadspolitiken. De har byggt
upp ett stort bestdnd av moderna ldgenheter som ger goda bostads-
forhd11anden. Foretagen har ocksd fortsatt att bygga nya bostider
for att erbjuda ett tillrdckligt utbud &ven sedan bostadsmarkna-
den ndtt en volymmdssig balans och nybyggnad blivit mer riskbe-
tonad. Allmdnnyttiga foretag har ocks8 fdtt stor betydelse som
hyresledande.

Utvecklingen av bostadsefterfrdgan och bl.a. utrymmesstandarden
har dock medfort att de allmdnnyttiga féretagen numera, och &n
mindre framdeles, inte i tillrdcklig grad kan tillgodose alla
typer av hushd11. Foretagen kan inte i tillrédcklig grad erbjuda
storre ldgenheter &n tre rum och kék vare sig i flerbostadshus
eller smdhus. De flesta foretag har ett mycket begrdnsat utbud av
bostdder i tdtorternas centrala delar. Kven i andra omr&den
saknar féretagen ofta attraktiva bostdder som efterfrdgas av
hushd11 som har hdga anspr&k och mojligheter att vdlja mellan
olika bostadsalternativ.



264

Omr&desvis dr de allmdnnyttiga foretagens bestdnd ensidigt sam-
mansatt bl.a. med avseende p& ldgenheternas storleksfdrdelning
vilket bidrar till en ensidig hush&11ssammansdttning i sdval
demografiskt som socio-ekonomiskt avseende.

Inom de allmdnnyttiga foretagen p&gdr nu ett omfattande arbete
med att utveckla forvaltning och boendeinflytande i syfte att
battre tillgodose hyresgdsterna och stdrka den allmdnnyttiga
hyresrdtten. Rtgdrderna inriktas p§ att bdttre tillgodose olika
hush811s behov och dnskemd1 och att 6ka valfriheten dd det gdller
bl.a. underh811 och ldgenhetsstandard. Vi ser denna utveckling
mot en mer flexibel och serviceinriktad forvaltning som en ange-
Tdgen uppgift for alla allmannyttiga foretag.

Vi har i kap. 3 behandlat segregationsproblem. S&dana problem
berdor till stor del de allmannyttiga foretagen och for att mot-
verka segregationen behdvs i mdnga fall stora insatser som bl.a.
gdller ombyggnad, miljoforbdttringar och utveckling av foretagens
forvaltning. I foljande avsnitt tar vi upp frdgor om fordndring
och komplettering av allmdnnyttans bestdnd sd att det bdttre
skall kunna tillgodose behov och efterfrdgan for alla typer av
hush811, motverka segregation i bostadsomrddena och oka allmdn-
nyttans inflytande pd vissa delar av bostadsmarknaden. Det gdller
fordndring omr&desvis av bestdndet framst med hdnsyn till Tdgen-
heternas storleksfordelning, forvdarv av flerbostadshus i det
dldre bestdndet och forvdrv av smdhus.

6.4 Ldgenhetssammansdttning i befintliga omrdden

6.4.1 1Inledning

De bostadssociala motiven for att fordndra T1dgenhetssammansdtt-
ningen i befintliga bostadsomr&@den dr framst att skapa forutsdtt-
ningar for en allsidigare hush@11sstruktur. I regel gdller det
att ge storre hushd11 méjlighet att finna tillrdckligt stora
ldgenheter utan att byta bostadsomr&de. Det kan dock ocks&@ fére-
komma att utbudet av smdldgenheter dr for litet.
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Behovet av stdrre ldgenheter gdller inte bara de stdrre hus-
h&11en. Det kan ocksd gdlla t.ex. pensiondrer som vill flytta
frdn smdhus och efterfr8gar lidgenheter med god utrymmesstandard.
Ett skdl att fordndra lagenhetsutbudet kan ocksd vara att all-
mannyttiga foretag ska kunna erbjuda bostdder som tillgodoser
hushd11 med héga anspr8k eller speciella krav p& bostaden.

I vissa fall kan ldgenhetfordelningen behdva dndras d& husen av
andra skdl behdver byggas om och goda 16sningar inte kan &stad-
kommas utan att 1&genheter s1ds ihop. Det kan exempelvis fore-
komma vid installation av hiss eller vid genomférande av andra
dtgdrder for att forbdttra tillgdngligheten.

6.4.2 Efterfrdgesynpunkter

Utvecklingstendenser

Om befintliga omrdden skall kunna kompletteras med storre ldgen-
heter mdste det finnas efterfrdgan pd sddana lagenheter i omrg-
det. Forutsdttningarna dr i detta avseende mycket olika och &ven
dd det finns efterfr8gan &r forutsdttningarna for att tillgodose
den olika.

P& mdnga h811 kan man rdkna med att efterfr8gan p§ ldgenheter i
flerbostadshus totalt sett forblir i stort sett ofdrdndrad eller
minskar. Det begrdnsar mojligheterna att komplettera befintlig
bebyggelse med nybyggnad eller tillbyggnader som okar Tadgenhets-
antalet. Ombyggnad av befintliga hus dr dd det som 1igger ndrmast
till hands, om man vill undvika Gverskottsproblem.

V38r allmdnna bedémning &r att efterfr8gan pd ldgenheter om minst
fyra rum och kdok totalt sett kommer att 6ka p& 1&ng sikt och att
efterfrdgan pd mindre ldgenheter minskar. Efterfrdgan pd storre
ldgenheter avser dock till stor del smdhus och de allminna beddm-
ningarna ger knappast ndgon ledning d& det gdller olika kommuner
och bostadsomr@&den.
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Efterfrdgan pd stdrre 1idgenheter blir i hdg grad heroende av, om
det bostadspolitiska stddet ti1l barnfamiljer blir tillrdckligt
for att de skall kunna forbdttra sin utrymmesstandard i samma
grad som andra hush811. Kven framdeles kommer ett icke obetydligt
antal barnfaminjer att bo i flerbostadshus. Om dessa f&r mojlig-
het ti11 samma utrymmesstandard som i sm8husen dkar behovet av
stora ldgenheter vdsentligt i flerbostadshusen.

Remissyttranden dver vdrt delbetdnkande och kontakter med bl.a.
allmannyttiga foretag visar att det finns mycket delade meningar
om m6jligheterna att oka andelen stdorre ldgenheter i flerbostads-
hus. I vissa fall ifr8gasdtts, om utvecklingen av efterfrdgan ens
pd 18ng sikt ger s8dana mdjligheter. Efterfrdgan pd stdrre ldgen-
heter forutsdtts d& bli inriktad p& sm8hus, fridmst med dgande-
rdtt. Bedomningarna synes i hog grad vara pdverkade av den nu-
varande stora efterfr8gan pd smdldgenheter och svdrigheterna att
i vissa ldgen hyra ut ldgenheter om tre- eller fyra rum och kok.
I vissa foretag anser man sig dock ha konstaterat en stor efter-
frdgan p& ldgenheter om minst fyra rum och kdk. Det har ocksd
getts exempel pd, att det inom ett foretag kan r8da brist pd
stora ldgenheter i vissa omrdden och dverskott i andra. Omr&denas
ldge synes ha avgdrande betydelse.

Det gdr knappast att generellt beddma forutsdttningarna frén
efterfrdgesynpunkt, d8 det gdller att fordndra ldgenhetsstruk-
turen i de allmannyttiga féretagens omr&den. Problemen mste
bedémas p& omrddesnivd och ses pd mycket 1&ng sikt. I vissa
omr&den finns uppenbart en efterfr8gan fr&n hush&11 som vill bo
kvar och ha storre ldgenheter. Det gdller dock ofta attraktiva
omrdden, ddr det &tminstone p8 kort sikt kan finnas stor efter-
frdgan dven p& smdlidgenheter.

Hyressdttning for olika ldgenhetstyper

Hyressdttningen for olika ldgenhetstyper har givetvis stor bety-
delse for efterfr8gans inriktning. Vid nybyggnad bestdms hyres-
fordelningen i regel enligt en schablonmetod for kostnadsfordel-




267

ning som har utarbetats av SABO och Hyresgdasternas Riksfdrbund.
P& grund av att hyreshéjningar sedan ofta gors med samma belopp i
kronor per m2 for olika ldgenhetstyper kan dock férdelningen med
tiden komma att fordndras.

En studie av hyressdttningen i storstdderna (Sven Bergenstr&hle:
Bruksvdrdering och hyressdttning i Stockholm, Gdteborg och Malmd.
Byggforskningsrddet R 162:1984) tyder pd att de stdrre ldgenhe-
terna, vid jamforelse med schablonberdkningarna, har foér hdga
hyror i forh811ande till smdldgenheter. Uppgifter for hela riket
visar ocksd smd skillnader i hyra per m2 mellan mindre och stérre
ldgenheter. Ar 1982 var kvadratmeterhyran for fyra rum och kok
endast omkring fem procent ldgre an f6r ett rum och kdk i hus
frdn 1950- och 1960-talen. I senare drgdngar var skillnaden om-
kring sju procent. Avgifterna for bostadsrdtt var avsevdrt mer
differentierade och i bdde dldre och yngre hus hade fyrarums-
ldgenheter omkring 15 % ldgre &rsavgift per m2 &n ett rum och
kok. Problemet har uppmdrksammats i hyresférhandlingarna och det
pdgdr en fortldpande omprdvning av hyresfordelningen.

Vi vill betona att hyresfordeiningen mellan olika ldgenhetstyper
ar en viktig faktor som pdverkar efterfrd8gans inriktning. Om
storre ldgenheter missgynnas vid hyresfordelningen medfor detta
att hyreshGjningen for att f8 ytterligare ett rum blir stor.
Detta forsvdrar en hjning av utrymmesstandarden. Stdrre ldgen-
heter i flerbostadshus blir ocks& dyra i férh811ande till egna-
hem. Det forsdmrar forutsdttningarna for att dven storre hushgll
skall efterfrdga bostdder i flerbostadshus.

Hyresfordelningen mellan olika ldgenhetstyper pdverkar sdledes
mojligheterna att uppnd bostadspolitiska m81 ifrdga om sdval
utrymmesstandard som ldgenhets- och hush811sférdelning i olika
hustyper och bostadsomrdden. Vi anser darfdr att denna fréga
mdste dgnas stor uppmirksamhet.

Forhd11andena har férdndrats i mdnga avseenden sedan de nu an-
vanda principerna for hyresfordelning utarbetades. De sm§ skill-
naderna i hyra per m2 for olika ldgenhetstyper tyder pd att
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principerna behdver omprdvas. En sddan prdovning dr en uppgift for
parterna pd hyresmarknaden och berdr &ven privata hyreshus. P38
grund av sin hyresledande uppgift har dock de allmidnnyttiga
foretagen ett sdrskilt ansvar.

6.4.3 Ombyggnad

I mdnga fall dr ombyggnad det som ligger ndrmast till hands och
kanske den enda mojligheten att dndra ldgenhetsférdelningen i ett
omrdde. Det har dock framférts &tskilliga erinringar mot ombygg-
nader pd grund av sociala konsekvenser och tekniska och ekono-
miska svdrigheter.

Lagenhetssammanslagningar medfér att antalet smdldgenheter min-
skar och att ndgra hush811 mdste flytta. Det kan strida mot on-
skemd1 att frdmja kvarboende for dl1dre hush811. Likas& kan sam-
manslagningar strida mot Gnskem81 om varsam ombyggnad med sm in-
grepp. En synpunkt som har framh811its dr ocks8, att hyresgdstfo-
reningen kan avstyrka sammanslagning med hidnsyn till konsekven-
serna for de kvarboende. Ett problem dr, att det i omr8den dir
efterfrdgan pd stdrre ldgenheter skulle mdjliggéra ombyggnader
ocksd ofta finns stor efterfr8gan p& smdldgenheter, &tminstone p§
kort sikt.

Overvidganden och forslag

Lagenhetssammanslagningar skulle underldttas, om enstaka foradnd-
ringar kunde genomfdras efterhand som mojligheter uppkommer pd
grund av flyttningar. Ingreppen vid varje tillfdlle skulle d§
kunna bli relativt smd och férdelarna for hyresgidsterna betydan-
de.

Nuvarande regler for bostads1dn till ombyggnad torde i de flesta
fall gora det mdjligt att beldna dven enstaka sammanslagningar av
ldgenheter. Det @r dock en administrativt kr&nglig vdg med mdnga
1&n, varfdr den knappast blir utnyttjad. For att stimulera
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ombyggnad genom fortldpande l1dgenhetssammanslagningar foresldr vi
en forenklad finansiering. I stdllet for bostads1&n till ombygg-
nad bor staten betala ett rdantebidrag. Det bor motsvara det hi-
drag som skulle ha utgdtt vid bostads18n. Kapitalbehovet f&r
foretaget dd tdcka med egna medel eller uppl&ning pd marknaden.
Denna regel bdr inte begrdnsas till allmdnnyttiga foretag utan
dven gdlla privata foretag och bostadsrattsforeningar.

For statliga 1&n till ombyggnad krdvs att bostadshusen, med vissa
undantag, skall vara minst 30 &r gamla. Undantag gdller bl.a. om
ett omrdde har mdnga outhyrda ldgenheter eller har betydande
sociala problem. Regeringen kan besluta om undantag frdn 30-8rs-
regeln i sdrskilda fall.

Fordndring av ldgenheternas storleksfordelning kan i mdnga fall
aktualiseras for hus som dr yngre an 30 &r. Vi foresl8r darfor
att undantag frdn 30-8rsregeln alltid skall gdlla vid ldgenhets-
sammanslagningar, om kommunen anser att de behdvs for att &stad-
komma en mer allsidig ldgenhetsfordelning i ett bostadsomrdde.
Denna regel bdor gdlla dven for privata foretag och bostadsratts-
foreningar.

De tekniska problemen vid ombyggnad varierar fr&n fall till fall
och sammanh@nger givetvis i hog grad med vad som dr ekonomiskt
rimligt. Med hdnsyn till den forh&1landevis enhetliga utform-
ningen av 1950-, 1960- och 1970-talens bostadshus, borde det
emellertid vara mojligt att mera generellt utreda de tekniska och
ekonomiska forutsdttningarna for en fordndrad ldagenhetssamman-
sdttning. En s8dan utredning skulle kunna gdras av bostadssty-
relsen med syfte att ge exempel och stdd for projektering.

6.4.4 Tillbyggnad och nybyggnad

I vissa fall kan sdvdl tillbyggnad som nybyggnad av hus vara moj-
liga 8tgdrder fér att férdndra ldgenhetssammansdttningen. Det p&-
gdr redan en utveckling i denna riktning och utvecklingsarbetet
bor pd sikt ge nya méjligheter. Exempel p& s8dana tillbyggnader
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med relativt smd ingrepp dr att ldgenheter i markplanet byggs
till. Genom att i samband med sddana tillbyggnader planera ute-
miljon och forbattra markkontakten kan en av smhusens kvaliteter
dstadkommas. Andra exempel &r tillbyggnad vid gavlar, varvid det
ocksd kan vara mojligt att 3stadkomma hisskontakt for flera 1i-
genheter.

Vi har tidigare framh811it att mdjligheterna till komplettering
genom nybyggnad p& ménga h&11 torde bli starkt begridnsade. 1
attraktiva omr8den kan ligenheterna visserligen bli efterfrdgade,
men det dkar risken for Gverskott och forsdamring av hostadsmiljon
i andra omrédden.

Aven om mdjligheterna till nybyggnad av flerbostadshus med storre
ldgenheter blir mycket begrédnsade kan det finnas efterfr8gan pd
sm&hus dven med hyresrdtt. Smdhusbyggande inom eller i ndra an-
slutning till befintliga omr8den dr en vdg till komplettering som
dr vdrd att prova i storre omfattning.

6.4.5 Fornyelseplanering

Fordndringar av ldgenhetsutbudet i befintliga omr&den &r en
mycket 18ngsiktig process. For att motverka en pdgdende utveck-
ling mot allt ensidigare hush811sstruktur &r dock fdrdndringar
ofr&nkomliga i mdnga omr&den. Det &r dirfor angeldget med ett
starkt engagemang fr8n kommuner och bostadsfdretag i syfte att
pdverka utvecklingen. Detta gdller inte bara de allmidnnyttiga
foretagens bestdnd utan alla bostadsomrdden. De allmidnnyttiga
foretagen dger dock en mycket stor del av det bestdnd som berdrs
och bor vara ledande i utvecklingen.

Vi anser det angeldget, att den omr&desplanering som bedrivs inom
kommunernas planering av bostadsforsorjningen och inom bebyggel-
seplaneringen i dkad grad inriktas pd frdgor om bestdndets
sammansdttning och hush811sstrukturen. Kommunerna bdr ha ett
18ngsiktigt m81 for fordndringarna och tillsammans med foretagen
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verka for, att mojligheter att genomfGra fordndringar skapas och
utnyttjas.

6.5 Forvdrv av dldre flerbostadshus

6.5.1 Inledning

Allmdnnyttiga foretags fastighetsforvdrv dr en kommunal bostads-
politisk frdga. Sddana férvdrv bér, liksom andra &tgdrder, be-
domas med hansyn till bostadsforsdorjningen i stort. I vissa fall
kan de ha stor betydelse for att ett allmannyttigt foretag skall
fungera vdl och effektivt bidra till att genomféra kommunens bo-
stadspolitik.

Att motverka ensidighet i befintliga omrdden och att gora dem
attraktiva och 1ampliga for olika typer av hush811 &r en huvud-
uppgift for alla allmdnnyttiga foretag. Komplettering av bestdn-
det genom forvdrv av d@ldre hus, framst i omr&den som dr attrak-
tiva pd grund av ldget, kan vdntas bli av stor betydelse endast
for vissa foretag, framst i storre kommuner.

Det finns flera skdl till att allmdnnyttiga foretag bor vara vil
representerade dven i det dldre best&ndet av hyreshus. Hushll
som i forsta hand vdrderar ett centralt ldge eller en dldre bo-
stadsmi1jo bor ha mojlighet att fd bostad dven i ett allmdnnyt-
tigt foretag. Frdn foretagens synpunkt gdller att de bdor kunna
erbjuda ett sd allsidigt urval som mdjligt 8t alla som Onskar
hyresbostad.

Fré&n mer allmdnna sdvdl bostadspolitiska som foretagsekonomiska
synpunkter kan hdvdas, att det dr onskvdrt att minska skillnader-
na d§ det gdller utbud mellan privat och allminnyttig hyresrdtt
och mellan uppldtelseformer. For att konkurrensférhd1landen ska
vara lika krdvs att ocks&@ foérh&11anden som inte bestims av fore-
tagsformen dr likartade. Detta gdller bl.a. faktorer som bostads-
1dge och sdvdl fysisk som social miljd.
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I vissa kommuner, framst Stockholm, kan ett okat utbud av allmén-
nyttig hyresrdtt ocksd vara motiverad for att motverka att bo-
stadsrdtt blir allt for omfattande i centrala stadsdelar. Det bor
dven dir vara mojligt att f& bostad fér hushd11 som inte kan gdra
en stor kapitalinsats.

Forvirv i de delar av bestdndet dar allmannyttan @r svagt repre-
senterad dr ocksd motiverade av foretagens prisledande roll.
Bruksvardesystemet blir 1ittare att tilldmpa pd privat hyresrdtt,
om allmdnnyttiga foretag har jamforelseobjekt som ndara dverens-
stammer med privata. Om det blir frdga om fordandringar i bruks-
virderingen, t.ex. okning av hyran i &ldre hus i foérhd1lande till
nya eller okad differens mellan centrala och perifera ldgen, kan
storre allmannyttigt innehav i dldre bestdnd och centrala ldgen
ha stor betydelse. Allmdnnyttiga foretag har ett ansvar for att
beakta bostadssociala synpunkter vid hyressdttningen. Vinster som
uppkommer bibehd11s inom bostadssektorn och kan omfordelas inom
foretagens besténd.

6.5.2 Marknadens omfattning

Som framgdtt av avsnitt 6.2 dr bestdndet av d@ldre hyresldgenheter
relativt litet i forhd11ande ti1l de allmannyttiga foretagens
totala bostadsbestdnd. Privatdgda hyreshus byggda fore 1940-talet
omfattar omkring 240 000 l&genheter och motsvarar 30 % av det
allmannyttiga best&ndet. En stor del av fastigheterna torde inte
vara av intresse for allmannyttig forvaltning. Det gdller exem-
pelvis minga sm& fastigheter, som till en del bestdr av bostad
for dgaren och lokaler for dennes verksamhet.

Omsattningen av dldre fastigheter ar relativt liten och berdknas
ti11 endast nigra f& procent av bestdndet &rligen. Ar 1983 var
antalet lagfarna vanliga kdp och kommunala forkop av hyresfastig-
heter med virdedr 1949 eller tidigare knappt 2 000 varav 1 354
avsdg hus med huvudsakligen bostdder. Den sammanlagda kdpeskill-
ingen for de sistnamnda uppgick till knappt 1 miljard kronor,
dvs. i genomsnitt drygt 700 000 kr. per fastighet. De totala
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férdndringarna av dgarférhd1landena dr dock stdrre eftersom det
ocksd sker dverl8telser av aktier i bolag som dger fastigheter.

Med hdnsyn till det dldre best&ndets omfattning kan férvirv av
sddana fastigheter endast i f& fall bli av betydande omfattning i
forhd11ande till de allmannyttiga foretagens Gvriga verksamhet.
Mer @n 40 % av ldgenheterna i de dldre privatidgda hyresfastig-
heterna finns i Storstockholm. Det dr frdmst dir och i ett f&tal
andra storre kommuner som storre forvdrv kan bli aktuella. For
mdnga allmidnnyttiga foretag torde s8dana forvirv knappast aktu-
aliseras.

Det bor slutligen anmdrkas, att dkning av allmidnnyttans bestdnd i
centrala eller av andra skdl attraktiva ldgen inte alltid behdver
vara begrdnsad ti1l forvdrv av dldre hyresfastigheter. KAven i det
senare byggda bestdndet i s8dana lidgen dr allmdnnyttan ofta svagt
representerad. I vissa fall kommer givetvis ocksd i fortsdttning-
en nybyggnad att vara mojlig.

Underskott vid forvarv

I ndgra yttranden dver kommitténs delbetdnkande och iven i andra
sammanhang har framhd11its, att allmdnnyttiga foretag har svdrt
att forvdrva dldre fastigheter. Svdrigheterna kan bestd i dels
att foretagen inte kan prestera ett tillrdckligt kapital, dels
att de inte kan tdcka forluster som ofta uppkommer under en f61jd
av &r efter forvdrvet. Hoga fastighetspriser framstdr som det
storsta problemet och det har ocksd framh&11its att priserna
hojs, d& allmannyttiga foretag visar intresse for kop.

I forsta delen av delbetdnkandet (SOU 1984:35, s. 177 ff) har
redovisats undersdkningar som visar att privata hyresfastigheter
genomsnittligt ger en 1dg direktavkastning. Det egna kapitalet
kan ofta inte forrdntas under en period av 5-10 &r efter ett
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forvdarv. Det som gor fastighetsinnehavet 16nsamt kan dd vara dels
en framtida hogre avkastning, dels forsdljningsvinster. For vissa
fastighetsdgare kan ocksd faktorer utanfor fastighetsforvaltning-
en ha stor betydelse for det pris som betalas for en fastighet,
t.ex. kdparens behov av bostad eller lokaler, sysselsdttning i
byggande eller forvaltning o.d.

Allmdnnyttiga foretag har en sdrstdllning pd grund av bl.a.
sjdlvkostnadsprincipen, att bostadsférvaltning dr deras helt
dominerande verksamhet och att de har ett sdrskilt ansvar for
hyresnivdn. Foretagen kan pd grund av sin roll i bostadspolitiken
inte heller gora fastighetskop som har karaktdr av kapitalpla-
cering med sikte p& framtida vdrdestegring och god férrdntning
eller forsdljningsvinst.

Sjdlvkostnadsprincipen har i allmdnhet tolkats s8 att kostnader
och intdkter skall balanseras for foretaget i dess helhet. Over-
skott for vissa fastigheter eller verksamheter - t.ex. finansfor-
valtning eller frammande tjanster - utnyttjas ofta som omfordel-
ning eller begrdnsning av hyresnivd@n. Férh81landena skiftar dock.
Rtskilliga foretag med god uthyrningssituation har kunnat bygga
upp en god likviditet.

Om ett allmannyttigt foretag under en period inte kan tdcka kost-
naderna for en forvdrvad fastighet med hyror for denna, innebar
det - enligt sjdlvkostnadsprincipen - att underskottet mdste
tdckas av andra hyresgdster eller av dgaren/kommunen. Detta
gdller bdde om fastigheten helt har finansierats med 1&n och om
den delvis har finansierats med eget kapital, som ger onormalt
18g avkastning.

Allmdnnyttiga foretag skiljer sig frdn andra ocksd ndr det gdller
beskattningen. Enskilda personer som dger fastigheter kan ofta
rdkna med att ett til1fdlligt underskott minskar skatten pd andra
inkomster och ddrfér f&r mindre betydelse. R andra sidan beskat-
tas framtida avkastning. Aven avskrivningsreglerna kan i vissa
fall ha betydelse. Beskattningen kan ocksd ha stor betydelse for
det pris som betalas vid bostadsrdtt, forutsatt att hdga kostna-
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der vid ett fastighetsforvdrv helt eller delvis finansieras med
medlemsinsatser. Medlemmarna kan 18na till insatsen och f&r d&
avdragsgilla rdntor, eller de kan anvdnda besparingar som ger en
obeskattad avkastning i form av ldgre &rsutgift. I vissa fall kan
ocksd formogenhetsbeskattning pdverka det ekonomiska resultatet
for bdde enskilda fastighetsdgare och bostadsrittshavare.

Tempordra underskott for nyforvdrvade fastigheter medfér problem,
som delvis kan hdnforas till att allmdnnyttiga foretag inte f&r
ndgon effekt av underskottsavdrag vid beskattning. Vi behandlar
denna frd8ga i avsnitt 6.5.4.

Den hyresledande uppgiften

De allmdnnyttiga foretagens hyresledande uppgift torde i hdg grad
pdverka deras forutsdttningar for att agera pd fastighetsmarkna-
den. Man kan tdnka sig att foretagen, lika vdl som enskilda,
framst skulle utgd fré&n en marknadsmissig bedémning vid fastig-
hetsforvarv. Om ett foretag bedémer att en fastighet framdeles
kan ge vinst genom hyreshgjningar skulle de kunna fdrvdrva den.
Deras problem skulle, liksom for andra kdpare, vara begridnsat
till att skaffa investeringskapitalet och att balansera ett till-
fdlligt underskott.

P& grund av sin prisledande std11ning kan foretagen i mdnga fall
inte begrdnsa sig till en féretagsekonomisk bedémning. Om hyrorna
héjs i ett allmdnnyttigt foretag exempelvis i centrala ldgen okar
ocksd andra hyror som en f61jd av bruksvdrdesprincipen. Det leder
ocks8 till héjda fastighetspriser.

Den prisledande rollen kan ofta stdlla allmdnnyttiga foretag i
ett svdrt dilemma vid fastighetsforvdrv. Den innebdr att de miste
vara restriktiva i sina kalkyler och fdr sv8rt att komma in pd
marknaden. Problemet dr storst i storstdderna och sdrskilt i om-
rdden ddr fastighetspriserna drivs upp av stor efterfrdgan p§
bostadsrdatter med hdga forvdrvs- och dverl8telsepriser.

19—-S0U 1986:5



Behov av insatskapital

Forvdrv av dldre fastigheter finansieras i allmdnhet ti11 en del
genom dver tagande av befintliga 18n och till en del genom ny
uppldning eller insats av kdparen. Om ett allmdnnyttigt foretag
overtar ett statsbeldnat hus kan féretaget f& bostadsl&n till
forvdrv. Det innebdr att bostadsldnets storlek okar till 100 % av
det ursprungliga 1&neunderlaget. Garanterad rdnta faststdlls till
den nivd som gdller d& 1&net Svertas. I regel har dock dldre
fastigheter inga eller endast sm@ bostads18n, t.ex. endast for
ombyggnad. Forvarvspriserna ligger ocksd avsevdrt dver 1&ne-
underlaget, varfor bestdammelsen har relativt liten betydelse.

Fastighetsover1dtelser sker ofta vid en tidpunkt d& husen anting-
en inom kort behSver byggas om eller stdr infor ett stdrre perio-
diskt underhd11. Den nye dgaren behdver alltsd, utdver forvirvs-
kapitalet, ofta investeringskapital for ombyggnad eller medel for
att genomfdra underhd11. Finansieringsforutsdttningarna skiljer
sig 1 de tvd@ fallen.

Ett allmannyttigt foretag som skall bygga om en nyforvarvad fas-
tighet kan erhd11a bostads1&n ti1l ombyggnadskostnaden och i 18-
neunderlaget kan dven forvarvskostnaden ingd helt eller delvis.
Kortsiktigt behdver foretaget ett rorelsekapital under en tid
ti11 dess ombyggnaden kommer igdng och byggnadskreditiv kan
lyftas. Forutsdttningarna kan variera i hég grad frén fall till
fall och dr bl.a. beroende av i vilken grad kommunen medverkar i
forvarvet, t.ex. i fall av planmdssig omr8desfdornyelse.

Om husen inte skall byggas om har foretaget att med eget kapital
eller oprioriterad uppl8ning tdcka skillnaden mellan kdpeskilling
och befintliga 18n. F6r kostnader till periodiskt underhd11 kan
foretaget erhd11a rédntebidrag oavsett om underhdllet finansieras
med 18n eller egna medel.

Vid kontakter med foretag har kapitalanskaffningen for fastig-
hetsforvdrv inte framstdl1ts som ndgot stort problem. Féretagen
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har i allmdnhet goda 18nemdjligheter som vid behov dven kan for-
stdrkas med kommunal borgen. I vissa fall kan foretagen utnyttja
egna medel. Andra mdjligheter dr att foretagen sdljer fastigheter
som dr 18gt bel&nade i férh811ande ti1l marknadsvirdet eller att
dgaren, kommunen, tillskjuter kapital. I avsnitt 7.2 diskuterar
vi allmdnt foretagens behov av eget kapital och tar ocksd upp
frdgan om f6rsdljning av fastigheter. Vi fores18r inga statliga
dtgdrder for att underldtta kapitalanskaffningen.

6.5.4 Forslag

Skattekompensation

Fastighetspriser och 16nsamhet i forvaltningen pdverkas i hdg
grad av bl.a. inflation. Det g&r darfor inte att dra ndgra
bestamda slutsatser om framtida forutsdttningar for fastighets-
forvdrv pd grundval av studier som avser en period med stark in-
flation och stora fordndringar i Gvrigt pd bostadsmarknaden. P&
grund av fastighetsmarknadens karaktdr torde man dock normalt ha
att rdkna med, att fastighetsforvarv ofta gors till priser som
kortsiktigt ger svag 16nsamhet eller férluster. Om allmdnnyttiga
foretag skall kunna hdvda sig, mdste de allts@ ha ekonomiska
forutsdttningar for en sddan marknad. Vi anser att sddana forut-
sdttningar i allt vdsentligt mdste skapas inom fdoretagen. De
mdste sdledes bygga upp en soliditet som gor det mojligt att
klara tempordra underskott vid exempelvis fastighetsforvirv.

Vi anser dock att allmdnnyttiga foretag har en sdmre situation &n
bostadsrdttshavare och de flesta enskilda fastighetsdgare pd
grund av att rdnteavdrag resp. underskott for dessa grupper
minskar skatten pd andra inkomster. Schematiskt kan man rdkna med
att allmdnnyttiga foretags ekonomi drabbas ungefdr dubbelt sd
hdrt av underskott for en nyforvdrvad fastighet som d§ det galler
enskilda fysiska personer med andra inkomster dn fastigheten. Det
samma kan gdlla ifrdga om bostadsrdtt, om forvdrvet till
vasentlig del finansierats med insatser av bostadsrdttshavarna.
Vi fores1dr att allmannyttiga foretag kompenseras for skillna-
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derna i beskattning genom ett bidrag, nedan betecknat "skatte-
kompensation".

Skattekompensation bor utgd endast d8 allménnyttiga foretag for-
viarvar flerbostadshus fr&n enskild dgare och om huset dr beldget
i omrdde med tdt bebyggelse av flerbostadshus och dir liges-
til1dgg kan utgd vid berdkning av 18neunderlag for bostadsi&n.
Forvdrv av hus som nybyggts eller byggts om i vidsentlig grad
under senare 8r - t.ex. de senaste fem &ren - bdr inte ingd.
Forvdarv av ett fastighetsbolag bér jamstdllas med kdp av enskilda
fastigheter ti11 den del forvdrvet avser bostdder och det all-
mannyttiga foretaget blir ensam dgare.

En kompensation for skatteskillnader bor inte utformas med hdnsyn
till forlustens storlek i varje enskilt fall. Det skulle kunna
pdverka hyreskalkyler och prisbud pd ett inte Gnskvdrt sdtt. Vi
fores18r ddrfor en schablonmdssig kompensation i form av ran-
tebidrag. Det kan i vissa fall innebdra Gverkompensation och i
andra fall underkompensation.

Det dr svdrt att beddma hur stora underskott som vanligen upp-
kommer det forsta dret efter ett forvdrv. Vi har dock antagit -
d& det gdller fastigheter som inte kdops med sikte pd omedelbar
ombyggnad i stor omfattning - att hyrorna forrantar driftkostna-
der samt 70 % av fastighetskapitalet. Om réantekravet for det
dterstdende kapitalet &r 12 %, uppgdr underskottet d& till 3,6 %
av kopeskillingen. Om kdpeskillingen dr t.ex. 1 500 kr/m2 bo-
stadsyta motsvarar underskottet 54 kr/m2. Vi foresl&r att hdlften
av en s§ stor forlust kompenseras med ett bidrag. Bidraget bor
minska dr for & och upphdra efter relativt kort tid med hidnsyn
till att fastighetens resultat efterhand férbdttras. Uppgifter om
enskild fastighetsférvaltning tyder pd att fastigheterna ger
nollresultat eller vinst efter fem ti1l tio 8r. Med hdnsyn till
att allmannyttiga foretag totalt sett inte skall ge vinst som
blir beskattad synes det rimligt att schablonmdssigt rdkna med
att underskottet upphdr efter fem &r.
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Frdn administrativ synpunkt skulle det vara enklast att utforma
skattekompensationen som ett engdngsbidrag eller att faststdlla
bidraget ti11 en viss procent av kdpeskillingen och minska be-
loppet med t.ex. en femtedel for varje 8r. Vid rintefdrandringar
skulle dock kompensationen vid ett sddant forfarande bli storre
eller mindre @n som avsetts fr8n borjan. Vi fores18r diarfor att
bidraget berdknas pd ett bidragsunderlag som under forvdrvsdret
och det foljande dret utgdr 30 % av kdpeskillingen. Bidragsunder-
underlaget minskas under vart och ett av de foljande &ren med en
femtedel, dvs. ti1l 24 % av kopeskillingen &r tv& och 18 %, 12 %
och 6 % foljande dr. Bidraget kan dd berdknas enligt samma regel
som gdller rdntebidrag till vissa forbdttringsdtgdrder, dvs. bi-
dragsunderlaget multiplicerat med hdlften av en rdntesats som &r
1,5 procentenheter hdgre dn statsl8nerdntan (1983:974 §§ 13-14).

Statens utgifter kan inte beddmas med stdrre sdkerhet men kan
dock berdknas bli relativt smd. Om man antar att kdpen &rl1igen
uppgdr till 100 milj. kr. skulle utgiften vid 12 % rénta bli 158
milj. kr. det forsta 8ret och drygt 5 milj. kr. det femte &ret.
En rambegrdnsning av bidragen skulle medféra administrativa
problem och vi anser att de med hdnsyn ti1l den sannolikt ringa
omfattningen, bor beviljas utan sddan begrénsning.

Bidragsdrenden bor handldggas av lansbostadsndmnderna efter ytt-
rande av kommunen. Ldnsbostadsnd@mnden skall faststdlla bidrags-
underlag och beslut om bidrag. I bidragsunderlaget bor ingd kdpe-
skilling for bostdder och lokaler som kan ingd i 18neunderlag for
bostads18n. Om kopeskillingen omfattar ersdttningar, som inte
utgdr bidragsunderlag och inte kan sdrredovisas exakt, fdr ldns-
bostadsndamnden géra en skdlig fordelning.

Forvdrv d& hyresgidster onskar dvergd till bostadsritt

Enligt Tagen (1982:352) om rdtt till fastighetsforvdarv for om-
bildning av hyresrdtt till bostadsrdtt har hyresgdster, med vissa
undantag, rdtt att forvdrva hyresfastigheten genom en bostads-
rdttsférening. Om minst tvd tredjedelar av hyresgidsterna

20—-SOU 1986:5
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forklarat sig intresserade av ombildning till bostadsrdtt och
bostadsrdttsforeningen har anmdlt intresset till inskrivningsmyn-
digheten, fdr dgaren inte dver18ta huset utan att forst erbjuda
det till bostadsrdttsforeningen (hembud).

Lagen gdller inte om sdljaren dr staten, kommun, landsting, kom-
munalforbund, allmdnnyttigt foretag eller aktiebolag som dgs av
kommun eller landsting. Om exempelvis ett allmdnnyttigt foretag
vill kdpa en fastighet fér vilken hembudsskyldighet finns har
dock bostadsrdttsforeningen foretrdde.

Hyresgdsters rdtt att ombilda hyresrdtt till bostadsrdtt vid
dver18telse av enskilt dgda hyreshus Okar deras mdjligheter att
byta uppl&telseform utan att flytta. En grupp av hyresgdster kan
sdledes f8 ett stort direkt inflytande Gver sina bostadsforhdl-
landen.

Bostddernas fordelning p& uppldtelseformer bor dock inte ses en-
bart med hdnsyn till dem som bor i en viss fastighet, utan bdr
ocks§ ses som en kommunal bostadspolitisk fr8ga. Det kan for
kommunen exempelvis vara angeldget att bidra till ett tillrdck-
1igt utbud av hyresldgenheter i ett bostadsomrdde for att mot-
verka segregation pd grund av stora krav p& kapitalinsatser for
bostadsratt. Den nuvarande lagstiftningen om hembud till bostads-
rattsforening begrdnsar kommunens mojligheter att pdverka fordel-
ningen pd uppldtelseformer genom att kommunen sjdlv eller ett
allmdnnyttigt foretag forvdarvar en fastighet.

Fér att oka det kommunala inflytandet foresl&r vi att dverl18telse
f8r ske utan hembud till bostadsrdttsforeningen om kdparen ar
kommunen eller ett allmdnnyttigt foretag. En sddan dndring skulle
innebdra att en kommunal bostadspolitisk beddmning ges fdoretrdde
framfor hyresgdsternas intresse i det enskilda fallet.
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6.6 Sm&hus med hyresritt

6.6.1 Inledning

De allmdnnyttiga foretagens smdhusbestdnd omfattar omkring 20 000
ldgenheter, dvs. endast ndgra procent av deras totala best&nd.
Allmdnnyttan har alltsd smd m6jligheter att tillgodose barnfamil-
jer eller andra hushd11, som vill bo i smdhus men inte har moj-
lighet att forvdrva dem med dganderdtt eller bostadsrédtt.

Nybyggnad av smdhus med hyresrdtt forekom i mindre omfattning
under 1950-talet och borjan av 1960-talet. Produktionen upphdrde
sedan ndstan helt pd grund av att hyresrdtt blev ekonomiskt ofdr-
mdnligare i forh811ande till dganderdtt. De ekonomiska forutsdtt-
ningarna har nu fordndrats och de senaste 8ren har byggts smdhus
med sdvdl bostadsrdtt som hyresrdtt. Under 1980-talet har i ge-
nomsnitt fardigstdl1ts omkring 2 000 smdhus med hyresrdtt &r-
ligen, varav storre delen byggts av allmdnnyttiga foretag. Vi har
tidigare (6.4.4) framhd11it att byggande av sm&hus med hyresradtt
kan vara en 1amplig form for att komplettera omrdden med fler-
bostadshus och smdhus med hyresrdtt kan givetvis ocks& byggas i
andra omrdden. Eftersom nyproduktionen berdknas bli 1&g &r dock
mojligheterna att hdrigenom Gka utbudet av sm&hus med hyresrdtt
mycket begrdnsade.

6.6.2 Forvarv av dldre smdhus

Motiv for forvarv

Vi anser att det finns skdl att prdva mojligheterna for att dven
i det befintliga sm8husbestdndet Ska utbudet av bostdder med all-
mannyttig hyresrdtt.

I kap. 4 har vi foreslagit ett stod till vissa barnfamiljer for
att de skall kunna forvdrva dldre egnahem. Samma skdl som ddr har
anforts motiverar att s8dana hus ocks& bdr kunna forvarvas for
uppldtelse med hyresrdtt till rimliga hyror. Med hyresrdtt fér
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barnfamiljer mojlighet att bo ddr, dven om de saknar insats-
kapital och har relativt 18ga inkomster.

Kldre sm&hush&11 som vill flytta fr&n smdhus har nu ofta problem
b&de med forsdljning och med anskaffning av annan bostad. Om
allminnyttiga foretag kunde forvarva husen for uthyrning skulle
s8dana problem kunna 1dsas ldttare. Foretagen bdr kunna erbjuda
14mpliga bostdder i sitt eget best8nd och hyra ut smdhusen till
hush811 som behdver storre ldgenheter. Det skulle bidra till ett
battre utnyttjande av det befintliga bestdndet och till en jémna-
re fordelning av utrymmesstandarden.

En inbrytning med hyresldgenheter i befintliga smdhusomrdden
skulle ocksd bryta koncentrationen av ndstan enbart dganderdtt
och bidra till en mer allsidig social sammansdttning dven i smd-
husomrdden. Fr&n bostadssociala synpunkter finns det inga skal
for att en viss form av boende skall kunna erbjudas i endast en
uppldtelseform i ndgon del av hostadsbestdndet. Valmojligheter
bor finnas dven for dem som dnskar bo i dldre smdhus.

Det &r ett viktigt md1 for bostadspolitiken att 8stadkomma ekono-
misk neutralitet mellan uppl8telseformerna. Detta har i stort
sett uppndtts d& det gdller nya hus. Vid forvdrv av dldre hus
medfdr dock skattereglerna att egnahemsdgande blir den enda
ekonomiskt mdjliga uppldtelseformen, om inte rdnteldget dar mycket
18gt. Neutralitetsmdlet dr ett viktigt motiv for att genom
finansieringsdtgdrder oka mojligheterna till forvdrv och upp-
18telse av dldre smdhus med hyresrdtt.

Ekonomiska forutsdattningar

Med nuvarande skatte- och finansieringsforutsdttningar skulle
kapitalkostnaden vid hyresrdtt bli ndstan dubbelt s& hog som vid
dganderrdtt, eftersom ndara hdlften av egnahemsdgarens rdantekost-
nad blir avdragsgill vid beskattningen. Ett allmdnnyttigt foretag
kan inte f8 ndgon s8dan skatteminskning.
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Om ett allmdnnyttigt foretag forvdrvar ett statsbel&nat egethem
skulle foretaget kunna erhd11a bostads1&n till férvirv. Liksom
for flerbostadshus gdller dock bl.a., att 1&8net beridknas pd ur-
sprungligt 1&neunderlag som i regel &r avsevirt ldgre dn husets
marknadsvdrde. Forvdrvsli8nen ger i sin nuvarande form knappast
ndgra mojligheter for allménnyttiga foretag att forvdarva egnahem.
Ménga férsdljningar avser ocksd hus som inte har bostads1&n.

I kap. 4.4 har vi redovisat ett exempel pd &rsutgift for en egna-
hemsdgare som forvarvar ett begagnat egnahem. Forvdrvspriset
antas vara 350 000 kr., den egna insatsen 50 000 kr. och rinte-
satsen for 1&nat kapital 13,5 %.

Egnahemsdgarens &rsutgift har berdknast till 46 770 kr. efter
avdrag fGr skatteminskning. Darvid har inte rdknats med ndgon
rinta pd den egna insatsen. Om man f&r insatsen riknar med en
rdnta som efter skatt motsvarar halva 18nerantan, okar egnahems-
dgarens kostnad ti1l drygt 50 000 kr. I f61jande tabl18 jamfors
egnahemsdgarens kostnad med kostnaden for ett allmdnnyttigt fore-
tag som forvdrvar samma hus och har samma finansiering och ovriga
kostnader.

Egnahems- Foretag

dgare kr /8r

kr /8r
Rdnta for 138nat kapital 40 500 40 500
Ranta for egen insats 3 375 6 750
Amor teringar 7 900 7 900
Skatteeffekt -17 830 0
Fastighets- och garantiskatt 2 200 1129
Ovriga driftkostnader 14 000 14 000
Arskostnad 50 145 70 270

Om foretaget skulle tdcka sina kostnader vid uthyrning av huset,
skulle hyran bl1i ca 20 000 kr. hdgre &n egnahemsigarens &rs-
kostnad. Skillnaden forklaras helt av skatteeffekter och innebdr
alltsd att hyresgdsten, vid 1ika inkomster, f8r betala ca 20 000
kr. mer i skatt dn egnahemsdgaren. Om det skall bli mojligt att
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hyra ut huset till en rimlig hyra mdste denna skatteskillnad kom-
penseras.

Overvdgande och fdrslag

Vi fores18r att allmdnnyttiga foretag ges ekonomiska forutsdtt-
ningar att forvdrva egnahem for uthyrning genom att foretagen far
en kompensation som motsvarar skattebortfallet vid egnahemsdgan-
de. En sddan kompensation innebdr att skattebortfall vid egna-
hemsdagande ersdtts av lika stort bidrag vid hyresrdtt. Resultatet
for stat och kommun blir ofGrandrat.

Vid en kommunal utdebitering av 30 kr. per skattekrona och 50 %
avdragseffekt fordelas skattebortfall pd grund av egnahemsdgande
med 60 % pd kommunen och 40 % pd8 staten. En kompensation vid for-
varv for uthyrning bor darfor framst ses som en kommunal fr8ga
och utgiften fordelas pd samma sitt som skattebortfallet. Kommun-
erna bdr d& ocksd ha det avgdrande inflytandet och besluta om
kompensation skall 1dmnas. Med hdnsyn ti1l statens andel behGvs
dock vissa generella regler for berdkning av kompensationens
storlek.

Om ett allmdnnyttigt foretag skall kunna forvdrva och hyra ut
smdhus mdste foretaget kunna forrdnta hela anskaffningskostnaden
pd ett sdtt som blir 1ikvdrdigt med egnahemsigande. Hinsyn mdste
dd tas ti1l bdde skatteeffekten av egnahemsigarens underskottsav-
drag och till att egnahemsdgarnas egen insats ger en obeskattad
avkastning. Skattekompensation bor ddrfor berdknas pd grundval av
hela kopeskillingen.

Finansieringen av forvdrv kan vara mycket olika frén fall till
fall. Skattekompensation bdr ddrfor berdknas med utgdngspunkt
frdn foretagets finansiering i ett normalfall och under antagande
att en egnahemsdgare finansierar pd samma sitt som foretaget. Ett
schablonmdssigt antagande bdér dd goras om den egna insatsens
storlek och om fGrrdntning av denna. Med de 18nemdjligheter som
nu dr vanliga anser vi det vara en lamplig avvdgning, att alltid
betrakta 15 % av kopeskillingen som egen insats.
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Den egna insatsen bdr forrdntas med en p& generellt sdtt fast-
std11d rédntesats. Av administrativa skdal bor man vdlja en rdnte-
sats som tillampas dven i andra sammanhang. Vi anser att den rén-
tesats som gdller for allmdnnyttiga foretag enligt férordningen
(1983:974) om statligt rdntestdd vid forbattring av bostadshus
bor kunna tilldmas, dvs. statsl8nerdntan okad med 1,5 procenten-
heter.

For 1&n upp till 85 % av kopeskillingen skall kompensation grun-
das pd faktisk finansiering enligt vanliga kreditmarknadsvillkor.
Det innebdr normalt dvertagande av botten18n och eventuellt bo-
stads18n samt krediter i dvrigt som inte ger hdogre rdntekostnad
an oprioriterad fastighetskredit. Om 1&n mellan 85 % och 100 %
av kopeskillingen har ldgre rdnta an enligt huvudregeln bdr den
faktiska rantan gdlla.

Underlaget for kompensation skall vid Gvertagandet utgdras av
faktisk och berdknad rdanta minskad med egnahemsdgarens schablon-
intdkt. Kompensationen bdr utgdras av kompensationsunderlaget
multiplicerat med hel avdragseffekt, dvs. enligt nuvarande regler
50 %.

Egnahemsdgarens skatteminskning reduceras &r for &r, vid i Gvrigt
oforandrade forh81landen, p8 grund av amorteringar. I regel dr
amorteringarna stora de forsta &ren pd grund av toppl&n med kort
16ptid. Detta forhdllande bor beaktas vid berdkning av kompen-
sation, vilket kan ske genom att rdntan pd foretagets insats
skrivs ner relativt snabbt. Vi anser att detta bdr &stadkommas
genom att den egna insats som ingdr i underlaget fdor kompensation
minskas med en femtondedel per &r frdn och med dret efter forvar-
vet.

For &terstdende skuld inom 85 % av anskaffningskostnaden bor rak-
nas med faktisk radnta. Andringar av taxeringsvdrde, schablonin-
tikt och rdntesatser blir automatiskt beaktade vid kompensations-
berdkningen och sdrskilda regler behdvs darfdor inte. Om avdrags-
effekten fordndras p& grund av dndringar i skatteregler bdor kom-
pensationsregeln omprovas.
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Skattekompensationen kan ses som en kommunal &tgdrd till vilken
staten ger statsbidrag till kommunen, eller ses som en statlig
kompensation til1 foretaget, som betalas under forutsdttning att
kommunen bidrar enligt vissa regler. I det forsta fallet blir
handldggningen helt en kommunal frdga och ett statligt organ bdr
endast ha till uppgift att folja verksamheten och ha viss tillsyn
d& det gdller berdkning av statsbidraget. I det senare fallet kan
ett statligt organ, i sd8 fall lansbostadsnimnden, fatta beslut i
drendena. Delegering av beslutanderdtt ti1l kommunen &r dock mdj-
lig.

Skillnaden mellan de tv8 forfarandena dr i huvudsak av forfatt-
nings- och budgetteknisk karaktdr. Det kan hivdas att ett stat-
ligt organ bor fatta beslut, eftersom det &r fr&ga om kompensa-
tion, delvis med statliga medel, till féretag som dgs av kom-
munen. Ett sddant forfarande skulle dock medféra ett visst admi-
nistrativt merarbete, men inte ge ndgot vdsentligt dkat infly-
tande for staten. Vi férordar ddrfor att kommunerna fattar be-
slut. Regeringen kan d&§ ge féreskrifter om kommuns skyldighet att
informera om verksamheten och férordna om kontroll d§ det g&ller
statsbidraget. Utbetalning och Gvrig statlig administration kan
skotas av bostadsstyrelsen och linsbostadsnimnderna.

Det gdr knappast att forutse i vilken omfattning allmannyttiga
féretag kan komma att forvarva egnahem, om en skattekompensation
inférs. Efterfrdgan pd hyresrdtt resp. dganderdtt blir avgdrande
och kommunernas och foretagens intresse for att utveckla hyres-
rdtten och finna 1dmpliga forvaltningsformer f8r stor betydelse.
Det dr angeldget att verksamheten fo1js noga for att erfarenheter
ska kunna tas till vara och spridas och for att ge underlag for
statlig budgetplanering. For att statliga myndigheter skall f&
information s& tidigt som mojligt kan det vara 1ampligt att kom-
muner som beslutar om att skattekompensation skall betalas &ladggs
att omgdende anmdla beslutet till ldnsbostadsndmnden och att d&
ocksd ange en bedémning av omfattningen.

Forvdrv av egnahem f6r uthyrning kan eventuellt vara av intresse
dven for privata foretag och fr8ga kan d& uppkomma om skattekom-
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pensation dven for dessa. Skattefr8gan blir dock mer komplicerad
vid privat hyresrdtt. Vi anser dirfor att mojligheten till kom-
pensation tills vidare bér begrdnsas till allmdnnyttiga foretag.
Efter ndgra &rs erfarenhet hdrav kan fr8gan om utvidgning till
privat hyresrdtt omprdvas.

6574 Ekonomiska resurser

6.7.1 Inledning

Vi anser att en utgdngspunkt for diskussion av de allménnyttiga
foéretagens ekonomiska resurser bor vara, att foretagens intakter
av fastighetsférvaltning och 8vrig verksamhet skall ticka kost-
naderna vid normal uthyrning. Om det uppkommer forluster, t.ex.
p& grund av onormalt stort antal outhyrda ldgenheter under ldngre
tid, har i férsta hand kommunen, 1iksom andra foretagsdgare, att
ansvara for dessa. Driftbidrag bdr i princip avvisas. Det gdller
dven bidrag till s.k. sociala merkostnader. Vi vill erinra om att
denna frdga nyligen har behandlats av hyresrdttskommittén (SOU
1981:77) som avvisade en sirbehandling av s8dana kostnader. Lika-
s framhd1ls i SABO-foretagens perspektivplan (antagen av SABO:s
kongress dr 1983) att sddana bidrag inte 16ser ndgra grundldggan-
de problem och att bidrag t.o.m. kan medverka till att problemen
permanentas. Kommunens sociala insatser bor riktas direkt till
hushd11en eller avse &tgdrder som férbittrar sociala forh&11anden
i ett omrdde.

I avsnitt 6.2.5 har vi framhd11it att de allmidnnyttiga foretagen
har kunnat tdcka 16pande kostnader vid normal uthyrning men i
vissa fall har de inte kunnat géra tillrdckliga avsdttningar for
underhd11. Sedan finansieringen av underh&11 numera har férbitt-
rats torde férutsdttningarna fér att uppnd fullstdndig kostnads-
tdckning dock framdeles vara goda.

Det som kan vd11a problem och forsvira utvecklingen av allmdnnyt-
tiga féretag dr fradmst till1g8ngen pd eget kapital och otillrdck-
1igt handlingsutrymme for en aktiv verksamhet, som ofrdnkomligt
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dven innebdr risktagande. I vdra forslag om finansiering av fram-
tida investeringar har ocksd forutsatts att allmannyttiga foretag
bor ha en egen kapitalinsats vid ny- och ombyggnad. Vi diskuterar
i det foljande olika vdgar for att oka de allmdnnyttiga foreta-
gens egna kapital.

6.7.2 Mojligheter att oka det egna kapitalet

Tillskott av kommunen

L&nevillkoren ifréga om grundkapital har varit ofdrdndrade sedan
de allmdnnyttiga foretagens tillkomst och har kompletterats en-
dast med krav p& en konsolideringsfond som motiveras av 1&nefi-
nansiering av underh811. Det kan ifrdgasdttas om kraven inte nu
borde sdttas hogre med hdnsyn till dndrade forhdllanden och den
urholkning av grundkapitalet som inflationen har medfdrt. Behovet
av eget kapital vdxlar dock i hog grad pd grund av foretagens
skiftande verksamhet, varfor en dndring av 1&nevillkoren knappast
dr motiverad. Vissa foretag med stabil verksamhet kan fungera vdl
dven med ett litet eget kapital.

Om det egna kapitalet behdver okas for att finansiera ny- eller
ombyggnad, for att underldtta fastighetsforvdrv eller for att
aktivera foretagen i dvrigt ankommer det pd kommunen att avgdra,
om det bor ske genom tillskott fr&n kommunen eller pd annat sdtt.
Liksom andra foretagsdgare bor kommunerna utgd@ frdn sitt dgar-
ansvar och dven rakna med att insatsen skall férrdntas pd 18ng
sikt, men ocksd att den dr ett riskkapital.

Sparande i foretagen

En vdg att Oka allmdnnyttiga foretags ekonomiska resurser dr ett
dokat internt sparande. Det kan mdjligen hdvdas att en sddan
kapitalbildning strider mot sjdlvkostnadsprincipen, eftersom den
forutsdtter att det uppkommer Overskott i fastighetsforvaltningen
eller i annan verksamhet. Ett visst sparande har dock kunnat dga
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rum inom foretagen och vissa foretag har kunnat bygga upp en god
Tikviditet.

Vi anser att det inte finns ndgra principiella skdl for att tolka
sjdlvkostnadsprincipen sd sndvt, att den inte medger ett sparan-
de, som syftar till att forbdttra foretagens soliditet och hand-
lingsutrymnme. En allt for sndv tolkning av sjdlvkostnadsbegrep-
pet kan motverka sitt eget syfte. P8 kort sikt kan hyresnivén
pressas ned ndgot. P& lingre sikt kan féljden bli en allt for
svag ekonomi i foretagen med begrédnsat handlingsutrymme och kost-
nader for 13nat kapital, som driver upp hyresnivén.

Hur sjdlvkostnadsbegreppet skall tolkas mdste dven i fortsatt-
ningen bli en forhandlingsfrdga. En tolkning som ger utrymme for
en kapitaluppbyggnad i foretagen genom marginella dverskott bor
dock inte avvisas av principiella skdl med motiveringen att fore-
tagen inte skall gdora vinster. Kapitalet bibeh811s i foretaget
och kommer pd sikt hyresgdsterna tillgodo.

Forsdljning av fastigheter

Forsdljning av fastigheter som dr 1&gt bel8nade i forh&llande
ti1l marknadsvdrdet kan vara en vdg att frigdra kapital, som
ligger ndra ti1l hands sdrskilt om kapitalbehovet avser forvarv
av andra fastigheter. Forsdljningar kan dock aktualiseras dven av
andra skal.

Forsdljningar av allmdnnyttiga foretags fastigheter kan inte ses
enbart frén foretagsekonomiska synpunkter. I allménnyttans bo-
stadssociala roll ingdr att ge en trygghet for hyresgisterna. De
ska inte behdva utsdttas for dgarbyten som innebdr ofdrutsedda
dndringar av deras situation. Hyreslagsstiftningen ger docvk ett
starkt skydd och en grundtrygghet for hyresgdsten vid dgarbyten.
Det finns ddrfor knappast skdl att principiellt avvisa forsdlj-
ningar av allmdnnyttiga foretags fastigheter, om forsdljningen
medfor forbdttringar av foretagens forvaltning eller dkar deras
inflytande pd@ delar av bostadsmarknaden. Fdretagens bostadssocia-
la ansvar mdste dock betonas. Det krdver en serviceinriktad och
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oppen instdllning fr8n féretagens sida och kan vid foérsdljningar
bl.a. innebdra att de bor ge hyresgdster mojligheter att genom
byten av ldgenheter bo kvar i foretagets bestdnd.

Ett skdl som talar emot fastighetsfdorsdljningar, sarskilt i fall
dd de inte motiveras av motsvarande forvdrv, dr att ett av syf-
tena med allmdnnyttiga foretag, &r att bevara bestdndet under
kommunal kontroll. Det &r en kommunal frdga att beddma forsdlj-
ningar fr&n denna synpunkt.

Forsdljningar behdver inte alltid vara motiverade av kapitalhehov
for forvdarv eller annan verksamhet. I vissa fall kan det vara
fr8ga om forsdljning av forlustfastigheter, t.ex. i omrdden med
uthyrningsproblem. Férsdljningar kan ocksd ha andra syften. Ett
sddant kan vara att f& ett inslag av bostadsrdtt eller privat
hyresrdtt i omrdden ddar allmdnnyttig hyresrdtt dominerar starkt.
Vi tar dock inte hdr upp dessa frdgor.

Om ett foretag siljer fastigheter som dr 18gt beldnade frigdrs
givetvis kapital for andra investeringar. Det dr mer tveksamt om
forsdljningsvinsten kan bidra till att tdcka driftsunderskott for
dessa investeringar.

De forsdlda fastigheterna har, pd grund av 1dga kapitalkostnader,
givit ett dverskott. Enligt sjdlvkostnadsprincipen har detta
overskott anvdnts for att h811a nere hyrorna i andra delar av
foretagets bestdnd. For att foretagets std@llning inte skall for-
sdmras bor forsdljningsvinsten allts@ ge samma bidrag som fastig-
hetens hyresintdkter tidigare gav for att tdcka andra kostnader.
Vinsten skall dessutom tdcka det underskott som uppkommer pa
grund av nyforvdarvet eller andra &tgdrder. Om vinsten inte &r
tillrdckligt stor kvarstdr problemet med underskott och eventu-
el1t behov av hyreshjningar som via bruksvédrdessystemet hdjer
hyrorna dven i det privata bestdndet.

Det gdr inte att generellt bedoma, om fastighetsforsdljningar ger
ett allmidnnyttigt foretag tillrdckliga forutsdttningar att gora
nya investeringar, som ti11fdlligt ger underskott. Vi kan endast
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konstatera att forsdljningar dr en av de vdgar som bor prdovas, om
foretagen skall kunna utveckla sin verksamhet. Fastighetsforsalj-
ningar bér inte heller beddmas enbart med hdnsyn till resultatet
i enskilda fall. Ett utbud och i vissa fall direkta byten av fas-
tigheter kan ha betydelse genom att foretagen kommer in pd fas-
tighetsmarknaden och pd lidngre sikt f&r stérre mojligheter att
agera.
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bildningen. [1]

Utbildningsdepartementet

En tredrig yrkesutbildning — riktlinjer. [2]
En tredrig yrkesutbildning — beskrivningar, forslag. [3]

Bostadsdepartementet

Bostadskommitténs slutbetankande. Sammanfattning. [4]
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