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Till statsrådet LundgrenBo

beslut denGenom 12 december 1992 bemyndigade regeringen det
statsråd har till uppgift föredra ärenden bostadsväsendetatt attsom om
tillkalla särskild utredare fram förslagmed uppdrag läggaatten om

förstöd bostadsfmansieringen. stöd bemyndigandeMed dettastatens av
förordnades dag Georg Danell särskild utredare.samma som

Per-ÅkeTill sekreterare i utredningen förordandes samtidigt Eriksson.
sakkunnigaSom har deltagit Staffan Lidström,Ingemar Hansson, Olle

Lindgren och Urban Zetterquist. Som har deltagit ModigSonnyexperter
och Peter Rosén. arbetet har vidare biträttsI jag i olika frågor av
tjänstemän i finansdepartementet.
Härmed överlämnar jag avregleringmina förslag bostadsstödetom av

räntebidragens utformning och storlek. iJagsamt ettattom avser senare
betänkande behandla frågor beskattning, bostadssparande ochrörsom
regelförenklingar i allmänhet inom bostadsñrsörjningens område.

Stockholm i 1992.mars

Georg Danell

Per-Ãke Eriksson
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Sammanfattning

följer denbostadspolitikenförslag ärför utredningensFörutsättningen att
hushållens störstaeftersomnaturligtkrav. Det ärpolitikensekonomiska

från hitillsvar-Erfarenheternaskatter.räntekostnader ochutgiftsposter är
kostnadshöjningar, skaparförstärker ettdetsubventionssystem ärande att

Sedan 1987negativt.statsbudgetenoch påverkarregelsystemomfattande
nyproduceradeifördubblats. Hyrornaräntebidragenförkostnadernahar

skruvfungerar50 %. Systemetmed överhar ökatlägenheter ensom
statsutgifter, mutorproduktionskostnader,hyror,räntebidrag,med höjda

ekonomi.hushållensochsamhällsekonominbådeskatter drabbaroch
ställetoch itillbakavrida skruvensyftar tillförslagUtredningens att

till bättremedverkabesparingar förochavreglering attåstadkomma
räntesänkningar,klimat förskapasDärmedstatsbudgeten.balans i som

sysselsättning ochhögmedskapa tillväxttilli sin hjälper atttur
mål.skattesänkningar som

följer.betänkandedetta ärförslag iviktigasteUtredningens som

kringregelverketdetaljeradeavskaffa detAvregleringO attgenom
likabidragsunderlag,schablonföreslåsIställeträntebidragen. somen

Särskildadelar.olikaför landetsochbostäder och hustyperför alla
äldre.servicehus förspecialbostäder ifördockregler föreslås t.ex.
ochproducenterkreativitet hosnytänkande ochDärmed uppmuntras

bostädersådanamedbredare utbudåstadkommafastighetsägare att
boende vill ha.desom

produktionskostnademaverkligafrån defrikoppladSchablonen är
Därmedkostnadsutvecklingen.medinte helleroch räknas upp

nyproduk-präglatkostnadshöj ningarnaautomatiskamotverkas de som
tionen.

bli %föreslås 55för 1993nyproduktionen,förRäntebidragenO som
för deträntekostnaden%för egnahemmen 40 utrymme somav

femmedsuccessivtavvecklasskallbidragsunderlaget anger,
avvecklingstaktenföreslårUtredningenvarjeprocentenheter år. att

och 1995.1994för 1993,fastställs åren
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Inför den fortsatta avvecklingen 1996 görs avstämning0 m en
resultat får avgöra awecklingsplanen skall ändras i någonvars om

del. För det långsiktiga målet skall kunnaatt uppnås måste eventuella
kostnadsökningar minskade bidrag mötas med skattesänkningar.p g a

Det långsiktigaO målet avveckla räntesubventionema skallatt innehålla
skattekompensation för hyresrättema på grund egnahemmensav
avdragsrått för ántekostnader.

I varje års produktionO räntebidraget med fyraavtrappas procenten-
heter, d 1993 års bostäder har 55 % bidrag första âret, %51v s
bidrag 1994 För egnahem påverkasetc. avtrappningen ränte-av
bidraget avdragseffekten.av

RäntebidragO utgår för bidragsunderlag till 120 kvadratmeter.upp
Kostnader för därutöver finansierasytor räntebidrag.utan

Bidrag förO ombyggnad bostäder för nyinvesteringarav ges som
medför väsentlig förbättring husets tekniska och funktionellaen av
kvalitet eller boendemiljön och till underhållsåtgärder med 30-av
årig varaktighet.
Bidragsunderlaget bestäms med utgångspunkt från de faktiska

kostnaderna till den del de överstiger 50 000 kronor projekt.per
Denna gräns gäller åtgärder för handikappade.

En statligO kreditgaranti motsvarande %30 bidragsunderlagetav ges
till kreditgivaren för krediter utöver bottenlånet, till 100%upp av
bidragsunderlaget.
För medge möjlighet till vissatt omfördelning ränteutgifterav ges
statlig kneditgaranti motsvarande 10 % bidragsunderlaget.en av

Med hänsyn till nuvarande instabilitet fastighetsmarknadenpå och på
kredit- och kapitalmarknadema bör inga grundläggande ändringar deav
villkor ligger till grund för beslut bidrag genomföras.statenssom om
Som följd den förändrade kapitalbeskattningen till 25 % bör docken av

den garanterade räntan för hyres- och bostadsrättshus årligen trappas upp
med 0,4 procentenheter.
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ändrademarkeringtydligskerordningenföreslagnaMed den aven
ombyggnadför ochstödframtidaförförutsättningar avstatens ny-
bostadsbygg-förandelöverförs störreSamtidigt ansvaretbostäder. aven

utformade sååtgärderna ärföreslagna attkreditmarknaden. Deandet på
olikaoch mellanupplåtelseformerolikamellanneutralitet uppnåsrimlig

intereglerstatliga styradet kommer attsättetfastighetsägarkategorier. På
Ägare flerbostads-såväl egnahemboendeform.valhushållens somavav

börDetinvesteringar.sinaförekonomisktfår störrehus ta ett ansvar
kommerövrigtstandard iochstorlekutformning,bostädernastillleda att
betalabereddaoch ärefterfrågarhushåll attenskildatill vadatt anpassas

nedåt pâeffektivtillledasannoliktkommerför. Det att pressen
ocksåkvadratmeterinte bara utanproduktionskostnadema, perper
önskvärduppnåförutsättningbättreskapas attsättetlägenhet. På det
ochräntelägesänktGenomolika årgångar.mellankostnadsparitet en

paritetsmálrimligtförsannolikhetentordeinflation att ettfortsatt låg
bidragssystem.nuvarandemedstörre änuppnås vara

förkostnadernapåverkarfaktorersamtligatillMed hänsyn som
nedbringasdessa kanbedömningendenutredningen atträntebidragen gör

femårs-inommiljarder kr.till 15miljarder kr.dagens 30från enca
period.

snabbremiss förförslagetsändaregeringenföreslårUtredningen att
producenterDärmed kanredan i vår.riksdagsbeslutmöjliggöra ettatt
då deårsskifteinför nästabeskedfå tidigtoch konsumenter nyaett

ikraft.trädareglerna föreslås
ochbosparstimulansskattefrågor,medarbetesittUtredningen fortsätter

betänkande skallbostadsreglema. Dettaytterligare förenklingar av
betånkandenabådai deFörslagenapril 1992.i slutetpresenteras av

bekämpas,inflationenbidra tilldirektiventillsyftar attatt angersom --
möjligtblikommerutgifter minskas attfrämjas och attsparandet statens

valfrihet.ökadmedrimligt pristillbostädererbjuda bra ett
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Inledningl

1.1 Uppdraget

uppdragregeringensdecember 1991 senastattfick den 12Utredningen
bostadsñnansieringen.stöd förförslagapril 1992 lämnaden statens1 om

bostads-beskattning,gällerdetförslag näromfattade ocksåUppdraget
inlednings-utredningensiallmnhet. Redanioch förenklingarsparande
regler påfastlagdabehovmarknadensdet klartskede stod att av
ikraftträd-medreglerföreslåkunnaFörbostadsområdet attstort. nyavar

rörarbetetprioriteravalde utredningenjanuariden 1993ande att1 som
storlek såräntebidragensochräntebidragsregler attavreglering av

skulleDärmed1992.under vårenskulle kunnariksdagsbeslut tas
reglertill deverksamhetsintidmarknaden få god att somnyaanpassa
marknadensochMyndigheterårsskifte.kommandefrånskall gälla

ställa inrespektiveframmöjlighet arbetafåskulle då ocksåaktörer att
regelverk förutsätter.de detaljreglersig på ett nyttsom

mittentillvaritsåledesarbete harutredningensUppläggningen attav
räntebidrag-avregleringbeträffandeförslagutarbeta1992 samtav mars

övrigautredningensmedarbetetHärefter vidtarnivå.utformning ochens
aprildelbetänkande föreandraredovisas iuppgifter kommer ettattsom

månads detta år.utgång
kontaktfortlöpandehasitt arbeteunderhar valtUtredningen att en

januari 1992aktörer. Den 31ochmarknadens intressentermed genom-
ochorganisationerförföreträdare 1830-talfördes hearing. Etten

frågor.bostadspolitiskasinmöjlighet påinstitutioner att ge syngavs
erfarenhetsöver-inblick ochtillgoda möjligheterdet givitsDärmed har

ställningstaganden.utredningensföring inför
åtskilligaförslag iframlagdautredningensGenerellt det såär att nu

innanintressenternaochaktörernadiskuterade medkända ochdelar är
offentliggörs.de nu
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1.2 Utgångspunkter för arbetet

1.2.1 ekonomiskt-politiskaDet perspektivet

Uppgiften ñnna formerär för stöd gör det möjligtatt statens attsom
minskaaweckla nuvarande räntesubventioner åstadkommasamt att
förenklingar för bestämma subventionemas storlek. Enligtt.ex. att
direktiven har utredningen till uppgift undersöka i vilken utsträckningatt

skattesänkningar kan skapa för minskade räntesubvention-utrymmesom
direktivenI också frågan huruvida Ökat bosparandeatt etter. anges om

kan lösa del problemen med höga ränteutbetalningar de inledandeen av
åren efter byggnadsinvestering skall studeras.en
Såväl i regeringsförklaringen i direktiven har regeringens påsom syn

stöd till bostadsñnansieringen kommit till uttryck. Bl.a. framhållsstatens
vikten bostadssektom inte i framtiden skall avskärmad frånattav vara
den ekonomiska politik förs och från de ekonomiska förhållandensom

gälleri samhället i övrigt. Det gäller således finna modellattsom en som
innebär fastighetsägarna själva ökande för finansieringatt tar ett ansvar

och ombyggnad bostäder och för förändrade ekonomiskaav ny- av
förhållanden.
Den viktigaste faktorn för bestämmande bostadskostnadema förav

hushållen och storleken på räntebidragskostnadema i statsbudgeten är
räntenivån. Med hitillsvarande med s.k. garanterad harräntasystem
marknaden och hushållen i princip inte påverkats ränteförändringar såav
länge subventioner Tillräckligtutgått. starkt opinionsstöd har uppenbar-
ligen inte förelegat för bedriva ekonomisk politik syfte äratt atten vars
nå räntenivå i fall varit likvärdig med Sveriges viktigastevarten som
handelspartners.

högaDet ränteläget har med inflationnuvarande låga skapat ett
realränteläge svårhanterligtär inför beslut fastighetsinvestering-som om

realitetenI är det kanske den besvärande omständigheten påmestar. en
marknad också präglas effekten lågkonjunkturen i allmänhet.som av
För beskrivits låta bostadspolitiken präglas denatt som ovan av

ekonomiska politikens inriktning krävs information och diskussion med
marknadens intressenter för skapa förståelse för de ekonomiskaatt
sammanhangen. sådantEtt sammanhang är lägre offentliga utgifter,att
lägre skatter och lägre räntor inte kan uppnås och för sig utanvar en
måste helhet. Skatterna och kanräntorna endast sänkasses som en om
också de offentliga utgifterna minskar.
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mediboendetför systemkostnaderna ettframhållaviktigt attDet är att
med dagensmindre än system.bliskullesubventionergradmindre aven

vinnarnabliskulleboendedetvekaningendet attråderTotalt sett om
minskade.regleringamaochsubventionemaom

sammanhangekonomisktvidarebostadspolitiken ibeskriva ettFör att
fastigetsmarknadenmellanförhållandenabeskrivavaltutredningenhar att

obligationsmarknaden. Avmedrelationernakapitalmarknadenoch samt
förtroendebetydelsenframgåravsnitt 3igörsbeskrivning avdenna som

obligationsköparepresumtivahospolitikekonomiska menlandetsför
kieditmarknaden ävenoch styrobligations-villkordeockså hur styrsom

kapitalkostnader.bostadsmarknadens

bostadsmarknadfungerande1.2.2 En

deiförutsägbarhetochstabilitetinriktning ärbostadspolitikEn vars
hushållet.enskildadetförtrygghetstörstfrågornaekonomiska ger
utgifternaregel de störstabostadskostnader ärochskatterHushållens som

skatter,därförocksåärsammanhang. Detidärförskalloch somettses
hushålletsenskildaför detavgöranderäntenivåer ärochräntebidrag

ställning.ekonomiska
förverkligashushåll kanflertaletförbostadsmarknadenValfrihet på

Bostads-beslut.förekonomisktfinnsdet utrymmeendast egnaom
starkärmarknad där konsumentenfungerandemarknaden måste envara

efterfrågas.detocherbjudsdetmellanbalansråderoch där det somsom
göramöjligheterfunnits små attdetharsubventionerMed dagens stora

bostädemasregelverkdeti styrförenklingargenomgripande som
innebärandeutvecklats attharordningutrustning. Enutformning och

absurduminintresserade attblivitförvaltare harochproducenter avmer
kundernashushållensbeaktaregler änmyndigheternasutnyttja att

önskemål.
krav påtillräckligt högaställainte kunnatharKonsumenterna

regelsystemettillhänvisaalltid kunnatharProducentemaproducentema.
harHärigenompris.högtochutfommingitill bristerorsakensom

kostnads-högförochfördymingaropinionskapamöjligheten motatt
omfattandeoch detsubventionemaspel. Deutveckling storasatts ur

bådeförnackdeltillkostnadsdrivandevaritkombinationiharregelverket
statsbudgeten.ochhushållenenskildade
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1.2.3 Bra bostad till alla

Oavsett hur god balans det är på bostadsmarknad kommer det docken
alltid finnas behov socialt motiverade insatser för hushåll medatt storav
försörjningsbörda eller ekonomi skall kunna erbjudas bra bostad.svag en
Bostaden är och förblir nödvändighet för barnen skall få braatten
förutsättningar i livet, föräldrar skall kunna skapa harmoniskatt en
lamiljemiljö eller ensamstående eller äldre skall känna trygghet.
I utredningens direktiv slås fast målen för bostadspolitiken skallatt

alla skall ha möjlighet till god bostadatt till rimligt pris ochvara etten
Ävenoch skall ha inflytandeatt över sin situation. denvar en egen om

hittillsvarande bostadspolitiken från början haft snarlik inriktning är,en
det bara konstatera den inte längre uppfylleratt dessa nlål.att

1.2.4 Avreglering

Utredningen rubricerar arbetet avreglering bostadsmarknaden.som en av
innebärDetta förenklingsarbetet och avvecklingatt räntesubven-en av

tionema måste göras parallellt. En radikal minskning den offentligaav
styrningen bostadens utformning och utrustning ökar förutrymmetav
kreativitet när det gäller teknik, utformning och ekonomi i projekteringen

bostäder. Därmed bättre förutsättningar öka valfriheten ochav attnya ges
kostnaderna. konstaterarJag denna inriktning med genomgrip-attpressa

ande förändringar i regelverket har bred uppslutning hos bådeen
marknadens olika företrädare och intressenter olika politiskasamt
grupperingar.
Utredningen har i sina samtal med företrädare bostadsmarknadenpâ

understrukit behovet kreativitet och mindre offentlig inblandningav av
i ekonomiska och tekniska angelägenheter. Det finns anledning att
understryka detta behov gäller alla aktörer.att Således förutsätter en
långsiktig avveckling generella subventioner kreativ kapitalmarknadav en

präglas konkurrens. Byggherrar och hushåll blir beroendesom av mer av
tjänster och kreditlösningar för likviditetsfrågoma införnya att stora

bostadsinvesteringar skall kunna lösas på sådant sätt varkenett att
hushållens ekonomi eller den offentliga ekonomin tyngs.



199224SOU

Bakgrund2

ordning2.1 Nuvarande

Byggherrarförsorg.byggherrarsenskildaBostadsbyggandet sker genom
ochjuridiskaandrastiftelseföreningarekonomiska samtaktiebolag,är

uppgiftensigtagit påårtionden attsedanharenskilda Staten sepersoner.
bostadsbyggandet.förkreditförsörjningfungerandefinnstill detatt en

kapitalkostna-boendesdeminskamedel söktolikamedocksåharStaten
dettabostäder. Utöverombyggnadellerefterde förstader åren aven ny-
riktatformerolikakommunernaochstödgenerella staten avger

har svårtandrahushåll ellerekonomisktstöd tillekonomiskt somsvaga
bostadsmarknaden.gällandesig pågöraatt

beslutadesbostadsñnansieringssystemnuvarandeiGrunddragen av
underoförändratvarithuvuddragsinahar iStödetredan 1974.riksdagen
dockgenomfördesñándringarbetydelsefullaPrincipielltän 15 år.mer

förändrades.och bidragenfinansieringenfördå villkorenfr.o.m. 1992
bostäderombyggnadtill ochkreditgivningallsker1992Fr.o.m. avny-

harbostadslånenstatligatidigarekreditmarknaden. Deden allmännapå
avskaffats.

säkerheterdebaseradhuvudsak pådärmed iKreditgivningen är som
regleradestatligttidigaremarknadsvärde. Defastighetensmotsvaras av

produktionskostnaden.faktiskaprincip deni påberäknadesbostadslånen
efterlåneunderlagetberäknades dockhemlåntagarbyggdaFör enegna

kreditmarknadenbottenlånmed påskeddeFinansieringenschablonmetod.
lämnadesbostadslånstatligaoch medpantvârdettill 70 somavupp

fastighetsägar-ochupplåtelseformberoende%, påmed 25-30normalt
låneunderlaget.beräkandekategori, detav

delför denävenkreditinstitutensåledeshar1992Fr.o.m. avansvar
ierbjuderstatliga lån. Statenmedtäcktestidigarefinansieringen som

iliggerlåndekreditgivaren förtillkreditgarantierstället sammasom
tidigaresättPåstatliga lånen.tidigaredesäkerhetsläge somsammasom

förutsättningarvissaunderkreditgarantilånen kangällde de statliga
Kreditgarantin ärpantvärdet.%under 70för lånlämnas även av
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avgiftsbelagd och kreditgivaren bestämmer själv i vilken utsträckning som
han vill uttnyttja möjligheten till statlig kreditgaranti. Avgiften tilluppgår
0,5 det garanterade beloppet.av
Kreditgarantier för egnahem och småhus upplåts med bostadsrättsom

förutsätter kommunenatt gentemot fyllnadsborgenstaten åtar siggenom
ñr förlusteratt intill 40 % detsvara garanterade beloppet.av

Vid och ombyggnad bostäder lämnasny- statligt stöd till räntekost-av
nadema i form räntebidrag. Räntebidragens syfte ärav minskaatt
kapitalkostnadema i nyproducerade bostäder. Ett syfte ärannat att
avskärma bostäder med bidrag från genomslag ränteförändringar påav
kreditmarknaden. Vidare syftar bidragen till utjämna kapitalkostnader-att

mellan bostäder med olika ålder paritetsmåletna utjämnasamt
skillnader i fråga skattereglemas skilda effekter för bostäderom med
olika upplåtelseformer neutralitetsmålet.
Avskärmningen från genomslag förändringar räntorna kredit-påav av

marknaden åstadkoms räntebidrag föratt hela skillnadengenom ges
mellan den beräknade räntekostnaden och garanterad ränta. Utjäm-en
ningen kapitalkostnadema över tiden skerav den garanteradeattgenom
räntan årligen höjs. Skillnaderna till följd skattereglema beaktasav

denatt garanterade räntan och dengenom årliga upptrappningen är olika
för skilda fastighetsägarkategorier.
Fr.o.m. år 1992 lämnas räntebidrag hur investeringenoavsett faktiskt

finansieras. Det innebär således ñntebidragatt även lämnas för den del
finansieras med kapital. Som tidigaresom eget nämndes utgår ränte-

bidrag skillnaden mellan beräknadsom räntekostnad och denen
garanterade räntan. Den beräknade räntan, subventionsräntan, motsvarar
den räntesats tillämpas denpå allmänna kreditmarknadensom vid köp av
bostadsobligationer med återstående löptid fem år. Subventions-en av
räntan därmedmotsvarar kreditgivarens upplåningsränta. Den subven-
tionsränta därvid kommer gälla vid firdigställandetsom att tillämpas
under fem år, dvs. fram till den tidpunkt då villkoren på lån medett
femårig bindningstid konverteras.
Underlaget för räntebidrag bidragsunderlaget beräknas på i huvudsak

sätt underlaget för kreditgaranti.samma För småhussom utgår dock inte
bidrag för kostnader överstiger den beräknade kostnaden försom husett
på 120 kvm. För hyres- och bostadsrättshus lämnas bidrag dettapå sätt
endast för kostnader ligger inom 110 % schablonberäknadsom av en
kostnad för hus. Oavsett upplåtelseformsamma räntebidrag för 95 %ges

på dettaett sätt beräknat bidragsunderlag.av



SOU 199224 Bakgrund 17

För överskjutande räntekostnader förlämnas närvarande räntebidrag till
hyres- och bostadsrättshus med 30 % den beräknade räntekostnadenav
för den del underlaget överstiger 95 % %110 detav som av av
schablonberäknade underlaget. Egnahemsägare får motsvarande kostnads-
reducering värdet underskottsavdrag.genom av
Den garanterade räntan är under det första året % för4,9 egnahems-

ägare och för hyres- och bostadsrättshus %.3,4 Den årliga ökningen av
den garanterade räntan är 0,5 procentenheter för egnahem och 0,25
procentenheter för hyres- och bostadsrättshus.
Räntebidrag fr.o.m.är 1992 skattepliktig inkomst hos mottagaren.

Samtidigt medges avdrag för hela räntekostnaden, inkl. den del täckssom
räntebidraget.av

2.2 Effekter nuvarande ordningav

ÅrStatens kostnader för räntebidrag uppgick till 13,3 miljarder år 1987.
1991 uppgick räntebidragen till miljarder,28 dvs. ökning med 100en ca
%. I statsbudgeten för är 199293 regeringen räntebidragskostna-anger
dema till 29,3 miljarder kr. detta beloppAv är 85 % hänförligt till de
bostäder byggts under de fem åren. Det innebär 25senastesom att ca
miljarder kr. utbetalas till de 7 % landets hushåll bor i de senastav som
byggda árgångama.
Särskilt andel räntebidragen hänförligastor är till de allra senasteav

árgångama. 1990 bostadsbyggandeårs innebar kostnader föratt statens
räntebidraget ökade med närmare 7 miljarder kronor det första âret.
Tabell 2.1 bild orsakerna till den snabba ökningenger en av av

räntesubventionema.
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2.1Tabell Bostadsbyggandet och räntesubventionemas utveckling 1980.sedan
Uppgifterna prøduktionskosmader och antal lägenheter nybyggdabostäderom avserUppgifterna räntebidragen såväl ombyggnad.om avser ny- som

Produktionskostnadkvm Antal bostäder Ränteläge RäntebidragnyaÅrgång Hyres-och Egnahem Hyres-och Egnahem milj. kr.
bostadsrätt bostadsrätt

-1979 911
1980 3.354 3.200 15.900 21.600 12,75% 393
1981 3.552 3.466 21.000 26.200 13.00% 565
1982 4.638 3.809 23.000 23.100 13,00% 734
1983 5.333 3.956 25.000 21.700 11,75% 953
1984 5.725 4.376 29.300 14.300 11,25% 1.388
1985 7.365 5.532 28.100 12.200 13,409 1.826
1986 8.308 5.676 25.400 9.500 9,70% 1.659
1987 8.624 5.840 24.400 8.700 11,60% 1.940
1988 9.282 4.413 24.000 13.400 11.45% 2.275
1989 9.514 7.143 36.100 10.400 14.45% 3.066
1990 12.147 7.883 54.700 11.800 14,25% 6.772
1991 13.247 8.795 56.000 11.000 12.20% 5.337

SUMMA 27.819

En del förklaringen till denstor snabba ökningenav statensav
kostnader för räntebidragen ligger naturligtvis i subvenzionssystemets
konstruktion. Huvudorsaken till de årens ökningsenaste att systemet
innebär sigpå för det höjdaatt staten ränteläget.tar Låntagarnaansvaret
är tidigare nämnts i princip garanterade inte rânteutgiftemaattsom
överstiger viss garanterad ränta. Vid ränteökningar får sådanen en
ordning effekter på alla årgångar har statliga räntebidng. För hyres-som
och bostadsrättshusinnebår det för närvarande alla tillbakaårgångar till

dvs.1968, närmare 25 årgångar.
.Resterande del förklaringen till de ökade räntesubventionema ärav

hänförliga till investeringskostnademas ökning. Dessa beror dels på ny-
och ombyggnadsproduktionens omfattning, dels produktionskostnader-på

ökning. Produktionskostnadema, uttryckt i kr. kvm, har fördubblatsnas
realt sedan 1974 då detta infördes. finnsDet flera förklaringarsystem till
denna produktionskostnadsökning inte medgerutrymmet nämnareattsom

ingå på. Det är ändå uppenbart nuvarande räntebidragsystematt genom
sin utformning lämnat alltför för sidan ökning.stort utrymme en
Systemet har inte utformats för motverka produktionskostnadsök-att
mngar.
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När det gäller bostadsproduktionens omfattning kan konstatera attman
under år uppmundrades ökat bostadsbyggande.senare ett Från år 1988
förde över byggresursema till nyproduktion bostäder,man trotsav
överefterfrågan byggresurserpå inte bara till ombyggnad bostäderav

också för kontorsbyggandeutan o.d. Det är effekterna sådan politikav en
mitt under överhettad byggkonjunktur, med ökande produktionskostna-en
der, och högt räntelägeett återspeglar sig i snabbt ökande räntebi-som
drag kommer behöva utgå underatt följd år.som Statensen av samman-
lagda åtaganden i form räntebidrag under kommande förår deav senaste
årens bostadsbyggande kan räknas i tiotals miljarder kr.
Vid utformningen nuvarande bidragssystem har det k. paritets-av s.

målet, dvs. målet åstadkomma ordningatt där kapitalutgiftema skulleen
lika byggnadsår, ocksåoavsett betydelse.vara En förutsättninggetts stor

för sådanatt ordning skall kunna åstadkommasen är dock lågen
inflation, små eller inga produktionskostnadsökningar lågtsamt ett
ränteläge. Under den tid bidragssystemet varit i kraft har inte dessasom
förutsättningar varit uppfyllda. Brister i detta avseende har försöktman
kompensera omfattande bidrag och pågenom år även medsenare
fastighetskatt ñr de årgångar inte erhåller räntebidrag. Erfarenheter-som

nuvarande ordning visar det inte varitna av möjligtatt korrigeraatt
brister i den ekonomiska politiken med bidragsgivning. Det finns o. m.
grund för misstanken generös bidragsgivningatt driveren som upp
produktionskostnadema, i sig motverkar möjligheten dettauppnåatt
paritetsmål. Därmed torde kunna fastslås finanspolitikatt stramen som
leder till låg inflation och lågt ränteläge är den enda möjligheten att
uppnå paritetsmålet.
Effekterna och erfarenheterna från nuvarande bidragssystemav visar

hur omöjligt det är rätta till grundläggandeatt brister i den allmänna
ekonomiska politiken bidragsgivning. Det är lätt inse behovengenom att

ändrade förutsättningar för framtidaav stöd tillstatens bostadsbyggandet.
Låga boendekostnader kan endast åstadkommas ekonomiskgenom en

politik leder till låg inflation och lågtsom ränteläge. En fortsattetten
bidragsgivning oförändrademed regler riskerar undergrävaatt statens
finanser på sätt kan få förödandeett effekter för landets ekonomi.som
Oron för sådan utveckling riskerar höja räntelägeten ytterligare.att Det
är därför angeläget få till ståndatt avgörande förändringar i statens
framtida stöd till bostadsbyggandet. Utan sådana förändringar finns en
uppenbar risk förhöjt räntelägeatt medförett ökade boendekostnader inte
bara för nybyggandet också för alla bostäder.utan En sådan höjning av
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ränteläget får sannolikt effekterstörre boendekostnademapå begräns-än
ningar i bidragsreglema. Med nuvarande ekonomiska läge kan detta leda
till svårigheter för fastighetsägare olika kategorier klara betalningarattav

räntekostnadema.av
Även kreditväsendet kommer då drabbas och förutsättningarnaatt

ñrsåmras för bostadslåneinstituten låna kapital till såväl deatt lånupp
årligen skall konverteras till framtida bostadsbyggande.som I avsnittsom

beskrivs3 närmare detta samband mellan ränteutgifter i boendet och
obligationsmarknadema, där villkoren för bostadskreditgivning i
huvudsak bestäms.
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roll för3 Kapitalmarknadens
bostadsñnansieringen

3.1 Bakgrund

den kreditmarknaden bostadsinstitutenPå svenska intar bankerna och en
nedanståen-dominerande ställning bland de institut krediter. lgersom

de tabell översiktlig bild omfattningen krediter till allmän-ges en av av
heten från olika kreditgivare.grupper av

Utlåning till allmänheten

Miljarder kr. ultimo 1991

Banker
Mellanhandsinst. 1020

bostadsinst. 933varav
Finansbolag 104
Försäkringsbolag 50
AP-fondema 17

Totalt 2089

mitten ochI 1980-talet avreglerades den svenska kreditmarknadenpå
efterföljandeunder de kreditexpansionen betydande. Under åråren var

1991 har kreditexpansionen kraftigt, vilket sannolikhetdämpats med stor
förklaras framför tillallt skattereformen ökat incitamentenatt att sparaav
och utlåningkonjunkturen har dämpats kraftigt. Bostadsinstitutensatt
ökade dock förhållandevis kraftigt, bl.a. till följd denännu under 1991 av

volymen Utvecklingenbostadsbyggande under de åren.stora senaste av
utlåningen till allmänheten under redovisas i nedanståendeårsenare
diagram.



22 Kapitalmarknadens roll SOU 199224

Utlåning till allmänheten 1986-1992
Procentuell förändring 12 månaders-tal

mån.Procent. förändring12
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Kreditgivning för bostadsåndamál är således mycket betydelsestorav
kreditmarknaden.på Före avregleringen kreditmarknaden användesav

kvantitativa regleringar för säkerställa bostadsinstitutens finansieringatt -
banker, försäkringsbolag och AP-fonden ålades köpa betydandeatt

Ävenmängder bostadsobligationer. efter bostadssek-avregleringen är
central betydelse. Den svarade under perioden 1987-1991 förtorn av

drygt 60 % nyutlåningen svenskai kronor kreditmarknaden.påav
Bostadsinstituten har rollcentral för bostadsñnansieringen meden

huvuduppgift tillhandahålla tillövervägande långfristigt kapital olikaatt
låntagarkategorier kommuner, hushåll och företag. bostadsinstitutensAv-
utlåning drygt miljarder kronor hushållen för400 utlåning tillavser
finansiering småhus och bostadsrätter. Totalt 88 %uppskattasav ca av
bostadsinstitutens utlåning relaterad till bostadsfastigheter.vara
Även banker, ñnansbolag och försäkringsbolag har betydande utlåning

med anknytning till boendet. sig dels s.k.Det rör topplån, lån idvsom
sämre panträttsläge än vad bostadsinstituten i samband med den
ursprungliga ñnansieringen har lämnat, delsoch byggnadskreditivom
under byggnadstiden.
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utlåningen tilltotalahälften denungefärberäknasSammantaget av
bostadssektom.tillanknutenallmänheten vara

bostadsinstituten och deras3.2 Närmare om
verksamhet

antingensärskild lagstiftning,underverksamhet bedrivsBostadsinstitutens
Stadshypoteks-hypoteksinstitutkreditaktiebolag eller i kformi sav

kreditaktiebolagengällerdetstadshypoteksföreningama. Närkassan och
institutensskall godkännaregeringenmarkeras särställningen attav

bolagsordningar. v
bankerbanker. De ägerbostadsinstitutFlera ägsstörre ettsomav

medsamarbeteetablerat närasättbostadsinstitut, eller på ettettannat
finner långfristigakanalisera dennaturligtbostadsinstitut, det att

Regleringenspecialiserade institut.dessabostadsutlåningen till av
långfristigaför lämnabankinstituten, innebär attatt utrymmetsom

fördelningsådanockså tillkrediter i bank lederär begränsat, aven
verkarbankkoncememaVid sidanutlåningen inom bankkoncernerna. av

fram tillSBAB hadeStadshypotekskassan statligt ägda SBAB.och det
% ochmellan 70huvuduppgift lämna bostadslånmedoch 1991 attsom

ombyggnadvid nyproduktion och% fastställt lånebelopp95-100 ettav
försärställningjanuari har dennabostäder. med 1992Från och 1av

upphört.SBAB
framgått,har, vilket redanBostadsinstitutens utlåning till allmänheten

balansornslutning harsamladebetydligtökat under de Derasåren.senaste
vidtill miljarder kronorfem från miljarder kronor 1055år växt 430

Stadshypotekskassan medinstitutetår 1991. ärutgången Det störstaav
Därefter följerkronor.balansomslutning miljarder300på överen

kronor. statligtsparbanksägda miljarder DetSPINTAB med 250nästan
SE-bankenFastighetskredit ABägda SBAB och de bankägda Svensk

balansomslutning påoch Handelsbanken Hypotek AB har och ettvart en
100 miljarder kronor.nästan

fmansbolagen har bostadsinstituten ännuTill skillnad bankerna ochfrån
ekonominkreditefterfrågan imärkt förhållandevis lite det trendbrott iav

Ökningstaktema bostadsinstitut-förägt under de åren.senastesom rum
%legat 20har under flera år närautlåning, månader,över 12settens

sjunkit till drygt %.och har först tiden 15på sista
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En förklaring till bostadsinstituten har vunnit marknadsandelar frånatt
banker och ñnansbolag utlåningenär till beståndet fastigheter ökatatt av
betydligt under de åren. Stigande priser bostadsmarknaden harsenaste
lett till ökad rebelåning. harDessutom bostadsinstituten sedan någraen

fåttår möjlighet lämna krediter till rörliga vilketräntor, ökat derasatt
konkurrenskraft. Under de har dessutomåren det ökadesenaste
bostadsbyggandet bidragit till utlåningsexpansionen.

finnsDet mycket talar för bostadsinstitutensäven kreditexpan-attsom
sion kommer in i betydligt lugnare fas. Sannolikt kommernu en
nybyggnationen bostäder minska betydligt. Skattereformen ochattav
sänkning skattesatsen för kapitalinkornster till 25 % den januarilav per
1993 innebär låntagare får bära betydligt andelstörre räntekost-att en av
nadema, vilket kan leda till ytterligare ökning hushållssparandeten av
och minskat låntagande. Osäkerhet över den ekonomiska utvecklingen
och minskade subventioner till boendet innebär också allmänhetensatt
benägenhet lån minskar.att uppta
Den ökade konkurrens avregleringen kreditrnarknaden har förtsom av

med sig har ökat kraven administrativpå effektivitet och låga kostnader
i upplâningssammanhang. En grundförutsättning för bostadsinstituten är

hantera volymer obligationer till standardiserade villkor.att Kravenstora
ökar enheterpå större och stordriftslösningar i verksamheten. krävsDet
vidare betryggande kapitalbas och stabil ägarbild. Flera bostads-en en
institut har under de slagitsåren GIGAB, Stockholmssenaste samman.
Tomträttskassa BOFAB har upphört med utlânings-samt numera egen
och upplåningsverksamhet och ingår i andra institut.

3.3 Bostadsinstitutens upplâning

Den största delen bostadsinstitutens utlåning löper med bunden ränta.av
Ofta är räntan bunden för fem iår För garderataget. att mot att
förändringar i ränteläget urholkar institutens resultat anskaffar därför
bostadsinstituten lånekapital i motsvarande utsträckning löper medsom
bunden ränta. Huvuddelen bostadsinstitutens finansiering anskaffasav

obligationer försäljesemitteras kapitalmarknaden.attgenom
Obligationema löper normalt med bunden oftaränta; är räntan bunden i
just fem år.
Sedan slutet 1988 har bostadsinstituten successivt ökat denav

kortfristiga upplaningen penningmarknadenpå med penningmarknaden
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kortfristiga obligationerden del marknaden omfattar utanavses av som
härräntebetalningar, s.k. certifikat. Ersättningen till finansiären utgår

försäljningspriset vid emission understiger certifikatetsattgenom
nominella belopp. med Riksbanken i decem-Detta sammanhänger att

emissionskontrollen.ber ändrade tillämpningen den s.k. För1988 av
certifikat ochmellanhandsinstituten öppnades då möjligheter emitteraatt

för finansieralån med rörlig upplåningsforrner användsränta. Dessa att
utlåning till rörlig ränta.

för betydande delBostadsinstituten har traditionellt svarat aven
denemissionsverksamheten obligationsmarknaden. Perpå den svenska

sista obligationsmarknaden tilldecember uppgick den totala svenska1991
1093 miljarder kronor %, eller miljarder kronor, avsåg64 699varav

penningmarknadenbostadsobligationer. Bostadsinstitutens betydelse på
mindre. Vid för % eller miljarderär nämnda tidpunkt svarade de 20 85

miljarderkronor den totala penningmarknaden, uppgick till 480av som
kronor.
Bostadsinstituten hög ernissionsaktivitet under Dehade år 1991.en

vilketemitterade obligationer till 153 miljarder kronor,värdeett av
motsvarade % den svenska58 den totala ernissionsvolymenav
marknaden. kronor %.Motsvarande tal 102 miljarder 74år 1990 var
Även utlåningsexpansionen dämpas under dekommer närmasteattom

åren beräknas emissionsbehovet till betydande belopp.alltjämt uppgå
Omfattningen förfallande stiga tillobligationer kommer nämligen attav
uppskattningsvis miljarder kronor77 miljarder kronor 1992 och 102år

löperår 1993. Dessa refmansieras eftersom utlåningen normaltmåste
längre sikt än upplåningen.
Traditionellt institution-har upplâningen riktatsmerparten mot storaav

placerareella försäkringsbolagen. Vidi Sverige AP-fonden ochsåsom
förutgången år svarade AP-fonden och försäkringsbolagen 591990av

Även% upplåningen. innehavbankerna redovisar betydandeav av
bostadsobligationer, Undernämligen 15 % utestående volymer.ca av

kategorier köpare bostadsobligationer bidragit tillår harsenare nya av
bostadsinstitutens ökat sinafinansiering. Hushållen har successivt
tillgångar obligationer. Uppskattningsvis hushållen miljarderi har 15ca
kronor i bostadsobligationer. bostadsobligation-Vidare har volymerstora

utländskasålts till utländska placerare. har delsDetta skett atter genom
placerare köpt obligationer här i Sverige, dels bostadsinstitutenattgenom
under perioden och London1989-1991 sålt obligationer via Köpenhamn
för sammanlagt miljarder kronor.36
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Bostadsinstitutens utlandsorientering har successivt ökat efter valutaav-
regleringen år 1989. Förutom utländska placerare köper obligationeratt
denominerade i svenska kronor emitterar bostadsinstituten ilånnumera
utländsk valuta och utnyttjar de s.k. svvapmarknadema för skapaatt
långfristig finansiering i kronor.
Bostadsinstitutens ökade kontakt med utländska placerare har sannolikt

medfört skärpning kraven institutenspå hantering de riskeren av av som
verksamheten medñr. Utländska placerare inteär på sätt desamma som
svenska förtrogna med bostadsinstitutens verksamhet. De torde bedöma
investeringar i svenska bostadsobligationer efter kriterier desamma som
bedömer andra investeringar. Det övergripande kravet placerare ien en
obligation har är naturligen låntagaren med säkerhet skall kunna betalaatt
ränta och betala tillbaka lånet. Placeraren riskenmåste bedöma för att
detta inte sker.
De främsta riskerna i bostadsinstitutens verksamhet torde vara

ränteriskema och kreditriskema. Ränterisk uppkommer då räntan på
utlåningen inte är bunden för tidsperiod räntan påsamma som upp-
låningen. Ränterisken hanteras säkerställa misstämningenatt attgenom
är litenså möjligt ofta sker således både utlåning och upplåningsom -

ränta bundenär för fem i Hanteringenmot år kredit-taget.en som av
risker diskuteras kortfattat i följande avsnitt.

3.4 Kreditrisker vid fastighetsrelaterad utlåning

Marginalen mellan kreditinstituts utlåningsränta kostnadenoch förett
dess upplåning, kreditinstitutets räntemarginal, skall, tillsammans med de
avgifter debiteras, täcka institutets utgifter administration,försom
ersättning till kapital och kreditförluster.eget
Ett kreditinstitut har omfattningennaturligen intresse attav av

kreditförluster minimeras. Kreditriskerna i utlåning bostadsändamåltill
hanteras bl.a. låntagare förutsättning för lånenattgenom en som en
avkrävs sätta in kapital för bostadsinvesteringenatt eget lämnasamt att

ipanträtt fastigheten. Genom panträtten säkerställs kreditinstitutetatt
kan disponera fastigheten för den händelse låntagaren kan betalaatt
räntor och amorteringar. Genom insats kapital säkerställs inteeget attav
varje fall i fastighetens värde omedelbart medför årpanträttenatt
otillräcklig för långivaren lånet kan lösasatt garantera efter ianspråk-att
tagande säkerheten. Den tidens farhågor för stigandesenasteav
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kreditförluster fastighetsrelateradsamband med kreditgivning har återi
föraktualiserat kapitalinsatser och goda säkerheterbetydelsen attav egna

bostadsñnansieringen skall fungera tillfredställande.
finansieringen nybyggnad harFör och ombyggnad bostäder statenav av

tagit för bostadsinstitutenssärskilt avlasta de privataett attansvar
kreditrisker. januari privata bostadsinstitutenFöre den 1992 svarade de1
för finansieringen tillnyproduktion och ombyggnad bostäder uppav av

beräknat låneunderlag.70 % Statens bostadsinstitut, SBAB,ettav
svarade för frånkreditförsörjningen, och därmed för kreditrisken, 70 %
till 95-100 % låneunderlaget. med samtligaFrån och i år gäller attav
bostadsinstitut konkurrerar lika villkor hela finansieringen.på Statenom
erbjuder dock kreditgaranti, avgift, täcker den kreditriskmoten en som

tidigare bars SBAB. utlåningen till småhus vidareFör är ettsom av
villkor för kreditgaranti skall lämnas kommunen där huset äratt att
beläget för del eventuella förluster garantin åsamkarsvarar en av som
staten.
De prisfall fastighetsmarknadenånens har inneburit ökadpåsenaste en

försiktighet fastighetsrelateradvid utlåning. En större vikt läggs numera
vid fastighetens marknadsvärde efter färdigställandet.

bostadsinstitutsEtt hantering kreditriskema i dess utlåning är storav av
vikt för dess möjlighet kostnader,erhålla finansiering till lågaatt
eftersom obligationsköpare bedömer sannolikheten institutet kanatten
fullgöra sina skyldigheter för obligationslånet. Institutets förmåga därtill

storlekenberor på på institutets kapital och kvaliteten på dessegna
tillgångar. För bostadsinstitut tillgångarna utlåningen tillutgörsett av
bostadssektom. Kvaliteten i utlåningen betalnings-beror låntagamas
förmåga och säkerhetemas värde. Den ökade osäkerheten bostads-över

framtidaprisemas utveckling har under det bidragit tillåretsenaste att
sänkt belåningsgradeninstituten till uppskattade mark-70 % detca av

nadsvärdet.

3.5 Bostadsinstitutens utlåningsräntor

Bostadsinstitutens utlåningsräntor kan sågas bestämmas komponen-treav
Nivån för allmännadet ränteläget, avspeglas i räntanter som

statsobligationer; marginalen mellan bostadsobligationer ochräntan på
räntan bostadsinstitutenspå statsobligationer; räntemarginaler.samt egna
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Det allmänna ränteläget i Sverige bestäms räntorna i vår omvärld,av
framför allt räntorna inom EG, räntemarginalen mellan de svenskasamt
räntorna och iräntorna omvärld.vår skulleDet föra för långt häratt
diskutera ränteutvecklingen i vår omvärld. Vad gäller marginalen mellan
svenska och utländska räntor detär allmänt omfattad mening attnu en
den kan nedbringas endast konsekvent finanspolitikstramgenom en som
upprätthåller förtroendet för kronans växelkurs. Regeringen har uttalat att
den kommer föra sådan politik och därmed läggaatt grund för etten en
lägre allmänt ränteläge.
Den andra komponenten bestämmer bostadsinstitutens utlånings-som

räntor, marginalen mellan räntan på bostadsobligationer och räntan på
statsobligationer, har varierat både och nedåtuppåt under åren. Marginal-

har vidgats under det året. Storleken marginalenpå bestämssenasteen
framför allt obligationernas likviditet omsättningsbarhet ochav
kreditrisken i obligationema. Kreditrisken i bostadsobligationer har i
Sverige traditionellt mycket låg eller obefintlig.ansetts Den senastevara
tidens negativa utveckling fastighetsprisema har troligen medfört attav
kreditrisken i bostadsobligationer något högre än tidigare.nu anses vara

skulleDetta då kunna förklaring till ökning marginalenvara en en av
mellan räntorna på bostadsobligationer och statsobligationer. Den senaste
tidens räntemarginal på till och halv procentenheter framstår ien en en

historiskt perspektiv hög, denett är likväl uttryck för deettsom men
större placeramas tveksamhet till bostadsobligationemas likviditet och
övriga riskinnehåll för närvarande.
Den tredje komponenten bestämmer bostadsinstitutens utlånings-som

räntor, nämligen den räntemarginalen, har också ökat under deegna
åren. Under 1991 denna tendens särskiltsenaste tydlig. Institutenvar

möter de högre krav på kapital kapitaltäckning lagstiftningeneget som
i och med utgången 1992 ställer med höja sina förräntemarginalerattav

därigenom överskott ökaratt det kapitalet.generera som egna
Till ökade räntemarginaler i bostadsinstituten bidrar också risken för
uppgång i kreditförlustema de närmaste åren. Det är sannolikten att

bostadsinstitutens ökade marginaler delvis kan förklaras detav man anser
behövligt medel kan täcka framtidaatt eventuella kredit-generera som
förluster.
Bostadsinstitutens låntagare har nämnda skäl endast iav ovan

begränsad utsträckning fått del de årens räntenedgång förta senasteav
statsobligationer. nedanståendeI diagram visas utvecklingen marginal-av

mellan långfristig bostadslåneränta och statsobligationsräntan.en en
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Kreditförlustema har således med mycket god marginal kunnat bäras
inom för rörelsens överskott före kreditförluster.ramen
Sammanfattningsvis finns det antal faktorer kan möjliggöraett som en

sänkning de räntor fastighetsägare betalar för sina lån. Detav som
svenska räntelâget kan gå ned räntorna i omvärlden sjunkerattgenom
eller marginalen mellan deatt svenska räntorna och omvärldsräntoma
minskar; den komponenten kan påverkassenare stramgenom en
ekonomisk politik. Marginalen mellan räntorna på bostadsobligationer
och statsobligationer påverkas placeramas förtroende ñr bostadsinsti-av

förmåga hanteratutens verksamheten effektivtatt och i alla situationeratt
Ävenkunna infria sina förpliktelser för obligationema. marginalen mellan

bostadsinstitutens utlåningsräntor och deras upplåningskostnader beror av
institutens förmåga hålla kostnaderna i kontroll,att inte minst vad gäller
kostnaderna för kreditförluster. Denna marginal bostadsinstitutensavgör
lönsamhet och påverkas därför också rimligen graden konkurrensav av

långivningen till bostadssektom.om

3.6 Omfördelningslån vid fastighetsñnansiering
Investeringar i bostadslästigheter är mycket långsiktiga. Om inte
inflationen är mycket låg kommer normalt priserna på realkapital, såsom
fastigheter, öka i nominellaatt Det kan då finnastermer. skäl att
omfördela del de första årens ränteutgifter till år. Det kanen av senare
göras omfördelningslån, innebär mindre del degenom attsom en av
första årens ränteutgifter betalas ytterligare lån varvidatt tasgenom upp,
den totala nominella låneskulden ökar. Omfördelningslån behandlas i
detta betänkande i huvudsak i avsnitt.ett Här skall endastsenare
bostadsinstitutens förutsättningar hantera Omfördelningslånatt beröras.

kanDet först konstateras kreditinstituten de factoatt under 1980-talet
har lämnat slags omfördelningslån.ett Den rebelåning fastigheterav som
har skett främst efter avregleringen kreditmarknaden har inneburitav att
utgifterna för existerande bostadslån i många fall till del har kunnaten
täckas låneskulden har ökats.attgenom
Det slags Omfördelningslån behandlas i detta betänkande ärsom senare

dock systematiseratett slag. Det är här frågaav mer att statenom
erbjuder möjlighet statlig kreditgarantiatt lämnasen med någoten
ökande belopp under femårsperiod. Därmed möjliggörs bostadsin-en att
stituten, på sigutan ökandeatt ta kreditrisk, kan utöka storleken påen
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förmöjliggöradärmedochunder fem årsuccessivtfastighettilllånet en
inteblir lägre ände fem årenunderbostadsutgiftemalåntagaren omatt

utnyttjas.omfördelningslånet
förfogar överbostadsinstitutenlåieinstrumentMed de numerasom

omfördelningslån. Detlämnaproblemsärskildairte några attdetinnebär
bostadsinstitutetochbunden räntatilllämnaskanlånetursprungliga av

ökningDenbunden ränta.medlöperobligationernedfinansieras som
tilllämnaskanomfördelningslånet,uppkommer,låneskulden somav

penningmarknadenfinansieras påochbunden räntakcrtfristigtrörlig eller
omfördelnings-perioder. Närmotsvarandeförbundnatill ärmutor son

laneskuldenhelaönskvärt,beñnnesdetkan,längre lämnaslån inte om
finansieras påochbunden räntamedlöperlåntilomvandlas ett som

liksomomfördelningslånet mäste,iKreditriskenobligationsmzrknaden.
lånebeloppethelaförsäkerhetensåhanterasiallmänhet,kreditrisker att
innebärkreditgarantistatlig atttillfredsställande. Entidvid ärvar

förTeknikenfordran.för sinsäkerhetbetryggandebostadsinstituet har
tillämplig ävennaturligtvisdock utanornfördelningslån ärhanteraatt

vidfullthanteraskreditrisken utprimära ärkreditgaranti detstatlig att-
tidpunkt.varje
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inriktning4 Utredningens och

avgränsningar

4.1 Inriktning i stort

Utredningen behovet möjligheten genomgrip-har studerat och göraatt
ande bostadsfmansieringen vadförändringar stöd till bådestatensav
gäller bostads-och ombyggande bostäder och i det befintligany- av
området.
Det nuvarande läget fastighets- och kapitalmarknaderna hänsynpå samt

till belägenhet bytemånga hushålls ekonomiska talartagna mot ett av
kraftigtfmansieringssystem för bostäder redan byggda. Medärsom

sjunkande kapitalmarknadenfastighetspriser och kundförluster påstora
situationen ändrade förutsättningar förär känslig. Radikaltytterst

bostadsfastigheter skulle förstärka nedgången i fastig-med räntebidrag
hetsvårdena och kundförluster. Hushållöka bankernas och lâneinstitutens
skulle bli hänvisade till bostadsbidrag och andra riktade bidrag. Ytterst

ochskulle statsbudgeten vidkännas påfrestningar kraftigastora om
återkommande besparingar genomföras de redanskulle i bostäder som
finns.
Utredningen regeringen föreslagit upptrappning dennoterar att av

fattadegaranterade räntan för finansiera och följa tidigare1993 att upp
beslut skattesänkningar. möjligtUtredningen bedömer det attom som
sådana besparingar genomföras längre frsm. dessaockså skall kunna Av

måsteskäl och det faktum rättssäkerhetssynpunktdetatt ur anses-
miljoner förordarstötande byta bidragssystem för 1,7 hushållatt -

utredningen koncentrera bostadspolitiken deomläggningen påatt av
bostäder ännu ombyggda.inte byggda ellerärsom
Som för betänkandet skall avreglering ochredogjorts tidigare i

skatteföränd-avveckling räntesubventioner genomföras samtidigt medav
ringar tidsskäloch premiering bostadssparande. Utredningen har avav
valt behandla dessa båda sistnämnda frågeomrâden i det nästkomrnan-att
de betänkandet.
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bostäderombyggnad4.2 ochNy- av

bidragsregleravregleringbetänkandedettakoncentrerasSåledes av
frågordessaiocksåråntesubventioner. ärDetavvecklingoch somav
besked såbehöverbostadsmarknadenpåkonsumenterochtillverkare

möjligt.tidigt som
elleriinvesterarför denproblemethuvudsakligaDet ny-som

ränteutgifterhögaprincipibestårbostadsfastigheter attombyggnad avav
grunden äriproblem ettbära. Dettasvårainledande åren ärde att som

bidrag,löstsnuvarandeharlikviditetsproblem system genomgenom
kostnadernasänktocksålikviditetsproblemetlöstvilket inte bara utan

kapitalplacering. sådanEnsådanilönsamhetendärmed förbättratoch en
förädlingsledtidigareför attgivetvis i sigordning skapar utrymme

relativtDelönsamhetsutrymmet.ökadedetdelpriserhögre ta avgenom
bakgrund. Endennabörproduktionskostnadema motökadesett ses

accepterandedärför attförutsätterstatliga stödetavveckling det avav
fastighet-skall byggas pågradi högrefastighetsinvesteringarilönsamhet
bostads-framtidadetstöd tillbidrag. Statensstatligavärde än påens

skall lösas.likviditetsproblemdetfrån ärbörbyggandet utgå ettatt som
bättreleda tillsikt kanordning pådärför eftersträvabörMan ensomen

pånämnda problemlöserlåneformermedkreditmarknadfungerande som
godtagbart sätt.ett

möjligheteralternativa attstuderat tvåinledningsvisharUtredningen
medredovisasbostadsfmansieringen. Detillstödetfråganlösa om

följandei detslutsatser

medfinansieradebidrag4.2.1 Fortsatta
bostadsñnansieringsavgift

möjligheterolika attvi bl. prövaskallutredningsdirektivenEnligt a.
Vi harstatsbudgeten.utanförheltkostnaderbostadsfmansieringenslägga

inriktning.med sådanförslagtagit del ettav
ochtillbidragframtideniskall ävenförslagEnligt detta staten ny-ge

finansierasskallbidragenstatligabostäder. Deombyggnad engenomav
nuvarandedel ersättatillskallbostadsñnansieringsavgift ensom
fastigheterdeskallBostadsfmansieringsavgiften tas utfastighetsskatt. av

belastningen överfördeladärmedförbidragsberättigadeinte är attsom
beståndet.hela

ochbassubventionframtideniinnebärFörslaget staten enatt ger en
Bassubventionenbostäder.ombyggnadochtoppsubvention till avny-
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bestämdbaseradräntekostnad%skall med 25utgå statenavenav en
%till 95bidragsunderlag bestämstilltakränta. kopplasRäntan ett som

räknasproduktionskostnad. Schablonenschablonmåssigt bestämdav en
förtilläggpluskvadratmetertillägg någrafram lägenhetsbelopp,med

påverkaockså fåskallPrisort och hustypviktiga tilläggsfunktioner.
och minskasunderBassubventionen skall 30 årutgåschablonbeloppet.

baseradannuitetenligtnedräknas årligenbidragsunderlagetatt engenom
på 8 %.

tillbestämsbidragsunderlagberäknasToppsubventionen på ett som
produktions-bestämdschablonmässigt75 % 95 % på sättav en ovanav

takräntanskillnaden mellanskall tillToppsubventionen uppgåkostnad.
bidrags-relaterade tilltill %,5,85och subventionsränta uppgårsomen

bidragsunder-varvidunder 15 år,Toppsubventionen utgårunderlaget.
%.laget minskas årligen med 6,67

Avgiften bestäms såfr.o.m.Bostadsñnansieringsavgift år 16.utgår att
ordninginnebär dennaFörslagetfinansierar toppsubventionema.den att

de fastigheteroch ombyggnad,gälla framtidaskall såväl somsomny-
Bostadsñnansieringsavgiftennuvarande ordning.erhåller bidrag enligt

erhållit sådant stöd.skall gälla de inteäven som
räntesubventioner-statligautformat för avveckla deFörslaget inteär att

bostadsñnansieringsavgift möjliggöramedförutan att enna snarare en
utanförkurma liggaskallfinansiering subventionerfortsatta somav

invändasdockföreslagen ordning måstestatsbudgeten. sådanMot atten
budgetpropositionenipropositionerregeringen i tidigare ex.

pålagor skallinförandetmarkerat vid199192 miljöbilagan100, att av
perspektiv skallstatsvetenskapligtbeteckningen användas.skatt Sett ettur

bostadsfrnansierings-motprestation. Eftersomavgift motsvarasen av en
därmed inte ägaretoppsubventionen ochavgiften skall finansiera avge

avgift användas.inte begreppetfastigheter motprestation, kanäldre någon
inte kanskatter öron-blir då skatt. Eftersomrätta beteckningDenna

medmöjligtdet inte hellermärkas för vissa ändamål kommer attatt vara
bostadsfinansieringenförden ordningen lägga kostnadernaföreslagna

utanför statsbudgeten.
principiellaförslaget i sinbidragsgivningen skiljer siggällerNär det

skallEnligt förslagetordning.uppbyggnad inte påtagligt från nuvarande
ordningliknandefrånmed utgångspunkttoppsubventionen bestämmas en

mellanskillnadenbestämmelser, dvs.med nuvarande ensomsom
ochnuvarande ordninggaranterad isubventionsränta kallas ränta en

avsnitt görsordning. I 7takränta i nuvarandekallas subventionsränta
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bestämmaandra sättochordning attsådanmellanjämförelser en
storlek.bidragets

åstadkommaförutfomiatinteförslaget attärtidigare nämnts enSom
sådanvisarberäkningarPreliminäraräntebidragen.avveckling enav
medkostnader förlika höga statenåtminstonetillframordning leder som

förslagetinteframhållas ävenbör attordning. Detnuvarande om
medlikhetidet,hindrarsubventionemaavvecklingförutformats aven

avveckling,sig intedock iteknisktordning, ex.nuvarande rent en
igaranterade räntandensubventionsräntanupptrappning avgenom

ordning.nuvarande
alltframförordningnuvarandefrånövrigtsig iskiljer genomFörslaget

schablonmässigt.bestämmasskallbidragsunderlagetatt
sådanaharförslagetbedömtsintedetbakgrund har attdennaMot

räntesubven-avvecklingförgrundtillläggasdet börfördelar avenatt
bidragsberäk-gällerdetutfomiat, närförslaget såheller ärtionerna. Inte

ordningnuvarandefrångåfördelarinnebäraskulle attdetningarna, att
Denräntebidragen.minskasättdettapåförgaranterad ränta,med att

synnerligenbidragsunderlaget ärbestämningenschablonmässiga av
avsnitt 6.1.iytterligarebehandlasmotiverad och

ränteutgifternaOmfördelning4.2.2 av

likviditets-grundläggandedetlösaregering avsågFöregående att
innebarprincipvilket i atträntelânesystemet,k.detproblemet s.genom

växaskuldernalåtadärmedochtill räntanlånaskullefastighetsägaren
utöverocksåvärdeverkligafastighetens utanbara överytterligare, inte

produktionskostnaden.faktiskaden
detidenomfördelning iframhållaanledning att avfinnsDet att en

acceptabelekonomiskt ettblikanendasträntekostnader omförsta årens
första årensdefall kansådanaIinflation.högberor påräntelägehögt

orimligatillledabehöverdetbegränsasränteutbetalningar attutan
Är främsträntelägehögtdäremotföljande åren. ettdekostnader

betydligti tidenomfördelninginnebärrealhög räntaberoende på enen
debegränsaMöjligheternaföljande attåren.kostnader dehögrereala

såvidabegränsadebetydligtdåränteutbetalningar ärinledande årens mer
räntekost-realastigandefortsattdärefterberedd accepterainte är attman
4.1diagrambelysesförhållandeDettaår. somunder månganader av

inledande årensdeomfördelningökningränteutgiftemasvisar avenom
räntebidrag.staligaskulle ske helträntekostnader utan



inriktningSOU Utredningens 37199224

inledandeomfördelning deränteutgifterna vidUtvecklingDiagram 4.1 avav
%på 10 % 4 infaziøn.baserat. ochBeräkningarna harårens räntekostnader. ränta

krkvm
3000 T

Omförd. V-m2500 4

2000 --

Rämeutgiftvid1500
omfördelning

I
1000 - änteutgift omfördelningutan
500 - j

o .
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Diagrammet visar sådan ordning skulle leda till successivtatt en
stigande ränteutgifter under 25 år.ca

enlighetI med utredningsdirektiven har utredningen också prövat
möjligheten avveckling räntesubventiomaåstadkomma snabbav en av

bidragsnivå och omfattande omfördel-begränsadavsevärtengenom en
ning rånteutgiftema Beräkningar därför gjortstiden. haröverav av
fastighetsägarens bidragsandel förutgifter vid avsevärt lägre änen
närvarande ränteutgifterna. visaroch med omfördelning Diagram 4.2av
hur ränteutgifterna begränsad bidragsgivningskulle utvecklas vid en en
till 35 % omfattande omfördelning deränteutgiftema och denav aven
inledande räntekostnader följer sänkt bidrag.årens som av
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35 % ochbidragsandelutveckling vid4.2 KapitalutgiftemasDiagram omen
produktionskostnaden.omfördelning inom 130 % av

% 4%.12 inflationRånteläge och
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Även räntekost-drastiskauppstårbidragsandel 35 %med omen
Rånteutgiftemaomfördelningsskuld uppnåtts.maximaldånadsökningar

ochbidragdelika högai dettidpunkt närmasteblir vid denna utansom
blivit första året.omfördelning skulle

åstadkommarealränteläge sökanuvarande högamedtalarDetta attmot
omfördelningandelalltförbidragssänkningar stor avstora genom en

Även störreskulle innebäraordningsådanränteutgiftema. om en
sådanmedriskerarstatsñnansemaföromedelbara fördelar enman

dåefter årsituation någraomöjligförsätts ide boendeordning att en
skallbetalas.omfördelningsskuldenräntorna på

tordeinflationförhållandevis lågaochrealräntanuvarande högaMed
knappasträntebidragenförkostnaderhögadeproblemen med statens

senareläggning påelleromfördelningkunna lösas snararegenom --
betydandeleda tillskullenormala villkor. Detkreditmarknadens

sådanEftersomföljd år.underför låntagarenmerkostnader enaven
riskerarkreditgarantierstatligaomfattandeställer krav påomfördelning

följakankreditförlusterkostnader debetydandeäven staten somgenom
sådan ordning.av en

omfördelningbegränsadmöjliggöralämplighetenFrågan attavom
i avsnitt 8.2behandlas ytterligare .
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4.2.3 Andra förslag

Utredningen har under sitt arbete även tagit del andra förslag tillav
lösningar på hur räntesubventionema skall kunna awecklas. Sådana
förslag har lämnats från olika organisationer företagoch ärsom
verksamma på bostads- och byggmarknadema. Förslag har lämnats från
flera enskilda Samtliga förslag visar förståelse för nödvän-påpersoner.
digheten minska och möjligt avveckla nuvarande räntesubven-attav om

Äventioner. Det skulle föra för långt redovisa alla förslag.dessaatt om
inte alla synpunkter kunnat inrymmas i det förslag utredningensom
förordar, har vi försöktändå utforma förslaget med beaktande dessaav
synpunkter, framför allt det gäller skapa förnär olikaatt utrymme
ñnansieringsmöjligheter.
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5 förStatens stöd

bostadsñnansieringen efter 1992

bakgrundMot anförtsvad tvingas konstatera nuvarandeattav som man
dels lett till höga produktionskostnader, dels realräntan försystem att

närvarande hög omfattande omfördelning ekonomisktär så inte äratt en
försvarbar. Möjligheterna åstadkomma omedelbart avvecklingatt aven
nuvarande stöd för bostadsbyggandet därför begränsade, såvidaär man
inte bereddär dramatiska effekter dels för efter-deatt acceptera som
frågar bostäder, dels för den del näringslivet verksamma inomärav som
denna sektor. Mot denna bakgrund ordning med statliga bidrag,torde en

i minskandeän omfattning, till och ombyggnad ofrånkomligom ny- vara
även efter 1992.

avvecklingEn räntebidragen förutsätter ränteutveckling ochattav
skattesänkningar underlättar avveckling fastställs ñr deEn treprocessen.
första åren. Eftersom den ekonomiska utvecklingen har inbyggden
osäkerhet får avstämning den inledda avvecklingen avgöraen av om
takten i denna skall ändras.
Efter 1992 bör stöd till ombyggnadoch bostäder utgåstatens avny-

dels i form bidrag för klara de höga kapitalutgiftema de inledandeattav
efteråren investering, dels formi statlig kreditgaranti tillen enav

långivare för krediter för bostadsbyggande.
förutsättningEn för inleda avvecklingen räntebidragen äratt attav

regelverket förenklas kraftigt bidragsunderlagetdet s.k.attgenom
beräknas med schablon lika för alla bostäder och lika hela landet.överen
För åstadkomma avveckling subventionema bör bidragenatt en av
successivt minskas för de bostäder byggs efter 1992.som
För kunna de olika faktorerna bestämmer behovetatt parera som av

bidrag bör först fastställa avvecklingen för 1993-1995. En avstäm-man
ning blir avgörande för formerna för avveckling skall förändras.om en
En statlig kreditgaranti bör också i begränsad omfattning utrymmege

för sådan omfördelning förstade ränteutgifter. väl avvägdårens Enen av
kreditgaranti för sådan omfördelning för begränsningskapar förutsättning

bidragsgivning ekonomiska problem förleda till destatens utan attav
boende.
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boende-den störstaföljd postenråntebidrag ärBehovet attavenav
Räntekostnademaräntekostnadema.ombyggda hus ärochutgifterna i ny-
storlek.kapitaletslånadedetdels påränteläget,delsbestäms av
internationellautsträckningringainteiRänteläget bestäms av

iränteläge ärlågthållakunnalandets förmågaförhållanden ettattmen
tilltilltrokapitalrnarknadensinternationelladenhuvudsak beroende av

statligaomfattningtill denMedpolitik. hänsynekonomiskalandets som
tillpolitikenekonomiskadentillberor tilltronhar,räntebidrag numera

medtill rättakommahur regeringenoväsentlig del på attinte avser
räntebidragen.förkostnadersnabbt ökade

produktions-i huvudsakkapitalet bestämslånadedetStorleken på av
bostads-delfinansiera någonmöjlighetenochkostnaderna att avav

ökningmarkeringviktigkapital. En attmedinvesteringen aveget enav
inte ärârunderskettdet sättomfattning påbidragens senaresom

åstadkommerstödforrnema såutformaacceptabel, attär enatt man
frångåsåledesMan börproduktionskostnadema.nedåt påeffektiv press

innebärstorlekbidragens attbestämningordning förnuvarande somav
börVidareproduktionskostnader.högremedhöjs i taktbidragen

ombyggnadelleriinvesterardenförutsättastödsystemet att avny-som
grad äni högrekapitalinsatsmedbidrabereddsjälvbostäder är att egen
skapaintressesamhälletsiligger attordning. Detnuvarandemed

kapitalinsats.klara sådanför kunnaförutsättningarekonomiska att en
behandlastidigaredärför nämntsbosparandet kommer attFrågan somom

betänkande.utredningens nästai
utformas såutredningsdirektiven, atti enlighetbör också,Stödsystemet

effekteravskärmad frånsker ärdet sättinte påbostadssektorn avnusom
börförs. Stödsystemetpolitikekonomiskaoch denränteförändringar som

nuvarandemedgradhögre änboendeutgiftema idärför utformas så att
ränteläge.ändratpåverkasordning av
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ombyggnad6 Bidrag för ochny-
efter 1992

6.1 för nybyggnadBidragsunderlaget

bestäms schablonmäs-för nybyggnadFörslag Bidragsunderlaget
kvadratmeteroch till 7 000 kr.sigt till 455 kr. lägenhet000 perper
35 kvm BRA,för bostadsändamål mark BRA överbruksarea ovan

skall gällabelopplägenhet.dock högst för kvm BRA Dessa120 per
landet.för alla delarför flerbostadshus ochsåväl småhus avsom

storlek för hyres- ochbidragsunderlagetsMed nuvarande ordning är
produktionskostnader-beroende faktiskabostadsrättshus i hög grad deav

innebärbidragsreglemasådan principiell utformningEn attavna.
sådan ordningEnbidraget automatiskt blir högre dyrare bygger.man

produktionskostna-kraftfull ökandeinnebär inte tillräckligt motpressen
bedömningar vadsärskildader. Nuvarande ordning kräver dessutom av

förlänger därförskall sådan ordningingå i bidragsunderlaget. Ensom
betydelse förofta högt ränteläge harbyggprocessen vilket i storett

denslag har dessutomproduktionskostnadema. dettaEtt system av
svårbegripligtnackdelen komplicerat ochdet med nödvändighet bliratt

för de boende stödetför vilka är avsett.
eftersträvanackdelar börFör komma ifrån dessa ettatt merman

uttryckgrad skallschablonmässigt underlag, i högrebestämt ettvarasom
bostäderför skäligt i ombyggda änbidrag till de boende ochett enny-

Bostadsbyggandetsspegling faktiska produktionskostnaderna.deav
önskemålinriktning grad hushållenskommer då i högre bestämmasatt av

schablonmässigtoch bidragreglemas utformning. Ettbetalningsvilja än av
nedåtbestämt underlag leder till naturlig och önskvärddärmed pressen

hellerproduktionskostnaderna. sådant underlag kräver intepå Ett samma
blir lättareprövningsförfarande med nuvarande regler och dessutomsom

förstå för alla berörda.att
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bidragsunderlagetschablonrnässig bestämningIbland hävdas att aven
bostadsbyggandetsstyrningtill icke önskvärdriskerar leda aven

för detta högreGenerellt bör riskeninriktning och utfomming. vara
Medstatliga bidrag.täcksandel räntekostnadernahögre avsomav
förkostnadsansvarbidragsandel och därmed störreminskad eget

iutfommingen störreinriktningen ochbör rimligenfastighetsägaren
vidareboendet. börpreferensema för Mandeutsträckning styras egnaav

för fastighetsägarenekonomisktfrån med ökatkunna utgå att ett ansvar
långsiktigt synsätt,ske medinvesteringar i fastigheterkommer att ett mer
utformningeninledande intestorlek de årendär bidragens styr av

minskningmålsättninguttaladbostäderna. Medbyggnaden och avomen
för schablonmäss-riskenkapitalkostnadema, börbidragsandelen att ettav

underlag begrän-negativt såstyrande sättverkar påigt bestämt ett vara
från den.sad bör kunna bortseatt man

boendestöd till deneutralitet iframhålls viktenI direktiven statensav
fastighetsägarkategorier.upplåtelseformer och mellan skildamellan olika

mellanbebyggelse ochmellan olikaneutralitet bör också gällasådanEn
tillbör uppgåbidragsunderlagettalar förolika delar landet. Det attav

flerbostadshus.fråga småhus ellerdetbelopp äroavsett omomsamma
bidragsunder-till skildaeller ledai landet påheller bör lägetInte orten

deomfattning tillsakskäl för stödetsfinnastorde knappastlag. Det att
sig.bosätta Deväljerberoende påboende skall olika attvar manvara

delvis ärdelar landetmellan olikaskillnader i boendekostnad ensomav
inte behöva störreutjämnas ochkan därmedföljd dagens system varaav

skilda preferenser.boendesdevadän motsvarassom av
debör utformas såbidragsunderlagetför bestämningReglerna attav

kök,bostad,funktionerna i såsomgrundläggandestöd till de enger
i grunden beståbidragsunderlagetbadrum talar för låtaDet ettattetc. av

ochkökgrundfunktioner, dvs.motsvarande bostadensbelopp delvis
bostadsyta.för ytterligarebidrag utgåDärutöver börhygienutrymme.
vadytterligare bostadsyta utöverKostnaderna för produceraatt som

bidragsunder-ytberoendelägre. Detgrimdfunktionema kräver dockär
grundläggandedetkvadratmeterdärför lägre änlaget bör pervara

förnuvarande ordning bör gränslikhet medbasbeloppet. I angesen
skall medges.högsta för vilken bidragyta

flerinkommitförslagharutredningsarbetets gångUnder attom
förslagstorlek. Varjeför bestämma bidragetsbör användas attparametrar

ibland flerfem eller tio ochytterligarehar innehållit mellan parametrar,
fäster viktvadsig motiverad beroende påoch kunnat te mansom envar
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vid. De olika förslagsställama har dock fäst olika vikt vid olika
vilket innebär hänsynstagandeparametrar till allaatt skulle leda tillbaka

till dagens omfattande för schablonberäkningsystem bidragsunder-av
laget. Det bör dessutom framhållas de föreslagna tilläggenatt syftar till

spegla de faktiskaatt produktionskostnadema. deI framlagda förslagen
har inte framkommit skäl visar stödet till de boende skallattsom vara
olika beroende på byggnadsformer eller på lägenheter med olika
utformning, standard, inredning och kringutrustning även utanför-
bostaden och byggnaden.
Bidragsunderlaget bör i likhet med nuvarande ordning relateras till den

används föryta bostadsändamål. Med nuvarande ordning bestämssom
bidragsunderlaget med hänsyn till bruksarean BRA för bostadsåndamål

mark, dvs. den horisontella inomovan ytterväggamayta ärsom
hänförlig till bostådema. Denna ordning har visat sig fungera väl.
Ett alternativt sätt bestämma bidragsunderlagetsatt storlek är utgåatt

från lägenhetsytan. Det finns dock risk för därmed får ickeatten man en
önskvärd styrning bostadsbyggandets inriktning. En sådan begränsningav

bidragsberättigad ökar intresset för inkluderayta funktionerav att som
tvättstuga, förrådsutrymmen i lägenheten och därmed få större bidrag.
Samtidigt finns det risk för föratten utymmengemensamma ex.
kommunikation såsom trappuppgângar och entréer begränsas i alltför hög
grad. Erfarenheterna från tidigare bostadsbyggande där stödet baserades

lägenhetsytapå visar det finns grund föratt sådana farhågor. Erfaren-
heterna från nuvarande ordning visar risken för sådana negativaatt
styrningseffekter är försumbara bidragsunderlaget beräknas medom
utgångspunkt från bruksarean. Risken för för änatt utrymmen annat
bostadsändamâl inräknas i bidragsunderlaget minimeras tydligagenom
föreskrifter. Bidragsunderlagets storlek bör således även i framtiden
bestämmas med utgångspunkt från bruksarean för bostadsändamål ovan
mark.
Som tidigare bör de schabloniseradeangetts beloppen bestämmas så att

förhållandet mellan grundkostnad för bostad och marginalkost-en en
naderna för produceraatt ytterligare bostadsyta kommer till uttryck.
Vidare bör bidragsunderlagets storlek bestämmas så det sätteratt press
på produktionskostnadema. Man bör därvid räkna med förett utrymme
rationaliseringar och andra kostnadsminskande åtgärder i alla förädlings-
led inom byggsektorn. Bidragsunderlaget bör således bestämmas så att
det ligger i underkant de produktionskostnader har anledningav som man

räkna med.att
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funnit rimligEfter ingående diskussioner utredningenhar att en
funktionerna 000 kr. kvmutgångspunkt för de grundläggande år 13 per

för bostad. Bidragsunder-och detta bör gälla för de första 35 kvmatt en
funktionerna kan därmed uttryckaslaget för de grundläggande ettsom

Är mindre börbostadsbelopp 455 000 kr. lägenhetsytan än 35 kvmom
reducering med OO kr.kvm BRA.bidragsunderlaget göras 13av

till kr.kvm förskall bidragsunderlaget 7 000Därutöver uppgå ytor
utanförfår inräknasdessa även dedessa 35 kvm. Iutöver ytorytor

till bostadsutrymmena liggerhänförliga ochlägenheten är som ovansom
inte överstiga vadBidragsunderlaget bör dockmark. motsvarassom

anförtsskall tidigarelägenhet. Beloppenkvm BRA120 varasomav per
delar landet.flerbostadshus och för allalika för såväl småhus avsom

avveckling statligadeambition åstadkomma successivMed att avenen
nominellt oförändradeschablonbeloppen hållasbör angivnabidragen de

i framtiden.
utformningvanligtillangivna beloppen är anpassadeDe aven
utformas förfinns dock bostadslägenheterbostadslâgenheter. Det som

särskilda krav. Detför tillgodose derassärskilda boendekategorier och att
äldre eller andraBostadshus förservicehus för äldreboende.gäller ex.

ochvård kräver oftakan behöva tillsyn eller extra utrymmen ensom
boende.sådant Föri övrigt möjliggörutformning byggnaderna somav

högredetbördenna bostadslägenheter kunna attaccepteratyp manav
beräknasskallfunktionerna, normaltbeloppet för grundläggandede som

räknas förskall kunnavanlig bostad,endast för de första 35 kvm av en
avgörasske täromfattning det skall kunnaI vilkenstörre yta. genomen

föreskrifter.närmare
skalldetdvs.grundläggande villkoren,Slutligen bör denämnas attatt

bygglagen ärochfrågan villkoren i plan-permanentbostad, attvara om
börbostäderuppfyllda till nybyggnadför bidragatt varaavm.m.,

desamma med nuvarande regler.som
bidragsunderlagetsföreslagna ordningen bör bestämningMed den av

nuvarande myndighetsprövning.storlek i normalfallet kunna klaras utan
samband sinlämpligt kommunen i med prövningDet kan att avvara

Schablonmâssigtbidragsberättigadebygglovet beräknar de ytorna.
myndighetsprövningbestämda underlagsbelopp innebär bidrags-att av

vadunderlagets storlek inte kommer behövas, utöver anförtsatt som om
boendeformer.speciella
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6.2 Bidragsunderlaget för ombyggnad

Förslag Bidrag för ombyggnad bostäder ñr nyinvestering-av ges
medför väsentlig förbättring husets tekniska ellerar som en av

funktionella kvalitet eller boendemiljön till underhållsåt-ochav
gärder med 30-årig varaktighet. Bidrag endast till den delges
förbättringsåtgärdema i bostadslägenheterna inte innebär dessaatt
får standard överstiger normal standard i nyproduceradeen som
lägenheter.
Bidragsunderlaget får till de faktiskauppgå 90 % kostnadernaav

för bidragsberättigade åtgärder till den del överstiger 50 kr.de 000
projekt. beloppsgränsDenna gäller dock inte åtgärder förper

handikappanpassning.
Bidragsunderlaget får dock inte överstiga % schablon-80 av

beloppen för nybyggda bostäder, dvs. kr. lägenhet och364 000 per
5 600 kr. kvm. bruksarea förmark bostadsändamâl överper ovan

kvm35 till 120 kvm lägenhet.upp per

Med nuvarande ordning lämnas bidrag till ombyggnadsåtgärder som
innebär nyinvesteringar och till underhållsåtgärder 30-årigmed varaktig-
het och inte förtidautgör underhåll. För flerbostadshus utgårsom
dessutom k räntestöd för underhålls- och reparationsåtgårder meds.
kortare varaktighet än 30 år.
Ombyggnadsåtgärder har olika omfattning och karaktär och genomförs
tillsammansofta underhålls-med och reparationsåtgärder, vilket innebär
de faktiska kostnaderna varierar från fall till fall. Vid prövningenatt av

bidragsunderlaget för ombyggnadsåtgärder skall, enligt nuvarande regler,
bedömas dels vilka. de åtgärder genomförs bidrags-ärav som som
berättigade, dels vad skälig kostnad för dessaär åtgärder. Därutöversom
skall vid bedömningen bidragsunderlagets storlek beakta bl.a. drift-av
och räntekostnader evakueringskostnader, omfattningensamt av
uteblivna erhållna hyresintäkter under ombyggnadstiden. Omresp
ombyggnadsåtgärdema utförs i skallregi dessutom värdet egetegen av
arbete bedömas. Bidragsunderlaget får inte överstiga det lägsta av
antingen det underlag enligt nuvarande schablonmetod skulle hasom
beräknats för motsvarande nybyggnad eller beräknadedet värdeten av
huset i ombyggt skick.
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Prövningsförfarandet innebär i flera avseenden bedömningar görsom
myndigheternas beslut äratt svåra förutse under planeringenatt av

ombyggnadsåtgärdemas omfattning. Behovet förenklingar vidav
bestämning ombyggnadsunderlaget framstår därmed likaav stortsom

vid nybyggnad. Samtidigt innebär det betydande svårigheter finnasom att
enkla schabloner prövningsförfarande ändåutan inte leder till attsom
stöd kontroll till icke-bidragsberättigadeutan åtgärder.ges
Det har inte varit möjligt under den korta utredningsstidatt ståttsom

till buds finna lika långtgående förenklingsåtgärder beträffandesom
nybyggnad. Mycket talar för stödet till ombyggnadsâtgärder ochatt till
underhållsåtgärder bör över. Genom övergång till konventionellses en
beskattning de kommunala bostadsföretagen får alla hyreshus direktav
avdragsrätt för underhålls- och reparationsåtgärder. Erfarenhetemafrån
det s.k. RBF-stödet visar privata fastighetsägare,att har möjlighetsom

få sådant stöd, föredrarändåatt göra direktavdrag. Enligt utrednings-att
direktiven skall särskilt utredas stödet för underhâlls- och reparations-om
åtgärder kan utformas möjlighet göra skattefria avsättningarattgenom
för framtida underhålls- och reparationsåtgärder. Mycket talar för att
stödet för ombyggnads- och underhållsåtgärder även denna anledningav
bör utformas på sätt än direkta räntebidrag.annat frågorDessagenom
kräver emellertid ytterligare överväganden och inte ytterligare itas upp
detta betänkande.
Vid bedömning hur stödet till ombyggnadsátgärder för börår 1993av

utformas bör beaktas från årsskiftet 1992 infördesatt icke obetydliga
begränsningar bidragsberättigade åtgärder vid ombyggnad. Såledesav
skall bidragsunderlaget de beräknade kostnaderna för nyinve-motsvara
steringar och underhållsåtgärder med varaktighet på minst k.30 år.
ingångsvärdebelåning tillämpas inte längre. Ingångsvärdebelåningen
innebar låntagaren förutom räntebidragatt för ombyggnadskostnaden i
viss utsträckning fick bidrag föräven kostnaderna för befintliga lån.
Inför 1993 börår de reglerna kompletteras med bestämmelsernya som

innebär förutsättning för bidragatt är nyinvesteringama skallatten
medföra väsentlig förbättring husets tekniska eller funktionellaen av
kvalitet eller boendemiljön. Bidrag bör dock endastutgå till den delav
förbättringsåtgärdema inte innebär bostäderna får standardatt en som
överstiger normal standard i nyproducerade lägenheter.
För ombyggnads- och underhållsåtgärder genomförs efter 1992 börsom

statliga bidrag utgå endast för kostnader för bidragsberättigade åtgärder
överstiger 50 kr.000 projekt. Denna begränsning bör docksom inteper
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tillgänglighetökadåstadskommaombyggnadsåtgärdergälla attsom avser
% detilldärmed 90Bidragsunderlaget bestämshandikappade.för av

underhålls-ochbidagsberättigade ombyggnads-kostnaderna förfaktiska
projekt.kr.åtgärder överstiger 50 000 persom

förbidragsunderlagetbör intenuvarande ordninglikhet medI
nybyggnadsbelopp. Demotsvarandeombyggnad få överstiga nu

nybyggnadvidbidragsunderlagetbestämdaschablonmässigtföreslagna
Reducering börbidragsunderlag.för högstadärvid gränsenbör utgöra

inkluderarschablonunderlagdessamed beaktandedock göras attav
ombyggnadsåtgärderförbidragsunderlagetDärför föreslåsmarkvärde. att

nybyggnad.förschablonbeloppovannämnda%inte får överstiga 80 av
därmedlägenhetsfunktioner blirgrundläggandeBidragsunderlaget för
kvmtill 120och 35 kvmlägenhet utöverhögst 364 000 kr. peruppper

högsttillombyggnadsåtgärdema uppgåförlägenhet får bidragsunderlaget
kvm.5 600 kr.

ombyggnad tillbidragsunderlaget vidföreslagna begränsningenDen av
ombyggnadgällanybyggnad bör ävenför% schablonbeloppet80 avav

generelladenför dettaSkälet årkulturhistoriskt värdefulla bostadshus. att
långt möjligt börräntebidragbostadssubventionen form såi gesav

Tillför projektet.faktiska kostnadendenvillkor inte beroendeär avsom
s.k.kreditförsörjningenockså frågan hurproblemet hör emellertid av

subven-därsäkras iantikvariska merkostnader skall kunna systemett
faktiskagrunder deandra äntioner och kreditgarantier bygger på

överväganden. Bl.a. börytterligarekostnaderna. frågor kräverDessa
Boverkettillsammans medsamråd riksantikvarieämbetetmedtas som

ombyggnadtilläggslånegivningen i frågaför den statliga avomsvarar
bostadshus riksintresse.ärsom av
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7 Bidraget

Förslag För och ombyggda bostäder bestäms bidraget förstany-
året till 55 % den beräknade räntekostnaden. Denna bidragsandelav
minskar årligen med 4 procentenheter. För hyreshus skall dock tills
vidare finnas kvar grundläggande skattekompenserande bidrags-en
andel 25 %.om

ombyggdaNy- och bostäder byggs därefter påstartarsom en
bidragsandel är 5 procentenheter lägre för varje årgång.som
Förslaget innebär awecklingen för åren 1993-1995 läggs fast.att
Om avvecklingen skall fortsätta i takt därefter får avgörassamma
efter särskild avstämning. Inför den fortsatta awecklingen görsen

avstämning resultat får avgöra avvecklingsplanen skallen vars om
ändras i någon del. Eventuella kostnadsökningar minskadep.g.a.
bidrag skall mötas med skattesänkningar.

7.1 Bidragets storlek

Med nuvarande ordning bestäms bidragets storlek skillnaden mellanav
bidragsgrundande räntekostnad och garanterad räntekostnad.en en

bidragsgrundandeDen räntekostnaden skall utgöra avspeglingen av
den faktiska räntekostnaden och beräknas 95 % bidragsunderlagetsom av
multiplicerat med subventionsränta. Bidragsunderlaget minskasen
successivt enligt föreskrivna amorteringsplaner olika längd ochav
subventionsräntan bestäms inledningsvis det rånteläge är aktuelltav som

kreditmarknadenpå vid projektets färdigställande. Bestäms med
utgångspunkt från mellanhandsinstitutens upplåningsränta.
Den garanterade räntekostnaden beräknad 95 % ursprungligtsom av

bidragsunderlag multiplicerat med garanterad räntesats. Under deten
första året bidragstiden är den garanterade räntesatsen %3,4 förav
hyres- och bostadsrättshus och % för4,9 egnahem. Räntesatsen trappas
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årligen med 0,25 procentenheter för hyres- och bostadsrättshus ochupp
med 0,5 procentenheter för egnahem.
Till nybyggnad hyres- och bostadsrättshus lämnas räntebidrag enligtav

beskrivningen till bidragsunderlag produktionskostnadettovan upp som
110 % den schablonberâknademotsvarar kostnaden för projektet. Förav

räntekostnader till den överstigande delen bidragsunderlaget detav som
ligger över 95 % 110 % den schablonberäknade kostnaden lämnasav av
räntebidrag med 30 % rântekostnaden. Egnahemsägare erhållerav
motsvarande kostnadsminskning denna del räntekostnadenattgenom av
är avdragsgill vid inkornstbeskattning.
Fr. 1992 utgår räntebidrag hur byggnadsinvesteringenoavsetto. m.

faktiskt finansierats. För bostadsrättsföreningar beräknas dock fortfarande
bidraget med utgångspunkt från föreningens faktiska räntekostnader.
Bostadsrättvärderingskommittén har i sitt betänkande Fastighetstaxering -
Bostadsrätter SOU 19928 föreslagit bostadsrättshavare skallattm.m.
få avdragsrätt även för ränteutgifter för föreningens lån. innebärDet att
bostadsrättshavare i .detta hänseende jämstålls med egnahemsägare och
den nuvarande komplikationen kan undvikas.
Riksdagen har beslutat inkomstskattesatsen kapital sänks frånatt 30av

till 25 % från år 1993. innebärDet underskott från inkomstatt att av
kapital från denna tidunkt skattereducering med 25 % istället förger en
tidigare %30 avdragsbeloppet. En sådan förändring får också effekterav
för bestämning den garanterade räntesatsens storlek i oförändratettav
regelverk. Med oförändrade bestämmelser i Övrigt den sänktamotsvarar
skattesatsen garanterad räntesats för 1993 3,675 % det första åreten om
för hyres- och bostadsrättshus och årlig upptrappning med 0,375en
procentenheter.
Riksdagsbeslutet beskattningen kapitalinkomster innebär såledesom av

de facto begränsning bidragens storlek föräven de bostäderen av som
byggs efter år 1992. Vid bestämning bidragens storlek i det finansie-av
ringssystem föreslås gälla efter 1992 bör detta beaktas.som
Nuvarande bidragssystem där bidragets storlek bestäms garante-av en

rad räntesats innebär låntagaren skyddad frånär höjda räntenivåer.att På
motsvarande minskarsätt inte låntagarens ränteutgifter vid räntened-en
gång. Sådana ränteförändringar sker inom för bidragens storlekramen
och påverkar enbart utgifter för räntebidragen. ordningstatens Denna är

huvudorsakerna till höjt ränteläge lett till de statligaatt etten av att
kostnaderna för räntebidragen ökat dramatisktså under år.senare
Samtidigt innebär sådan ordning sänkt ränteläge automatisktatt etten
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räntekostnader hållsmedan låntagarensminskar utgifter,statens
oförändrade.

innebär bostads-efterlyses ordningutredningsdirektivenI attsomen
förändringaravskärmad från ekonomiskasektorn inte längre skall vara

bostäder byggsbidraget för dei övrigt i samhället. innebärDet att som
ränteförändringar i högreefter bör bestämmas effekterna1992 så att av

detinomgrad med nuvarande ordning berör låntagaren. Låntagamaän
likhet fastighetsägarestatliga bidragssystemet skall således i med utan

bör dockförändringar i räntelâget. Deträntebidrag påverkas av
femårsperiod, vilketframhållas normalt binds lånen underatt geren

möjligheter bedöma de närmaste årensfastighetsägaren rimliga att
utgifter.

delräntekänslighet endast beträffande dennuvarande finnsI systern
% denbostadsrättshus erhåller räntebidrag 110hyres- och utöver avsom

denna del erhålls bidragschablonberäknade produktionskostnaden. För
Ökadför närvarande %, räntekostnaderna.viss andel, 30 avsom en

räntekostnademaöka den andelräntekänslighet kan erhållas attgenom av
minskaviss andel räntekostnaderna ocherhåller bidrag avsom som en
frånandel bidragets storlek bestäms med utgångspunktden där en

bidraget vissgaranterad ordning där hela bestämsräntesats. En som en
fördelningen och nackdelarandel räntekostnaden leder till för-att avav

bidragsan-ränteförändringar uttryck den angivnamed kommer till genom
delen.

bidragetsRäntekänsligheten för låntagaren kan ökas ytterligare om
dåbidragsunderlaget. kanstorlek viss Manräntesatsanges avsom en

bidragsunderlaget.bidraget skall till % Enuppgå 7att avange ex.
ränteförändringar helt och hållet bärssådan ordning innebär allaatt av

räntebidragets storlek skullelåntagaren. Det innebär dock även att vara
helt räntenivån. Andelen räntebidrag skulleoberoende den faktiskaav

ordningdärmed öka vid låg och minska vid hög En sådanränta ränta.
skulle innebära nackdelar för och för den enskilde låntagarenbåde staten
och rimmar illa med stödets syfte.

rimlig avvägning redovisade åstadkomma ökad ochEn de sätten attav
rimlig för för bidragets storlek börräntekänslighet låntagaren talar att

subventionsräntaviss andel beräknad räntekostnadanges som en av en --
för det schablonunderlaget. subventionsränta börovannämnda Denna
bestämmas på med nuvarande ordning.sättsamma som

bidragssystemet utfomras ñr ökad räntekäns-Förutom bör uppnåatt att
lighet bör eftersträva ordning innebär effektiv nedåtpressman en som en
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på produktionskostnadema. börMan därvid kunna större andelanta att
räntekostnadema fastighetsägaren får betala själv, desto harav som mer

denne vinna på produktionskostnadema.att att därföratt Det ärpressa
vikt eftersträva ordning där delenatt större kapitalkostnademaav en av

bärs låntagaren. En sådan ordning innebär dessutom, tidigareav som
nämnts, risken minskar för icke önskvärdatt styrning byggandetsen av
inriktning till följd schablonisering bidragsunderlaget.av av
Det bör i detta sammanhang nämnas med dagens denäratt system

faktiska bidragsandelen i de flesta fall avsevärt lägre vad denän
garanterade räntan kan intryck Det beror dels fulltpå attge av.
räntebidrag endast tillutgår del taktiskaden produktionskostnaden,en av
dels på subventionsräntan understiger den faktiskaatt räntan. Nedanståen-
de uppställning visar bidragsandelen för olika produktionskostnadsnivåer
för hyreshus.

Tabell 7.1 Räntebidragets andel den beräknade bruttoräntekostnaden vidav
olika produktionskostnader

Flerbostadshus
Prodkostnadkrkvm BRA 9000 10000 11000 12000 13000
Bruttoräntekostnadkrkvm 1080 13201200 1440 1560
Räntebidrag 673 701 728 756 783
Andel räntebidrag 62% 58% 55% 52% 50%

dennaAv uppställning framgår den faktiska räntekostnaden avsevärtatt
överstiger den garanterade räntan. Den faktiska bidragsandelen kan
således vid produktionskostnad 000 kr. kvm11 beräknas till 55 %en

enligt de regler gäller förprocent 1992 års produktion.som
En framgångsrik ekonomisk politik, där stramhet i finanserstatens -

inte minst inom bostadssektom utgör viktig del, ökar sannolikhetenen-
för lägre ränteläge vid den tidpunktett då bidrag skall betalas för detut
byggande sätts igång 1993. Vid bestämning vilken rimlig andelsom av
råntebidrag bör för bostadsbyggandetutgå efter därför1992 börsom
beaktas vilken trolig räntenivå kan gälla för de bostäderantassom som
firdigstâlls i förändrat bidragssystem.ett
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Hänsyn bör även till den reducering råntebidragens storlek förtas av
1993 naturligen följer riksdagsbeslutet sänkning avdrags-som av om av
rättens värde till 25 %.
Efter avvägning de kostnadshöjande och kostnadsrninskandeen av

effekter kan föreslåsuppstå, räntebidraget första för deåretattsom
hyres- och bostadsrättsbostäder byggs enligt de bestämmelsernasom nya
skall utgå med 55 % den beräknade räntekostnaden för det angivnaav
schablonunderlaget. egnahemFör görs reduktion motsvarande värdeten

den avdragsrätt tillkommer25 % boende i dessa upplåtelse-av om som
former. Med beaktande räntebidragen skattepliktiga innebärär detattav

bidraget till egnahemsägare blir %40 1993.att
Den beräknade räntekostnaden bör baseras subventionsräntan,

bestämd på sätt med nuvarande ordning.samma som
I likhet med nuvarande regler bidragbör enligt denna ordning skall

utgå hur byggnadsprojektet faktiskt finansierats ochoavsett vara
oberoende fastighetsägarkategori.av
För den avveckling räntesubventionema efterlyses iatt av som

utredningsdirektiven skall åstadkommas, föreslås bidragsandelenatt
successivt sänks för första bidrag för färdigställsårets projekt 1994som
och därefter. rimligEn avtrappning kan beräknas ligga 5 procenten-

förheter och följande En sådan bidragsminskningår. bör dockvart ett av
inte sträcka sig längre än till 25 %, vilket värdet egnahems-motsvarar av
ägares avdragsrätt. I längre perspektiv finns det anledning närmareatt
undersöka förutsättningarna komma ifrån särskilda bidrag till hyres-att
och bostadsrättshus för kompensera den avdragsrätt tillkommeratt som
boende i andra upplåtelseformer. skulle innebäraDet fördelarstora om
bristande neutralitet till följd skattereglema kan kompenseras inomav
skattesystemets och inte bidragssystem.ettram genom

förutsättningEn för sådan bidragsminskning skall kunna bärasatt en
under längre tid år ränteläget kan sänkas, skattesänkningaratten
genomförs och kostnaderna för bostadsbyggandet kan hållas på denatt

Ävennivå hushållen bereddaär betala för nybyggda bostäder.attsom
åtstramning räntesubventionema i sig bidrar till sådanom en av en

utveckling finns det anledning följa förutsättningarna för framtidaatt att
bidragsminskningar föreligger. Med hänsyn till den osäkerhet om
framtiden ofrânkomlig,är bör därför i första hand fastläggasom man en
sådan avveckling under den närmaste Införtreårsperioden. den fortsatta
avvecklingen görs avstämning resultat får avgöra avvecklings-en vars om
planen skall ändras i någon del.
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7.2 längdBidragstidens

garanteradedenordningnuvarandeinnebärtidigare redovisats attSom
ochprocentenheter för hyres-medårligen 0,25räntesatsen trappas upp

tidigare nämntsför egnahem. Somprocentenheterochbostadsrättshus 0,5
frånvärdeunderskottsavdragenssänkningenbeslutadedenmotsvarar av

bostadsrättshus påhyres- ochupptrappning förårlig%till 2530 en
procentenheter.0,375

understigergaranterade räntanunder den tid denRäntebidrag utgår som
längd,bidragstidensnuvarande ordning ärMedsubventionsräntan.

subventions-storlek, beroendeupptrappningensårligaförutom den avav
upptrappningaktuellochräntelägenuvarande höganivå. Medräntans
alltför långhindrabli mycket långa. Förbidragstidemakan att en

tillmaximerad 25 år.sedan 1989bidragstid denär
fårframtidenminskas ibidragsandelen börVid bestämning hur enav

subvention-avvecklasidan intressetavvägning mellan ågöras attavena
årligadeboende klaraför desidan möjlighetenandraoch å atterna

innebär.avvecklingsådanutgiftsökningar som en
iMedlen garanterade räntandenfr. 1993upptrappning avo. m.

denkommerunderskottsavdragen,minskade värdetenlighet med det av
första tiden.den10% årligen underutgiften öka med i settatt stortegna

innebäraintesubventioner börminskadeordning syftar tillEn som
bidragsan-erhållsupptrappningsådanlångsammare upptrappning. En om

och bostadsrätts-för hyres-% deförsta till 55delen, det året uppgårsom
för ochprocentenhetermedminskas 4 etthus byggs 1993, vart avsom

ungefärdärmed tilllederavvecklingstaktsådande följande Enåren.
nuvarande ordning.kostnadsökningar medsomsamma

ochhur hyres-lösningavvaktananförts bör, i pâtidigareSom omen
tillmöjlighetegnahemsägaresförbostadrättshus kan kompenseras

bidragsandelenräntekostnader, dock inteunderskottsavdrag för faktiska
minskas till %.än 25mer

bidragsandelen föranförtstidigareenlighet med vadI omsom
beaktande avdragsrättensmedbör denna bestämmasegnahemsägare av

skattepliktiga.räntebidragen ärvärde och attav
nuvarandemedi likhetbidragsandel börberäknadEn dettapå sätt

femårsperiod.undersubventionsräntaordning, relateras till ensamma
till den dåräntekostnadenberäknadefemte bör denVart år anpassas

subventionsräntenivån.aktuella
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Nedanstående uppställning visar bidragsandelens storlek för olika
årgångar de bostäder efterbyggs med sådant förslag.1992 ettav som

Tabell 7.2 Bidragets den beräknade förandel räntekostnaden hyres- ochav
bostadsrättshus för lör åren 1993-1999egnahemsamt

Hyres- och hostadrättshus
Årgång 1998 19991996 199719951993 1994

År
1993 55%

50%1994 51%
45%1995 47% 46%

40%41%1996 43% 42%
36% 35%38% 37%1997 39%

30%32% 31%34% 33%1998 35%
26% 25%27%29% 28%30%1999 31%

25%25%25% 25%25%26%2000 27%
25%25%25%25%25% 25%2001 25%

Egnahem
Årgång 1998 19991996 199719951993 1994

År
40%1993

33%1994 35%
28% 27%29%1995

20%21%23%1996 24%
13%15%16%19% 17%1997

7%8%9%11%12%199813%
0%1%3%5% 4%7%1999 8%
0%0% 0%0%0%1%2000 3%
0%0%0% 0%0%0% 0%2001

uppställningen framgårAv bidiagsandelen blir lägre förnågotatt att
byggda årgångar, vilket sig naturligt ordningmedtersenare en som

syftar till avveckling subventionema. Uppställningen visar medatten av
sådan avvecklingstakt kan räntesubventioner skattekompenser-utöveren

ande bidrag avvecklade för bostäder byggs från år 1999. Förvara som
bostäderde har byggts dessförinnan, kommer bidrag i begränsadattsom

omfattning utgå under ytterligare något år.att
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kreditgaranti8 Statlig

bidrags-%motsvarande 30kreditgarantistatligFörslag En av
investeringen.förkrediterförkreditgivarentillunderlaget ges

tillanslutningdirektiliggakreditgaranti skallför dennasäkerheter
ipantråttänsäkerheterandrakreditinstitutlåndet utanett gersom

säkerh-skall dockrisktagandebegränsafastigheten. För statensatt
fastighetensäkerhetslåge iinom detliggakreditgarantinför someter

lO0% bidragsunderlaget.motsvaras avav
%motsvarande 10kreditgarantistatligDärutöver avges en
förstadeomfördelningmöjliggöraförbidragsunderlaget att aven

ränteutgifter.årens

investeringsskuldenförKreditgaranti8.1

bostadsbyggandet.tilllånlängreintelämnarår 1992Fr.0.m. staten
allmännadenskei ställetfårbostadsbyggandetLânefinansiering av
föreliggerordningdennaändraanledningkreditmarknaden. Någon att

inte.
tillkreditgarantistatliginfördesförändringSamtidigt med denna en
denförTaketbostadslânen.tidigaredelângivarna för lån motsvararsom

länsbostads-från detutgångspunktmedkreditgarantin bestämsstatliga av
nuvarandehuvudsakigarantibelopp, motsvararnämnderna bestämt som

%100tillkreditgarantinuvarande reglerbidragsunderlag. Med uppges
bostadsrätts-för%bostadföretag, 99kommunalagarantibeloppet förav

fastighetsägarkategorier. Dessaövrigaförtill 95 %ochföreningar upp
mellan 0varierarkapitalinsatskravetdärmedinnebärregler att egen

fastighetsägarekategori.ochupplåtelseformberoende påoch 5 %
ovanför 70säkerhetslägetkreditgarantinstatligaskall denNormalt avse

tillförhållandeiproduktionskostnadergarantibeloppet, höga% menav
fördjupningmedfört krav påharskickfárdigbyggtvärde ifastighetens av
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skall medgeför bottenlåneinstitutenden statliga kreditgarantin att
krediter.

begäranutformad lämnas påövrigt garantin så denFör är att av
och stadshypo-kreditaktiebolagen lands-kreditgivaren, tills vidare samt

giltighet kreditgivarenför sinteksinstitutionema. Garantin kräver att
eftergiltigheten långivarenårlig avgift. Vidare kräverbetalar atten

i formför det garanterade beloppetsedvanlig kreditprövning har säkerhet
beläget.vilken huset är Föri den fastighet eller tomträtt påpanträttav

framförkrävs dessutom kommunenegnahem och bostadsrättssmåhus att
garantibeloppetför lånet intill 40 % denförlust på motstaten avsvarar

vid förlusttillfállet.svarande utestående låneskulden
garanteradeför detErsättning kreditgarantin lämnas säkerhetenomur

kreditgivarens fordran huset måstelånet inte räcker till för betalaatt om
inte fullgörföljd låntagarensäljas exekutivt eller liknade, attsom en av

kreditgivarenssina inträder då i råttåtaganden. Staten gentemot
obeståndbeloppet. Om låntagaren år pålåntagaren intill det utbetalade

fallfordran i vissaeller saknar tillgångar kanutmätningsbara statens
efterges helt eller delvis.

förutgift täcka kostnadernakreditgarantin årlig förFör ut atttas en
till bl.Avgiften bestämts med hänsynadministration och förluster. har a.

produktionskostnader ochmellanriskutveckling grund förhållandetpå av
garanterade beloppet.fastighetsvärden till 0,5 % detoch uppgår av

omfattningMed således kreditgarantinsnuvarande ordning bestäms av
följd de höga produk-de faktiska produktionskostnaderna. Som aven

tionskostnadema färdigbyggda husets värde mångadock detuppgår
produktions-landet i vissa fall lägrehåll i endast till 70 % ännu60 av-

med utgångspunkt från dekostnaden. garantibelopp bestämsDet som
således egentligen inte braskäliga produktionskostnadema någotutgör

på den bebyggda fastighetens värde.mått
baserasgarantier för kreditgivningGenom att enen somge
överstiger detproduktionskostnad, hur rimlig den sig,än ter men som

faktiska värdet kreditrisk vissa betydande.ärortertar staten en som
fastighetensEftersom kreditgarantiema i fall sträcker sig övermånga

förverkliga främst utgöra stödvärde, kommer kreditgarantienra ettatt
skulle kommit tillbostadsbyggande förmodligen inteett annarssom

skäl.stånd. sådant efterfrågas inte regionalpolitiskaEtt stöd minst av
kreditgivningbör dock inte från garantier för generösMan bortse att en

för denne inte klararkan ödesdigra konsekvenser låntagaren. Om
räntekostnadema flytta från och fastigheten videller husetmåste
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skulderna täcks, kommerbeloppförsäljning inte inbringar sådant att en
det årtill höga beloppMed hänsyn defordran kvarstå.på låntagaren att

personligaleda tillfrågan sådan situation lättkan storaattom en
tragedier.

deltillkreditgivningen ärgrundläggande problem vidDessa stor
fastighetsvärde-snabbareproduktionskostnadema ökat änberoende på att

vadlångtgående änkreditgivning bör princip intesund iEn vara merna.
förutsätterfastigheten tillåter. Detsäkerheter i form panträtt i att manav
fastighetsvärdena.ochfår produktionskostnademabättre balans mellanett

ordningeftersträvaskäl anledningfinns därför dessaDet även att enav
produktionskostnadema. Eninnebär får effektivattsom man en press

tordeproduktionskostnaderochbättre balans mellan fastighetsvärden
sådansikt. underinte Attdock kunna åstadkommas änannat en
intebostadsbyggandeanpassningsprocess hindra önskvärt attett genom

negativa verkningarfå alltförerforderliga kreditgarantier skulle dockge
för hushåll efterfrågarde bostäder.som

därför underfårinte sådana effekter skall behöva uppståFör att man
kredit-det bottenlånöverskådlig tid räkna med krediter utöveratt som

kreditgaranti tillinstituten statlignormalt kommer krävaatt enger
kreditgivarna.

övriga föreslagnabakgrundDet kan dock finnas anledning att mot av
denbestämmaförändringar det statlig över sättetstödsystemet attav se

harstatliga beaktas riksdagenkreditgarantin. Därvid bör gettatt
förutsätt-kommunal borgenregeringen tillkänna ordningen medatt som

bostadsrättssmåhusñr egnahem ochning den statliga kreditgarantin för
bör över.ses

utformas deni framtiden såDen statliga kreditgarantin bör även att
skullebostadsbyggande inteutgör stöd för sådant önskvärtett som annars

kreditgarantins omfattning ävenkunna komma till stånd. innebärDet att
sådani framtiden produktionskostnaden. Enrelaterad tillmåste vara

inriktning stödinnebär betydande statligt att staten,ett somgenom
tidigare kreditrisk.nämnts, därmed betydandetar en

dockdetta börEn förutsättning för skall attaccepteraatt staten vara
ekonomiskarimlig andel denäven andra berörda bereddaär att ta aven

tidigare redovisats innebärrisk innebärdet bygga bostäder. Somattsom
låntagar-nuvarande ordning och i fall inga kravmycket små vissa att

tillfredsställan-bidrar med kapitalinsats. ordning inteEn sådan ären egen
ellerde eftersom hur angelägetinte får bra värdemätare pånågonman

låg ellerbidrarönskvärt bostadsbyggandet egentligen Dessutomär. en
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ränteutgiftema ökar och försvårarobefintlig kapitalinsats till attegen
ränteutgifter. kan intemöjligheterna klara de inledande Detårensatt

eller obefintliga krav kapitalinsatsheller uteslutas eller småatt egen
byggkostnader, eftersom andra änminskar intresset motverka högaatt

risken.fastighetsägaren därmed den ekonomiskatar
kreditgaranti börrimlig förutsättning för skall medgeEn statenatt en

hardärför den bebyggda fastighetenlåntagaren ettattattvara anser
med kapitalinsats försådant värde han beredd bidraär attatt att en egen

det rimligtbostadsbyggandet skall till stånd. Generellt ärkomma sett ett
sida låntagaren i dennakrav från såväl kreditgivare från statens attsom
med kapitalinsats iinvesteringar beredd bidra påär atttyp enav

produktionskostnaden. En sådannormalfallet åtminstone 10 % avca
andrahandsmarknaden. Ett sådant kravordning är naturlig på en

förutsättning förgrundlägganderimlig kapitalinsats torde enegen vara en
bostadsmarknad.fungerande bygg- och

inte utformadeför statlig kreditgaranti bör dock såVillkoren attvara
viss bestämd kapitalinsats. I ställetexplicit krav påstaten egenanger en

kapitalinsatsbör garantireglema utformas behovet görsså att av egen
rimligt kravetberoende hur dyrt bygger. Det är påatt egenav man

kapitalinsats produktionskostnader och påsätts lägre vid låga motsvaran-
de högre vid högre produktionskostnad.sätt

för kreditgarantier skall bör, igrundläggande förutsättningEn att ges
krediter tilllikhet med nuvarande ordning, endastatt personervara ges

företag förutsättningar klara sina förpliktelser. Ieller har annatattsom
bli missriktade med risk förfall kan krediter och kreditgarantier att

förödande konsekvenser för låntagaren.
villkor för olika upplåtelsefor-Kreditgarantin bör i övrigt innebära lika

neutralitetoch fastighetsägarekategorier. åstadkomma denFör attmer
utredningsdirektiven börolika upplåtelseformer efterlyses imellan som

bostadsföretag,garantivillkor för kommunalanuvarande skillnader i
fastighetsägarkategorier bort. Särskiltbostadsrättsföreningar och andra tas

vid från schablonbeskattning till konventionell beskattningövergången
de bostadsföretagen finns inget innebärkommunala att enav som

förutsättningupplåtelseform eller fastighetsägarkategori skulle ha sämre
än andra klara kraven kapitalinsats.påatt en egen

tidigare enligt direktiven studeraSom nämnts skall utredningen
huruvida ökat bostadssparande kan underlätta möjligheten klaraett att

tidsskäl dock intekraven kapitalinsats. läggs sådantAv etten egen



61SOU 199224

redovisas idenna fråga kommerförslag förslag i ettattutan ett senarenu
utredningsbetänkande.

garanti-bestämninganförts torde ävenSom tidigare avnoggrannen
bedömningsäkrareleda tilli sig intebeloppet nuvarande reglerenligt en
bestämningVidgarantiåtagandet.den kreditrisk staten tar genomsomav
långtgåendedärföromfattning börkreditgarantinsden statliga enav

accepteras bidragsunder-beträffandesättförenkling kunna på somsamma
sådanrisktagande följer inteoönskatrisk för ökatlaget. Någon ett enav
helleromfattning. Intekreditgarantinsden statligaschablonisering av

bostadsbygg-önskvärtbegränsningarbehöver detta innebära sådana att ett
ande skulle hindras.

utgångspunkten,omfattning börkreditgarantinsVid bestämning av
debestämning,bidragsunderlagetsbeträffandesätt attvarasamma som

bostads-grundläggandeför defaktiska produktionskostnadema störstär
förproduktionskostnademamedanfunktionerna kök och badrumsom
tillförhållande bör kommaävenlägre. Dettaytterligare bostadsyta är

omfattning.kreditgarantinsuttryck vid bestämning av
kredit-statligsyfte medväsentligtframhållits tidigareSom är ett en

i olika delarbostadsbyggandeönskvärtgaranti möjliggöra ettatt av
kreditgaranti endastinnebärbestämmelserlandet. Nuvarande attsom

dockberäknade pantvärdet harovanför % detlämnas för krediter 70 av
bereddaalltid varithar intekommit Kreditinstitutenäventyra detta. attatt

fördjupningbegärtpantvärdetkrediter till %70 utan avge avupp
kreditgarantin.

perspektiv denär övreinternationelltbör framhållas iDet ettatt
isäkerheterendastkrediter lämnasinom vilkengränsen, 70 %, mot
iförklaringsannolikt sinharfastigheten förhållandevis hög. Det

minskandeinriktningMedbidragssystem.nuvarande omfattande moten
kreditgarantin. Enden statligaomfattningenbidrag bör över avman se

under 70 %för krediterkreditgarantier ävenökning innebär att gessom
underlättarfördelar denpantvärdet skulle kunna innebära attgenomav

ha fördelarskulle ocksåordningkreditgivningen. En sådan attgenom
kapital-internationellasvenska och denupplåningskostnadema denpå

kreditinstitutensgällaskulle ävenskulle kunna sänkas. Detmarknaden
räntemarginal för kreditgivning.nödvändiga

begränsamålsättningEfter avvägning mellan statensattenen
förförutsättningarrimligaskaparisktagande och intresset ettattav

statliga kredit-denlandet föreslåsbostadsbyggande i olika delar attav
bidragsunder-till %skall 40garantin investeringsskulden uppgåför av
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kredit-utsträcka sittinnebär därmed kommerlaget. Det attatt staten
pantvärdet på det sättgarantiåtagande underäven 70 procent somav

nuvarande ordning förutsätter.
ordningmed nuvarandekreditgarantin bör i likhetDen statliga

bebyggda fastighetenförutsätta i form pantbrev, i densäkerheter, somav
kräver för denkreditinstitutetdirekt ansluter till de säkerheter som

kravfastighetens värde. innebär måstelångivning följer Det attsom av
fårinte ha lämnatskreditgivaren kompletterande säkerhetställas på att

omfattas kreditgarantin.för kredit inteden underliggande avsom
statligmed takregel innebärkompletterasDenna regel bör atten som

100 %kreditgaranti för krediter med säkerhetsläge utöverinte ett avges
bidragsunderlaget.

bidragsunderlaget%hindrar den 100Inget att procentsats somav
i den taktjusteras årligenkreditgarantitaket ansessomanger upp

börskall fylla avsedd funktion. Deterforderligt för kneditgarantinatt
föreskriver fattaregeringenfalla regeringen eller myndighetpå attsom

sådant beslut.
kreditgarantier medSammanfattningsvis således statligakommer att ges

bidragsunderlaget. säkerheteromfattning motsvarande 30 procent aven
i direkt anslutning till det lånför denna kreditgaranti skall ligga ettsom

i fastigheten.kreditinstitut andra säkerheter än panträtt För attutanger
inom detdock kreditgarantin begränsadbegränsa risktagande ärstatens

% bidragsunder-säkerhetsläge i fastigheten 100motsvaras avsom av
laget.
En sådan kreditgaranti bör gälla under 25 år.
Finansieringen statliga kreditgarantin får ske medovanför den eget

i anförts tidigare. sådan ordning harkapital enlighet med vad Ensom
produk-bl.a. den fördelen intresselåntagarens attatt pressaav

möjligheter begränsationskostnadema ökar. Vidare finns det att
och därmed ocksåproduktionskostnadema arbetsinsatsgenom egen

minska framhållas inget hindrarbehovet kapital. Det bör attegetav
givetvis hjälpden kapitalinsatsen låneñnansieras medatt egna av
kommunal eller med andra säkerheter.borgen eller stödarman av
Motsvarande bör gälla för lånefmansiering ombygg-regler även av

nadsátgârder.
statligaordning med schablonmässig bestämning denEn aven mer

kreditgarantins omfattning låntagaren redan vid projektetsinnebär att
igångssättning diskussioner byggnadskreditiv den statligaoch vid vetom
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kreditgarantins den nödvändiga kreditgiv-omfattning. Det bör underlätta
ningen och underlätta igångsättningen byggnadsprojekt.av
Med den föreslagna undanröjs behov kommunalordningen statens av

borgen för statliga gälla.den kreditgarantin skallatt
Allmänt sådanabör gälla den statliga kreditgarantin skall påatt ges

grunder med avgifter inte statsbudgeten skall behövaså avvägda att
belastas kostnader eller kreditförluster. Avgiften böreventuellaav av
bestämmas denna målsättningså uppnås.att
Enligt nuvarande bestämmelser kan kreditaktiebolag lands-enbart samt

och stadshypoteksinstitutionema erhålla statlig kreditgaranti. För att
kreditgivningen till skall fungeraoch ombyggnad bostäderny- av
tillfredsställande det värdefullt mångfald och konkurrens.är med För att
öka denna bör den statliga kreditgarantin skall kunnaövervägaman om

till tillutgå även andra kreditgivare, försäkringsbolag. förutsätt-Ent.ex.
ning bör givetvis den uppfyllererhåller statlig kreditgarantiattvara som
de villkor krävs för kreditgivning till bostadsbyggandet.som

8.2 Kreditgaranti för eventuell omfördelning

Vid högt råntelåge, idag, kan den del ränteutbetalningamaett som av
inte täcks bidraget klara under de inledandesvåra årenattsom av vara

efter investeringen. förstaI hand bör, tidigare framhållits, dessasom
problem minskas begränsning investeringskostnadema olikapågenom av
sätt, där enklare utförande kan variabel. Vidare bör detvara en
likviditetsproblem uppkommer motverkas högresom genom egenen
kapitalinsats.
I avsnitt finns4.2.2 beskrivet de möjligheternärmare begränsade som

finns lösa detta problem omfördelning de inledande årensatt genom av
rântekostnader.
De eventuella fördelar kan finnas omfördela ränteutgifter-med attsom
i tiden bygger inflationenpå är sådan omfattning denatt attna av

urholkar värdet de räntor skall återbetalas.av som
Av redovisningen i avsnitt framgår det nuvarande realränte-4.2.2 att

läget inte tillåter baserar omfattande bidragsbegränsning påattstaten en
ökad omfördelning. Det kan dock inte omfördelning viduteslutas att ett
lägre realränteläge kan erbjuda vissa fördelar. kan därför ändå finnasDet
skäl viss möjlighet för låntagaren omfördela de förstaatt staten attger en
årens räntekostnader. En sådan möjlighet kan åstadkommas genom en
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utvidgad kreditgaranti för den skuldökning följer omfördel-som av en
mng.
I likhet med kreditgarantin för investeringsskulden bör även kredit-

garantin för omfördelning bestämmas schablonmässigt. Kreditgarantin för
omfördelningsskulden bör bestämmas så för omfördelningatt utrymmet
inte överstiger beräknad rimlig produktionskostnad. likhetI meden
kreditgamntin för investeringsskulden bör detta kunna åstadkommas

kreditgarantin för omfördelningsskuldenatt sätts igenom relation till
bidragsunderlag. Som nämnts i avsnitt har bidragsunderlaget bestämts för

ligga i underkantatt den produktionskostnade efterav son1 man
rationaliseringar och andra kostnadssânkande åtgärder har anledning att
räkna med i framtiden. Kreditgarantin för investeringsskulden har även
utformats för leda fram till kravatt på kapitalinsats på 10 % viden egen

rimlig produktionskostnadsnivå. Man bör dåen åstadkomma ett
godtagbar ordning kreditgarantins omfattning för omfördelningom
begränsas till %10 bidragsunderlaget. Detta omfördelningsutrymme,av
bör endast får utnyttjas successivt, högstmed femtedel årligen.en
säkerheter, i form pantbrev i fastigheten, för sådan kreditgaranti börav

ligga i direkt anslutning till säkerhetema år kneditgarantin för invester-
ingsskulden. Taket för denna kreditgaranti föreslogs 100vara av
bidragsunderlaget. Därmed bör säkerhetsläget för den statliga kredit-
garantin för omfördelning inte få överstiga 110 % bidragsunderlaget.av
På det sättet åstadkommer ordning där omfördelningsskulden inteman en
tillåts växa utöver rimlig produktionskostnad.en
Diagram 8.1 visar i vilken omfattning den totala skulden utvecklas, i

fasta priser, begränsad omfördelning räntekostnaderna inom deom en av
angivna Diagrammet har förutsatt räntelâge på 10%ramarna. ett och en
inflation på
4 %.
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Diagram 8.1 Slculdutveckling vid begränsad omfördelning räntekostnadema.av
Ränta 10 % inflation %och 4
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På sätt anfördes kreditgarantinrörande för investerings-samma som
skulden kan ovannämnda procenttal justeras årligen för kredit-attupp
garantin för omfördelning skall uppfylla syfte.avsett
Den statliga kieditgarantin för omtördelningsutrymmet bör gälla högst

under tjugofem år.
I övrigt får omfördelningslånen utformas kreditmarknaden. Den som

önskar utnyttja kreditgarantin för omfördelning bör avkrävas säkerheter
pantbrev till kreditgarantitaket redan i samband med investeringen.upp
Ökade räntekostnader på grund omfördelning bör inte bidrags-av vara
berättigade.

dennaGenom ordning får låntagaren möjlighet välja mellan åatt ena
sidan förhållandevis lägre räntekostnad de första åren och till följden
därav högre räntekostnader då räntan omfördelningsskuldenpå skall
betalas och andra sidanå pressade produktionskostnader, högre egen
kapitalinsats däravoch följande lägre räntekostnader kan minskasom
inom överskådlig tid. kanDet rimligt med ordning valdär dettavara en
inte skall göras låntagaren.staten utanav av
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Bostäder med räntebidrag enligt
nuvarande regler

Förslag Med hänsyn till nuvarande instabilitet fastighetsmark-på
naden och kredit-på och kapitalmarknadema bör inga grundläggande
ändringar de villkor ligger till grund för beslutstatensav son1 om
bidrag genomföras.
Som följd den sänkta kapitalbeskattningen till 25 % bören av

dock den garanterade räntan för hyres- och bostadsrättshus årligen
med 0,4trappas procentenheter fr. år 1994.upp o. m.

Som tidigare redovisats har starkt stigande produktionskostnader under
år i förening med högt ränteläge och kraftigtett ökat bostads-senare ett

byggande, särskilt under år 1990, inneburit räntesubventionema ökatatt
kraftigt under år.senare
I avsnitt 2.2 har bakgrunden till den snabba subventionsökningen

närmare redovisats.
Sedan 1987 har kostnader för räntebidrag fördubblats.statens deAv

totala räntebidragen hela 85 % hus färdigställts under deavser som
fem åren. Redovisningensenaste i avsnitt visar tydligt på tyngdpunk-att

i problemet liggerten depå årgångamas höga produktions- ochsenaste
räntekostnadsläge. Dessa årgångar erhåller mycket omfattande räntebi-
drag lägenhet, i genomsnitt 75 kr.000 förår nybyggdaper ca. per
lägenheter under 1990. Trots detta är boendeutgiftema så höga det iatt
flera fall saknas för ytterligare hyreshöjningarutrymme eller andra
boendekostnadsökningar utöver vad följer den bidragsbegränsningsom av

i statsbudgeten för 199192.som anges
Drastiska bidragsminskningar riskerar därför leda till fastighetsägareatt

betalainte klarar ränteutgiftema tillatt och fastigheter kommeratt att
tvingas säljas exekutivt eller liknande. Det gäller givetvis i första hand
fastigheter Ävenär -eller ombyggda de åren.som senasteny en
begränsad omfattning sådana försäljningar leder sannolikt påav
nuvarande mycket labila fastighetsmarknad, såväl flerbostadshus som
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för lån i andrasäkerhetematill sådana värdesänkningarsmåhus, att
mycket hårtutveckling skulle slåsådanfastigheter försämras. En mot

ochkrediter tillbeviljatkreditinstitut,andrabanker och ny-som
funktion bådekreditmarknadensombyggnad bostäder, och äventyraav
befintligakonvertering lån tillbostadsbyggande och vidför fortsatt av

fastigheter.
beskrivits. Däravfunktion närmareavsnitt har kapitalmarknadensI 3

förmarknader hardessabetydelseframgår vilken grundläggande
mycketocksåframkommerbostadsfmansieringen. beskrivningenAv att

internationella kapitalmark-svenska ochlånebelopp skall påtasstora upp
internatio-i Sverige ochaktörerlöper Denader för lånersätta ut.att som

givetvis angelägna habostadsobligationer ärskall köpanellt attsom
finns anledningplaceringar.för sina Detfullgoda säkerheter att notera

huvudsakligenbostadsobligationer ärsvenska aktörer köperdeatt som
lättpensionsmedel. Det ärfövaltar bl.andraförsäkringsbolag och a.som

obligation-förfullgoda säkerheterberättigade i kraven påinse detatt
ema.
Ökad medförttid räntanvärde har påför säkerhetemas attsenareoro

ligga högre räntan påkommit änbostadsobligationerpå statspapper.att
tillsam-mellanhandsinstitutenhosför kreditförlusterVidare har risken

upplåningsräntanskillnaden mellanmed kapitaltäckningskrav ökatmans
devarit särskilt påtaglig underutveckling harutlåningsräntan.och Denna

året.senaste
förvånagaranterade riskerarden räntandrastisk upptrappningEn attav

ökadrisk förbetydandeskulle då uppståsådan situation. Det enen
upplåningskostnaderökadebåde grundräntenivå för bostadslån, av

och grundfrån placeramas sida, påriskpremieföljd krav ökadpåsom av
bör i dettakreditförluster. Detför täckahögre marginaler attav

utgörstatliga subventionsräntan,framhållas densammanhang att som
mellanhandsinsti-utgångspunkt frånräntebidragen, bestäms medtaket för

Ökade därmedupplåningskostnader skulleupplåningskostnader.tutens
räntebidrag i denkostnader förhöja subventionsräntan och öka statens
upptrappningarytterligaredärför frågasättasdelen. Det kan i extraom

föreslagits i statsbudgetenvadden garanterade utöverräntan, somav
förräntebidragskostnaderinför leder till minskade1993, staten.netto
förhållanden,besvärliga ekonomiskaväl viktig aspekt, dessaEn så som

upptrappningar dendrastiskafrågan genomförapå extraatt avom
uppfattarrättslig-moralisk karaktär. Låntagarnagaranterade räntan är av

sida. Det finnslöfte frånvillkoren för räntebidragen statensettsom
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visserligen bestämmelser förordningamai för villkoren för bidragsgiv-
ningen formellt möjliggör sådana förändringar. Det är docksom
angeläget i sådana tall genomför dessa medatt försiktighet såstorman

den grundläggande förutsättningenatt för investeringen inte rycks undan.
Det gäller i högsta grad under de första åren investering dåav en
förändrade villkor kan dramatiska effekter.
Mot denna bakgrund bör avvakta med extra-ordinära åtgärderman som

förändrar villkoren för räntebidrag till de fastigheter får räntebidragsom
enligt nuvarande regler.
Nuvarande reguljära upptrappning den garanterade förräntan hyres-av

och bostadrättshus tilluppgår 0,25 procentenheter år 0,5motper
procentenheter för egnahem. En skillnad mellan de olika procentsatsema
är motiverad värdet avdrag för underskott kapitalatt reducerarav av av
egnahemsägares boendekostnader. Efter den beslutade förändringen av
beskattningen kapital till 25 % fr.o.m. relationen1993 mellan de olikaav
upplåtelseformemas upptrappning den garanterade räntan ändras. Ettav
sådan inställning har också kommit till uttryck i årets budgetproposition
där korrigering de garanterade räntesatsema i enlighet härmeden av
genomförs. En exakt beräkning leder till den garanterade förräntanatt
hyres- och bostadsrättshus bör med 0,375 procentenhetertrappas upp
årligen. En sådan exakthet skulle dock endast skenbart åstadkomma
neutralitet mellan de olika upplåtelseformemas villkor. Därför föreslås

den garanteradeatt räntan för hyres- och bostadsrättshus fr.o.m. 1994
ökas med 0,4 procentenheter årligen.
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10. Skatteregler

10.1 Beskattning bidragav

Räntebidrag fr.o.m.är 1992 skattepliktig inkomst hos mottagaren.
Samtidigt medges avdrag för faktiskaden ränteutgiften, inkl. den del som
täcks räntebidrag.av
Förändringen reglerna för bidrag efter 1992 bör inte föranledaav

förändrade regler sig för beskattning bidragen eller för rätten attvare av
göra avdrag för de faktiska ränteutgifterna.

10.2 Beskattning boende fastighetsägandeochav

Det finns i detta sammanhang anledning fästa uppmärksamheten vidatt
den omfattande beskattning gäller boende och fastighetsägande.som
Fastighetsskatt fr.o.m.utgår 1993 med 2,5 % taxeringsvärdet förav

hyreshus och 1,5 % taxeringsvärdet för småhus %1,2 år 1992. Denav
högre skattesatsen för hyreshus motiveras dels taxeringsvärdenaattav
baseras prislägetpå tidigare förår än småhus, delsett taxerings-attav
värdena även i övrigt är förhållandevis lägre för hyreshus. Detta beror
bl. på del bostadens värde i praktikenatt tillfaller hyresgästena. en av
och inte fastighetsägaren till följd bruksvärdesystemet.av
En nybyggd fastighet är befriad från fastighetsskatt förstade fem åren.

Därefter utgår halv fastighetsskatt under följ ande fem år. I samband med
skattereformen infördes vissa övergångsregler reducerar fastighets-som
skatten även för tidigare byggda fastigheter.
Även inkomst- och rörelsebeskattningen påverkar boendekostnadema.

Egnahemsägare får göra avdrag för räntekostnader, vilket med 1993 års
regler för kapitalbeskattning innebär reducering med 25%en av
kostnaderna. Dessa regler gäller även bostadsrättshavare.
Kommunala bostadsföretag och bostadsrättsföreningar beskattas genom

schablonintäktatt motsvarande 3 % taxeringsvärdet tillen tasav upp
beskattning. Räntekostnader och tomtråttsavgäld är avdragsgilla
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kostnader. i sitt betänkandeBostadsrättsvärderingskommittén har
Fastighetstaxering föreslagit bostadsrättslägenhet--Bostadsrätter attm.m.

skall och betala fastighetsskatt egnahem.på sätttaxeraser samma som
avdrag förSamtidigt skall bostadsrättshavare få ävenrätt göraatt

föreningens kommittén föreslagit deräntekostnader. Vidare har att
kommunala konventionellt, dvs.bostadsföretagen skall beskattas på

privatägda hyresrättshus och andra företag.sättsamma som
enskilda fastighetenFör hyreshus skattesatsen % ägsägare är 30 omav

aktiebolag. och realisationsvinsterDärtill beskattas utdelningar påav
aktierna med % fr.o. vilket sammanlagd skatt 47,525 1993, påger enm.
%. ligger mellanFör fysiska hyreshus skattesatsen 37ägerpersoner som
och %, inkl. löneskatt, dels den sammanlagda färvärvs-64 beroende på
inkomstens verksamheten passiv ellerstorlek, dels på anses varaom
aktiv. fysiska del riskkostnademaFör gäller dessutom attpersoner en av
i i inkomstslagetprincip dras i inkomstslaget kapital stället för iav

detnäringsverksamhet fastigheten belånad till 70 %är änom mer av
skattemässiga nyligen överlämnad utredningrestvärdet. I omen
reforrnerad beskattning enskilda näringsidkare föreslås enskildaattav
näringsidkare i princip skall beskattas aktiebolag.på sättsamma som
Vid huvudre-realisationsvinstbeskattning villor och bostadsrätter ärav

geln försäljningsintäkten anskaffningskostnadenskillnaden mellan ochatt
till beskattning i inkomstslaget kapital. beskattasFr.0.m. 1992tas upp

därmed sådan försäljning med %. Huvudregeln kompletterad med25 är
k. takregler realisationsvinsten för permanentbostäderinnebär atts. som

alternativt får beräknas % försäljningsintäkten. Fr.0. 199230som av m.
innebär det skattetak försäljningintäkten. nackdel medpå 7,5 % Enett av
nuvarande realisationsvinstbeskattning försvårarden hushållensär att
möjligheter byta bostad och sitt boende till till ändrade villkoratt anpassa

arbetsmarknaden stödpå eller i till boendet.t.ex. statens
Realisationsvinstbeskattningen för näringsfastigheter utformadär på

likartat sätt med tillägget vid försäljning skall gjorda värdeminsknings-att
avdrag återföras Realisationsvinstbeskattningen förtill beskattning.
enskilda näringsidkare förför närvarande föremålär översyn.

ÄrVid förvärv fastighet skall förvärvaren betala stämpelskatt.av s.
förvärvaren fysisk 1,5 %stämpelskatten till värdet.uppgåren avperson
Är förvärvaren juridisk värdet.ståmpelskatten 3 % Dennaärperson av
högre skattesats fastigheten bostadsrätts-gäller dock inte förvärvasom av
förening eller allmännyttigt bostadsföretag.
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Därutöver påverkas boendekostnadema olika kostnader iav moms
förvaltningen och för driften fastigheter. Moms vidutgår ävenav
byggandet bostäder. Bland andra avgifter hör också kostnaden för attav

pantbrev, brukar uppskattasta till %ut 2 produktionskost-som ca av
naden.

finnsDet anledning göra översyn möjligheternaatt sammantagenen av
följd minskande räntesubventioneratt begränsa beskattningensom en av

särskilda skattelättnader för bostadssektom eller allmännagenom genom
skatteändringar är även för bostadssektom t.ex.som gynnsamma som

tidsskälAv har det dock inte varit möjligt med dessaatt tamoms.
bedömningar i detta betänkande Skattefrâgorna liksom andra frågor som
kan skapa bättre förutsättningar för lägre boendekostnader i nästatas upp
betänkande.
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11 Konsekvenser förslagenav

11.1 Förutsättningar för framtida bostadsbyggande

Förslagen syftar i enlighet utxedningsdirektiven åstadkommamed att en
avveckling bostadssubventionema, effektenmed beaktandeav av av
egnahemsägares avdragsrätt. innebär till vissa delar förutsätt-Det nya
ningar för det framtida bostadsbyggandet. Förslagen har utformats för att
klara successiv avveckling räntesubventionema. Både byggsektornen av
och kreditmarknaden rimlig tid för anpassning. awecklinglminsk-Enges
ning de statliga räntesubventionema kreditmarknad-beroendeär attav av

finner former för finansiering del vidare täcksden tillsen avav som
ñntebidrag. modellDenna syftar därför till överföra föratt ansvaret
bostadsñnansieringen till kreditmarknaden. Införandet möjlighet tillav
omfördelning de inledande ränteutgifter kan upphov tillårensav nyage
låneformer kreditmarknadenpå sikt kan medverka till lösningenpåsom

de inledande årens likviditetsproblem.av
Med ordning där bidragsunderlaget för nybyggnad bestämsen

schablonmässigt kommer behovet nuvarande prövningsförfarande hosav
länsbostadsnämnderna i huvudsak upphöra. Kommunernas rollatt
begränsas i princip till bygglov och bevaka ikraven PBLatt att attge av

uppfyllda.äretc.
Med den föreslagna ordningen sker tydlig markering ändradeen av

förutsättningar för framtida förstöd och ombyggnadstatens ny- av
bostäder. Samtidigt överförs större andel för bostadsbygg-ansvareten av
andet på kreditmarknaden. föreslagnaDe åtgärderna utformadeär så att
rimlig neutralitet mellan olika upplåtelseformer olikauppnås och mellan
fastighetsågarkategorier. detPå sättet kommer statliga regler inte att styra

Ägarehushållens val boendeform. såväl egnahem flerbostads-av av som
hus får större ekonomiskt sina investeringar.för Det börta ett ansvar
leda till bostädernas utfomming, storlek och standard i övrigt kommeratt

till vad enskilda hushåll efterfrågar och betalabereddaatt är attanpassas
för. Det kommer sannolikt leda till effektiv nedåt påatt en press
produktionskostnadema, inte bara kvadratmeter ocksåutanper per
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lägenhet. det förutsättning önskvärdPå sättet skapas bättre uppnåatt
kostnadsparitet mellan olika sänkt ränteläge ochårgångar. Genom en
fortsatt låg inflation sannolikheten för rimligt paritetsmåltorde att ett
uppnås med nuvarande bidragssystem.större änvara

det fortsatta förutsättningarI utredningsarbetet skall andra föräven
boendet och bostadsbyggandet Till därvidöver. de frågorses som
kommer hör beskattningen boendet, möjligheter tillatt tas upp av
bosparande, förstatliga regleringar byggandet olikaöversyn samt avav
regler innebär bristande neutralitet mellan olika boendeformer ochsom
fastighetsägarkategorier.

11.2 boendeutgifternaEkonomiska effekter för

Följande uppställningar visar ekonomiska effekter följer devilka som av
föreslagna räntebidrag för byggdabestämmelserna för statliga bostäder
efter 1992.

11.2.1 Månadsutgiften för 1993bostäder byggssom

Tabellema och visar den månadsutgiften det11.2 beräknade11. l a-c a-c
första för bostäder byggs Beräkningarna visar månadsut-året 1993.som
giften bidrag erhölls enligt nuvarande bestämmelser med deom resp.
föreslagna bestämmelserna. Beräkningarna de nuvarande bestämmel-av

effekter har gjort dels de värden för garanterademed den räntansernas
gäller dels för förändringar följer den minskade1992,som som av

avdragsrätten för underskott kapital gäller fr. 1993.av som o. m.
Beräkningarna har gjorts för olika typfall, nämligen delstvå en

lägenhet i hyreshus med kvm tabellerna delspå 70 11.1 a-c,ytaen en
egnahemslägenhet med kvm tabellerna Förpå 100 11.2 a-c.yta varen
och har beräkningar gjort för ränteläge % och %.12 %, 10 8en

förGemensamt beräkningarna produktionskostnadär på 11antagenen ca
krkvm100 BRA för 70 kvm Vid beräkningarnapå BRA.yta aven

produktionskostnadema för de lägenheterna har antagits detvå att
faktiska produktionskostnadema kvm i genomsnitt lägre förär störreper
lägenhetsyta för mindre. Driftkostnadema har antagits tillän uppgåen

krkvm200 lägenhetsyta. Vidare har antagits altemativkostnaden föratt
kapital det värde det har placeringen ieget motsvaras av genom

fastigheten.
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Tabellerna visar tydligt ränteläget har avgörande betydelse föratt en
kapitalkostnademas storlek. Sålunda kan konstateras vid sänkningatt en

ränteläget från 12 % till %10 1993 kommer med denså ävenav
föreslagen bidragsbegränsingen den kapitalutgiften efter bidrag attegna

bli lägre än med nuvarande regler och oförändrad försiktigtatt ränta. En
tilltagen omfördelning räntekostnaden kan dessutom leda till minskadav
månadskostnad.

Tabell 11.1 Den beräknade månadsutgiften Ersta året för hyreslägenheter.a som
byggs 1993.
12% ränta

Marknadsräma 12%
Produktionskostnad 10.797krkvm BRA
Lägenhet i hyreshus 70 kvm 77 kvmBRA

Nuvarandebestämmelser Förslaget
1992 1993års árs
värden värden

Egenkapitalinsats5% Egenkapitalinsats10%

Månadsutgift lägenhetper
Bruttoräntekostnad 7898 7898 7490
Räntebidrag 4708 4482 3776
Återstáende ränteutgift 3190 3416 3714egen
Driftkostnad 187 187 1187l 1
Summautgift 4377 4603 4901

Omtördelning 0 0 371
Utgift efteromfördelning 4377 4603 4529
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Tabell ll Den månadsutgiften första året för.b beräknade hyreslägenheter som
byggs 1993.
10% ränta

Marknadsränta 10%
Produktionskostnad 10.797krkvm BRA
Lägenheti hyreshus 70 77 kvmBRAkvm

bestämmelser FörslagetNuvarande
1992 1993ars års
värden värden

kapitalinsats10%Egenkapitalinsats5% Egen

Månadsutgift lägenhetper
6242Bruttoräntekostnad 6582 6582
3090Räntebidrag 3504 3291

Återstâende ränteutgift 3078 3291 3152egen
Driftkostnad 187 1187 1871 1
Summautgift 4478 43394265

Omfördelning 0 0 315
Utgift 4265 4478 4024efteromfördelning

månadsutgiften första förTabell l1.l.c Den beräknade året hyresmgenheter som
1993.byggs

8% ränta

Marknadsränta 8%
10.797krkvm BRAProduktionskostnad

kvmBRA77Lägenhet 70 kvmi hyreshus
bestämmelser FörslagetNuvarande
19931992 årsårs
värdenvärden

kapitalinsats10%kapitalinsats5% EgenEgen

Mánndsutgift lägenhetper
5265 49935265Bruttoräntekostnad

24032300 2100Räntebidrag
Återstâende 25902966 3166ränteutgiftegen

187187 187Driftkostnad l 1 1
4153 4353 3777Summautgift

259OOmfördelning 0
4353 3518Utgift omfördelning 4153efter
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Tabell 1l.2.a Den beräknade månadsutgiften första året ñr egnahem byggssom1993
12% ränta

Marknadsränta 12%
krkvmProduktionskostnad 9.889 BRA

110 kvmBRAEgnahemslägenhet 100kvm
FörslagetNuvarandebestämmelser

1992 1993årsårs
värden värden

10%kapitalinsats5% EgenkapitalinsatsEgen

Mánadsutgift lägenhetper
11368 9800Bruttoräntekostnad 13681

4908 4908 3593Räntebidrag
skattereduktion 1938 1615 1552
Återstáende 4844 4655ränteutgift 452legen

1865 1865Driftkostnad 8651
6520Summautgift 6387 6710

466Omfördelning 0 0
Utgift efter omfördelning 6387 6710 6055

Tabell ll.2.a Den beräknade mánadsutgiften första året för egnahem byggssom1993
10% ränta

Marknadsränta 10%
Produktionskostnad 9.889krkvm BRA
Egnahentslägenhet 100 kvmBRAkvm 110

Nuvarandebestämmelser Förslaget
1992 1993ars års
värden värden

Egenkapitalinsats5% kapitalinsats10%Egen

Månadsutgift lägenhetper
Bruttoräntekostnad 9473 9473 8 67l
Räntebidrag 3299 3299 2940
skattereduktion 1852 1543 1307
Återstående ränteutgift 4322 4630 3920egen
Driftkostnad 1865 1865 1865
Summautgift 6187 6496 5785

Omfördelning 0 0 392
Utgift efteromtördelning 6187 6496 5393
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byggsför egnahemåretmånadsutgiften förstaberäknade soml1.2.a Denmål]
12% ränta

8%Marknadsränta
BRAkrkvm9.889Produktionskosmad

kvmBRA110100kvmEgnahemslägenhet
FörslagetbestämmelserNuvarande

1993ars1992års
värdenvärden

10%kapitalinsatsEgen5%kapitalinsatsEgen

lägenhetMånndsutgift per 653375787578Bruttoräntekostnad
228716901690Räntebidrag
106214721767skattereduktion
318544164122Återstâende ränteutgiftegen 865118651865Driftkostnad
505062825987utgiftSumma
31900Omfördelning
47326282S987omfördelningefterUtgift

Kapitalutgifter års-period25undermånad11.2.2 enper

gjortsberäkningarföregående hardetiförutsättningarMed somsamma
Beräkningarna25-ârsperiod.underutvecklingkapitalutgiftemasöver en

utnyttjasomfördelningantagitsDärvid harpriser. atti fastaredovisas
inteberäkningarna harIomfördelningsutrymme.möjligtförinom ramen

fastighetskattdärordningnuvarandeföljereffekterderedovisats avsom
fastighetsskatthalvendastochförsta fem årenunder de attinte betalas

kommerfastighetsskatten attföljande fem år. Fråganunder varautgår om
betänkande.nästautredningensiredovisasochförföremål översyn

harräntelägetÄven betydelsevilkenunderstrykerdiagramdessa stor
boendekostnadema.för
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Diagram 1l.l.a Utvecklingen den månatliga kapitalutgiften för hyreslägen-av
heter byggs 1993som
12% ränta

krlmånad Kapitalutgift månad 70för kvm lägenhet i hyreshusper
8.000 --

7.000 -

2.000

3 11 13 15 17 19 21 23 25

Diagram 11.l.b Utvecklingen månatligaden kapitalutgiften för hyreslägen-avheter byggs 1993som
10% ränta

krmânad Kapitalutgift månad för 70 kvm lägenhet i hyreshusper
8.000 r
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N

1311 15 17 19 21 23 25
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för hyresñgen-kapitalutgiftenmånatligaUtvecklingen denDiagram 11.1.c av
1993byggsheter som

8% ränta
hyreshusilägenhet70 kvmförmånadKapitalutgiftkrlmånad per
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Diagram l1.2.b Utvecklingen den månatliga kapitalutgiñen för egnahemav sombyggs 1993
10% ränta
Wmámid Kapitalutgift månad för 100 kvm hemper eget

I .
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em
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U den månatliga kapitalutgiften mr egnahemm gen av som

Kapitalutgift månad 100för kvm hemegetper
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19961994,byggsför bostäderMånadskostnad11.2.3 som
1998och

i tabellernaredovisasangivitstidigareförutsättningarMed somsamma
skullefasta priser,månadskostnad, ivilkenoch 11.411.3 soma-ca-c

%räntealtemativen 12vidbidragsminskningamaföreslagnafölja med de ,
förmånadskostnadmotsvarandemedJämförelser görs% och 8 %.10

dels 19931992regler delsnuvarandeenligtskulle byggasbostäder som
%.kapitalbeskattning till 25sänkteffekternabeaktandemed avav
%ökar med 2produktionskostnademabaserade pâBeräkningarna är att

%.inflationstakt på 4vidår enper

hyreslägenheterföråretmånadsutgiften förstaberäknadell.3.a Den somTabell
1992byggs och senare

12% ränta

77 kvmBRA70 kvmLägenheti hyreshus

BidragsandelFörslagetbestämmelserNuvarandeFastapriser
30%40%50%19931992

10%kapitalinsatsEgen5%kapitalinsatsEgen
19981996199419931992Byggår
97791017510586krkvm BRA10.797Produktionskostnad

12%12%12%12%12%Ränteläge

Wånadsutgift lägenhetper 67977066734678987898Bruttorämeutgift
16933301 244144824708Bidrag
51044625Återstáende 404534163190ränteutgiftegen 11871187118711871187Driftkostnad
62915812523246034377utgiftSumma

10546240500Omfördelning
5781S349482846034377kapitalutgiftSumma
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Tabell 1l.3.b Den beräknade månadsutgiften första året för hyreslägenheter sombyggs 1992 och senare
10% ränta

Lägenhet i hyreshus 70 kvm 77 kvmBRA

Fastapriser Nuvarandebestämmelser Förslaget Bidragsandel
1992 1993 50% 40% 30%

Egenkapitalinsats5% Egenkapitalinsats 10%
Byggår 1992 1993 1994 1996 1998
Produktionskostnad 10.797krkvm BRA 10586 10175 9779

Ränteläge 12% 12% 10% 10% 10%

Mánadsutgift lägenhetper
Bruttoränteutgift 7898 7898 6122 5888 5664
Bidrag 4708 4482 2701 1998 1385
Återstáende ränteutgift 3190 3416 3421 3891 4279egen
Driftkostnad 1187 1187 1187 1187 187l
Summautgift 4377 4603 4608 5078 5466

Omtördelning 0 0 342 389 428
Summakapitalutgift 4377 4603 4266 4689 5038

Tabell 1l.3.c Den beräknade månadsutgiften första året för hyreslägenheter sombyggs 1992 och senare
8% ränta

Lägenheti hyreshus 70 kvm 77 kvmBRA

Fastapriser Nuvarandebestämmelser Förslaget Bidragsandel
1992 1993 50% 40% 30%

Egenkapitalinsats5% Egenkapitalinsats 10%
Byggår 1992 1993 1994 1996 1998
Produktionskostnad 10.797krkvm BRA 10586 10175 9779

Ränteläge 12% 12% 8% 8% 8%

Månadsutgift lägenhetper
Bruttoränteutgiñ 7898 7898 4897 4711 4531
Bidrag 4708 4482 2101 1554 1077Återstáende ränteutgift 3190 3416egen 2797 3157 3454
Driftkostnad 187l 1187 1187 1187 1187
Summautgift 4377 4603 3984 4344 4641

Omfördelning 0 0 280 316 345
Summakapitalutgift 4377 4603 3704 4028 4296
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för egnahem byggsmånadsutgiften första året1l.4.a Den beräknadeTabell som
1992 och senare
12% ränta

110 kvmBRA100Egnahemslägenhet kvm

BidragsandelFörslagetNuvarandebestämmelser
7%33% 20%1992 1993

kapitalinsats 10%Egenkapitalinsats5%Egen
19981994 199619931992Bygga
8.9579.695 93199.889 BRAProduktionskostnad krkvm

12%12%12% 12%12%Ränteläge

Månadsutgift lägenhetper
88939612 92451136811368Bruttoränteutgift
4922879 159749084908Bidrag
21001683 19121938 1615skattereduktion

Återstâende 63015049 573648444521ränteutgiftegen
8651865 1865 l18651865Driftkostnad
8166760269156710utgift 6387Summa

6305050 5740Omfördelning
75366410 702867106387kapitalutgiftSumma

byggsåret för egnahemmánadsutgiften förstall.4.b Den beräknadeTabell som
1992 och senare
10% ränta

110 kvmBRA100kvmEgnahemslägenhet

BidragsandelFörslagetbestämmelserNuvarande
7%20%33%19931992

10%kapitalinsatsEgen5%kapitalinsatsEgen
19981996199419931992Byggår
8.95793199.695BRA9.889 krkvmProduktionskostnad

10%10%10%12%12%Ränteläge

lägenhetMånadsutgift per 741177058010113681368Bruttoränteutgift 1
4031307235649084908Bidrag
17521599141316151938skattereduktion
52564798Återstáende 424048444521ränteutgiftegen 186518658651865 l1865Driftkostnad
71226664610667106387utgiftSumma

52648042400Omfördelning
65965682 618467106387kapitalutgiftSumma
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Tabell 11.4.c Den beräknade månadsutgiften första året för byggsegnahemsom
1992 och senare
8% ränta

Egnahemslägenhet 100kvm 110 kvmBRA

Nuvarandebestämmelser Förslaget Bidragsandel
1992 1993 33% 20% 7%

Egenkapitalinsats5% Egenkapitalinsats 10%
Byggår 1992 1993 1994 1996 1998
Produktionskostnad 9.889krkvm BRA 9.695 9319 8.957

Ränteläge 12% 12% 8% 8% 8%

Månadsutgift lägenhetper
Bruttoränteutgift 11368 11368 6408 6164 5929
Bidrag 4908 4908 1832 1016 313
Skattereduktion 1938 1615 1144 1287 1404Återstående ränteutgift 4521 4844egen 3432 3860 4212
Driftkostnad 1865 1865 1865 865l 865lSummautgift 6387 6710 5297 5726 6077

Omtördelning 0 0 343 386 421
Summakapitalutgift 6387 6710 4954 5340 5656

11.3 Effekter på finanser.statens

Beräkningar effekterna på finanser framlagdade förslagenstatensav av
redovisas i nedanstående uppstållningar. likhetI med beräkningarna av
effekterna boendekostnademapå har antaganden gjorts % årlig4om
inflation. försiktigtEtt antagande har gjorts årligt bostadsbyggandeettom

18 000 lägenheter i flerbostadshus och 7 000 egnahemslägenheter.om
Schablonmässigt har antagits bidragen till ombyggnadsâtgärder i likhetatt
med år för tredjedel de totala räntesubven-senare svarar ca. en av
tionerna.
Effekterna på finanser föreslagna förändringarna ocksåärstatens av
högi grad beroende hurpå ränteläget förändras. För belysa dessaatt

skillnader redovisas beräkningar för % och12 10 % räntenivå.
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enligtförslaget ochenligträntebidragförkostnaderStatens1l.5.aTabell
bestämmelser.nuvarande

%12 ränta.

FörslagetkostnadermedstatsñnansiellaBeräknade resp.
inflation4 %ochvid 12% räntelägebestämmelser,nuvarande

bestämmelserNuvarande
1993 värdenÅrgång årsvärden1992arsFörslaget

2.255mkr2.329mkr1.676mkr1993
4.467mkr4.639mkr3.039mkr1994

mkr6.6326.930mkr4.089mkr1995
8.750mkr9.202mkr4.825mkr1996
10.819mkr11.453mkr5.247mkr1997
12.835mkr13.682mkr5.357mkr1998
14.799mkr15.890mkr5.152mkr1999

enligtochförslagetenligträntebidragmkostnader11.5 bTabell statens
bestämmelser.nuvarande

%10 ränta.

kostnadermedförslagetstatsfmansiellaBeräknade resp.
inflation4 %vid 10% räntelåigeochbestämmelser,nuvarande

Nuvarandebestämmelser
Årgång 1993 värden1992 värden ArsFörslaget års

1.606mkr1.675mkr1993 1.371mkr
3.142mkr3.3062.487 mkr1994 mkr
4.605 mkr4.890mkr1995 3.345mkr
5.993 mkrmkr1996 3.947mkr 6.427

mkr7.3027.913mkr1997 4.293mkr
8.528mkr9.348mkr1998 4.383mkr
9.670 mkr10.728mkr1999 4.216mkr



Statens offentliga utredningar 1992

Kronologisk förteckning

Frihet kompetens.Grundutbildningensansvar- -villkor i högskolan.U.
Reglerförrisker.Enseminarium varförviom
tillåter föroreningarinnein IVLute.mer
Psykisktstördassituationi kommunerna

probleminventeringsocialtjänstens-en ur
perspektiv.
Psykiatrini Norden jämförandeperspektiv.S.-etx
Koncessionförförsäkringssammanslumingar.Fi.
Nymervirdesskattelag.
Motiv.Del-
Förfalmingstextochbilagor.Del Fi.-Kompetensutveckling nationellstrategi.A.en-Fastighetstaxering Bostadsrätter.Fi.mm. -Ekonomioch i kyrkan.rätt C.

10.En bolagförrundradiosândningar.nytt Ku.
11.Fastighetsskatt.Fi.
12Konstnärlighögskoleutbildning.U.
13.Bundnaaktier.Ju.
14.Mindrekadmiumi handelsgödsel.Jo.
15.Ledningochledarskapi högskolan några-perspektivochmöjligheter.U.
16.Kroppenefterdöden.S.
17.Densistaundersökningenobduktioneni ett-psykologisktperspektiv.S.
18.Pvångsvårdi socialtjänsten ochinnehåll.S.ansvar-19.uugtidsutredningen1992.Fi.
20.Statenshundskola.ombildningfrånmyndighettill
aktiebolag.

21.Bostadsstödtill pensionärer.S.
22.EES-anpassningkreditupplysningslagen.Ju.av
23.Kontrolltrågori mlldatoriseringen Fi.m.m.
24.Avregleradbostadsmarknad.Fi.





Statens offentliga utredningar 1992

Systematisk förteckning

Justitiedepartementet
Bundnaaktier.[13]
EES-anpassningkreditupplysningslagen.[22]av
Socialdepartementet
Psykisktstördassituationi kommunerna

pmobleminvtering socialtjänstens [3]perspektiv.-en ur
Psykiatrini Norden jämförandeperspektiv.[4]ett-Kroppenefterdöden.[16]
Densistaundersökningenobduktioneni ett-psykologisktperspektiv.[17]
Tvångsvårdi socialtjänsten ochinnehåll.[18]ansvar-Statenshundskola.ombildningfrånmyndighettill
aktiebolag.[20]
Bostadsstödtill pensionärer.[21]
Finansdepartementet
Koncessionför försikringssammanslumingar.[5]
Ny rnavñrdesskattelag.
Motiv.Del-
Författningstextochbilagor.Del [6]-Fastighetstaxering Bostadsrätter.[8]m.m.-Fastighetsskatt.111

Langtidsuuedningen1992.[19]
Kontrollfrâgoritulldatoriseringen [23]m.m.
Avreglaadbostadsmarknad.[24]
Utbildningsdepartementet
Frihet kompetens.Grundutbildningensvillkoransvar- -ihögskolan.[l]
Konstnärlighögskoleutbildning.[12]
Ledningochledarskapi högskolannågraperspektiv-ochmöjligheten[15]

Jordbruksdepartementet
Mindrekadmiumi handelsgödsel.[14]
Kulturdepartementet
En bolagförrundradiosändningar.[10]nytt
Arbetsmarknadsdepartementet
Kompetensutveckling nationellstrategi.[7]en-
Civildepartementet
Ekonomiochrätti kyrkan.[9]
Miljö- och naturresursdepartementet
Reglerför risker.Euseminarium varförvi tillåterom

föroreningarinne [2]änmer ute.
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