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Till statsrddet Bo Lundgren

Genom bestat den 12 december 1992 bemyndigade regeringen det
statsrdd som har till uppgift att foredra drenden om bostadsvasendet att
tillkalla en sérskild utredare med uppdrag att ligga fram forslag om
statens stod for bostadsfinansieringen. Med std av detta bemyndigande
forordnades samma dag Georg Danell som sarskild utredare.

Till sekreterare i utredningen forordandes samtidigt Per-Ake Eriksson.

Som sakkunniga har deltagit Ingemar Hansson, Staffan Lidstrom, Olle
Lindgren och Urban Zetterquist. Som experter har deltagit Sonny Modig
och Peter Rosén. I arbetet har jag vidare i olika fragor bitritts av
tjanstemin i finansdepartementet.

Héirmed Overlamnar jag mina forslag om avreglering av bostadsstodet
samt om réintebidragens utformning och storlek. Jag avser att i ett senare
betdnkande behandla fragor som ror beskattning, bostadssparande och
regelforenklingar i allmanhet inom bostadsférsorjningens omrade.

Stockholm 1 mars 1992.

Georg Danell

|Per-Ake Eriksson
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Sammanfattning

Forutsittningen for utredningens forslag ér att bostadspolitiken foljer den
ekonomiska politikens krav. Det &r naturligt eftersom hushallens storsta
utgiftsposter ir rintekostnader och skatter. Erfarenheterna fran hitillsvar-
ande subventionssystem ir att det forstirker kostnadshdjningar, skapar ett
omfattande regelsystem och paverkar statsbudgeten negativt. Sedan 1987
har kostnaderna for rintebidragen fordubblats. Hyrorna i nyproducerade
lagenheter har dkat med Gver 50 %. Systemet fungerar som en skruv
med h&jda riintebidrag, hyror, produktionskostnader, statsutgifter, rantor
och skatter drabbar bade samhillsekonomin och hushallens ekonomi.

Utredningens forslag syftar till att vrida skruven tillbaka och i stéllet
astadkomma avreglering och besparingar for att medverka till battre
balans i statsbudgeten. Diarmed skapas klimat for rintesinkningar, som
i sin tur hjilper till att skapa tillvixt med hog sysselsittning och
skattesankningar som mal.

Utredningens viktigaste forslag i detta betinkande dr som foljer.

O Avreglering genom att avskaffa det detaljerade regelverket kring
rintebidragen. Istillet foreslas en schablon som bidragsunderlag, lika
for alla bostider och hustyper och for landets olika delar. Sdrskilda
regler foreslas dock for specialbostider i t.ex. servicehus for dldre.
Dirmed uppmuntras nytinkande och kreativitet hos producenter och
fastighetsigare att dstadkomma bredare utbud med sidana bostider
som de boende vill ha.

Schablonen ir frikopplad fran de verkliga produktionskostnaderna
och riknas inte heller upp med kostnadsutvecklingen. Dirmed
motverkas de automatiska kostnadshdjningarna som préglat nyproduk-
tionen.

O Rintebidragen for nyproduktionen, som for 1993 foreslas bli 55 %
(for egnahemmen 40 %) av réantekostnaden for det utrymme som
bidragsunderlaget anger, skall avvecklas successivt med fem
procentenheter varje ar. Utredningen fOreslar att avvecklingstakten
faststills for aren 1993, 1994 och 1995.



oo

Sammanfattning SOU 1992:24

Infor den fortsatta avvecklingen fr o m 1996 gors en avstimning
vars resultat far avgora om avvecklingsplanen skall éndras i nagon
del. For att det langsiktiga malet skall kunna uppnas maste eventuella
kostnadsSkningar p g a minskade bidrag métas med skattesinkningar.

O Det langsiktiga malet att avveckla rintesubventionerna skall innehélla
skattekompensation for hyresritterna pd grund av egnahemmens
avdragsratt for rantekostnader.

O I varje ars produktion avtrappas rintebidraget med fyra procenten-
heter, d v s 1993 ars bostider har 55 % bidrag fOrsta aret, 51 %
bidrag 1994 etc. For egnahem paverkas avtrappningen av rinte-
bidraget av avdragseffekten.

O Rantebidrag utgar for bidragsunderlag upp till 120 kvadratmeter.
Kostnader for ytor darut6ver finansieras utan riintebidrag.

O Bidrag for ombyggnad av bostider ges for nyinvesteringar som
medfor en visentlig forbattring av husets tekniska och funktionella
kvalitet eller av boendemiljon och till underhallsitgirder med 30-
arig varaktighet.

Bidragsunderlaget bestims med utgingspunkt fran de faktiska
kostnaderna till den del de Gverstiger 50 000 kronor per projekt.
Denna grins giller ej atgirder for handikappade.

O En statlig kreditgaranti motsvarande 30 % av bidragsunderlaget ges
till kreditgivaren for krediter utdver bottenlanet, upp till 100% av
bidragsunderlaget.

For att medge majlighet till viss omfordelning av rinteutgifter ges
en statlig kreditgaranti motsvarande 10 % av bidragsunderlaget.

Med hénsyn till nuvarande instabilitet pa fastighetsmarknaden och pa
kredit- och kapitalmarknaderna bdr inga grundliggande indringar av de
villkor som ligger till grund for statens beslut om bidrag genomforas.

Som en f6ljd av den fordndrade kapitalbeskattningen till 25 % bor dock
den garanterade réintan for hyres- och bostadsrittshus arligen trappas upp
med 0,4 procentenheter.
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Med den foreslagna ordningen sker en tydlig markering av dndrade
forutsittningar for statens framtida stdd for ny- och ombyggnad av
bostider. Samtidigt Sverfors en storre andel av ansvaret for bostadsbygg-
andet pa kreditmarknaden. De foreslagna atgdrderna ér utformade sa att
rimlig neutralitet uppnis mellan olika upplatelseformer och mellan olika
fastighetsigarkategorier. P4 det sittet kommer statliga regler inte att styra
hushallens val av boendeform. Agare av sivil egnahem som flerbostads-
hus far ta ett storre ekonomiskt ansvar for sina investeringar. Det bor
leda till att bostidernas utformning, storlek och standard i 6vrigt kommer
att anpassas till vad enskilda hushall efterfragar och ar beredda att betala
for. Det kommer sannolikt att leda till en effektiv press nedat pa
produktionskostnaderna, inte bara per kvadratmeter utan ocksa per
lagenhet. Pa det sittet skapas bittre forutsittning att uppna Onskvird
kostnadsparitet mellan olika argangar. Genom sinkt rintelige och en
fortsatt lag inflation torde sannolikheten for att ett rimligt paritetsmal
uppnas vara stdrre 4n med nuvarande bidragssystem.

Med hansyn till samtliga faktorer som péaverkar kostnaderna for
rintebidragen gor utredningen den beddmningen att dessa kan nedbringas
fran dagens ca 30 miljarder kr. till 15 miljarder kr. inom en femérs-
period.

Utredningen foreslar regeringen att sinda forslaget pa snabbremiss for
att mojliggdra ett riksdagsbeslut redan i var. Dirmed kan producenter
och konsumenter fa ett tidigt besked infor nista arsskifte dd de nya
reglerna foreslas trada ikraft.

Utredningen fortsitter sitt arbete med skattefragor, bosparstimulans och
ytterligare forenklingar av bostadsreglerna. Detta betinkande skall
presenteras i slutet av april 1992. Forslagen i de bada betinkandena
syftar till att - som direktiven anger - bidra till att inflationen bekdmpas,
sparandet frimjas och statens utgifter minskas kommer att bli mdjligt att
erbjuda bra bostiider till ett rimligt pris med dkad valfrihet.
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1 Inledning

1.1 Uppdraget

Utredningen fick den 12 december 1991 regeringens uppdrag att senast
den 1 april 1992 limna fdrslag om statens stod for bostadsfinansieringen.
Uppdraget omfattade ocksd forslag nir det giller beskattning, bostads-
sparande och forenklingar i allménhet. Redan i utredningens inlednings-
skede stod det klart att marknadens behov av fastlagda regler pa
bostadsomradet var stort. For att kunna foresla nya regler med ikrafttrad-
ande den 1 januari 1993 valde utredningen att prioritera arbetet som ror
avreglering av réntebidragsregler och rintebidragens storlek sa att
riksdagsbeslut skulle kunna tas under varen 1992. Dirmed skulle
marknaden fa god tid att anpassa sin verksamhet till de nya regler som
skall gilla frin kommande arsskifte. Myndigheter och marknadens
aktorer skulle da ocksa fi mojlighet att arbeta fram respektive stilla in
sig pa de detaljregler som ett nytt regelverk forutsatter.

Uppliggningen av utredningens arbete har saledes varit att till mitten
av mars 1992 utarbeta forslag betriffande avreglering samt rintebidrag-
ens utformning och niva. Harefter vidtar arbetet med utredningens dvriga
uppgifter som kommer att redovisas i ett andra delbetinkande fore april
manads utgang detta ar.

Utredningen har valt att under sitt arbete ha en fortlopande kontakt
med marknadens intressenter och aktérer. Den 31 januari 1992 genom-
fordes en hearing. Ett 30-tal foretradare for 18 organisationer och
institutioner gavs mdjlighet att ge sin syn pa bostadspolitiska fragor.
Dirmed har det givits goda mdjligheter till inblick och erfarenhetsover-
foring infor utredningens stillningstaganden.

Generellt ir det s att utredningens nu framlagda forslag i atskilliga
delar ir kinda och diskuterade med aktorerna och intressenterna innan
de nu offentliggdrs.
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1.2 Utgangspunkter for arbetet
1.2.1 Det ekonomiskt-politiska perspektivet

Uppgiften ar att finna former for statens stdd som gor det mojligt att
minska/avveckla nuvarande rantesubventioner samt att Astadkomma
forenklingar t.ex. fOr att bestimma subventionernas storlek. Enligt
direktiven har utredningen till uppgift att undersoka i vilken utstrickning
som skattesdnkningar kan skapa utrymme for minskade rintesubvention-
er. I direktiven anges ocksa att frigan om huruvida ett okat bosparande
kan 16sa en del av problemen med higa rinteutbetalningar de inledande
aren efter en byggnadsinvestering skall studeras.

Savil i regeringsforklaringen som i direktiven har regeringens syn pa
statens stod till bostadsfinansieringen kommit till uttryck. Bl.a. framhalls
vikten av att bostadssektorn inte i framtiden skall vara avskdrmad fran
den ekonomiska politik som fors och frin de ekonomiska férhallanden
som giller i samhiillet i Gvrigt. Det giller siledes att finna en modell som
innebir att fastighetsigarna sjdlva tar ett Okande ansvar for finansiering
av ny- och ombyggnad av bostider och for forindrade ekonomiska
forhallanden.

Den viktigaste faktorn for bestimmande av bostadskostnaderna for
hushillen och storleken pa rantebidragskostnaderna i statsbudgeten ir
rintenivan. Med hitillsvarande system med s.k. garanterad rinta har
marknaden och hushallen i princip inte paverkats av rianteforandringar sa
linge subventioner utgatt. Tillréckligt starkt opinionsstod har uppenbar-
ligen inte forelegat for att bedriva en ekonomisk politik vars syfte ar att
na en rintenivd som i vart fall varit likvardig med Sveriges viktigaste
handelspartners.

Det hoga rinteliget har med nuvarande laga inflation skapat ett
realrinteldge som dr svarhanterligt infor beslut om fastighetsinvestering-
ar. I realiteten dr det kanske den mest besvirande omstindigheten pa en
marknad som ocksa préglas effekten av lagkonjunkturen i allminhet.

For att som ovan beskrivits lata bostadspolitiken priaglas av den
ekonomiska politikens inriktning krdvs information och diskussion med
marknadens intressenter fOr att skapa forstaelse for de ekonomiska
sammanhangen. Ett sidant sammanhang ér att ldgre offentliga utgifter,
lagre skatter och ligre rintor inte kan uppnis var och en for sig utan
maste ses som en helhet. Skatterna och rintorna kan endast sinkas om
ocksa de offentliga utgifterna minskar.
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Det ir viktigt att framhalla att kostnaderna for boendet i ett system med
en mindre grad av subventioner skulle bli mindre 4n med dagens system.
Totalt sett rader det ingen tvekan om att de boende skulle bli vinnarna
om subventionerna och regleringarna minskade.

For att beskriva bostadspolitiken i ett vidare ekonomiskt sammanhang
har utredningen valt att beskriva forhallandena mellan fastigetsmarknaden
och kapitalmarknaden samt relationerna med obligationsmarknaden. Av
denna beskrivning som gors i avsnitt 3 framgér betydelsen av fortroende
for landets ekonomiska politik hos presumtiva obligationskGpare men
ocksa hur de villkor som styr obligations- och kreditmarknaden éven styr
bostadsmarknadens kapitalkostnader.

1.2.2 En fungerande bostadsmarknad

En bostadspolitik vars inriktning ir stabilitet och forutsdgbarhet i de
ekonomiska fragorna ger storst trygghet for det enskilda hushallet.
Hushallens skatter och bostadskostnader ér som regel de storsta utgifterna
och skall dérfor ses i ett sammanhang. Det dr ocksa darfor som skatter,
rintebidrag och rintenivaer dr avgdrande for det enskilda hushallets
ekonomiska stillning.

Valfrihet pa bostadsmarknaden for flertalet hushall kan forverkligas
endast om det finns ekonomiskt utrymme for egna beslut. Bostads-
marknaden maste vara en fungerande marknad dir konsumenten dr stark
och dir det rader balans mellan det som erbjuds och det som efterfragas.
Med dagens stora subventioner har det funnits sma mdjligheter att gora
genomgripande fOrenklingar i det regelverk som styr bostidernas
utformning och utrustning. En ordning har utvecklats innebdrande att
producenter och forvaltare har blivit mer intresserade av att in absurdum
utnyttja myndigheternas regler dn att beakta hushallens (kundernas)
Onskemal.

Konsumenterna har inte kunnat stilla tillrackligt hoga krav pa
producenterna. Producenterna har alltid kunnat hénvisa till regelsystemet
som orsaken till brister i utformning och hogt pris. Harigenom har
mojligheten att skapa opinion mot fordyrningar och for hog kostnads-
utveckling satts ur spel. De stora subventionerna och det omfattande
regelverket har i kombination varit kostnadsdrivande till nackdel for bade
de enskilda hushallen och statsbudgeten.
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1.2.3 Bra bostad till alla

Oavsett hur god balans det dr pa en bostadsmarknad kommer det dock
alltid finnas behov ay socialt motiverade insatser for att hushall med stor
forsorjningsborda eller svag ekonomi skall kunna erbjudas en bra bostad.
Bostaden dr och forblir en ndodvindighet for att barnen skall fa bra
forutsittningar i livet, att fordldrar skall kunna skapa en harmonisk
familjemiljo eller ensamstaende eller éldre skall kinna trygghet.

I utredningens direktiv slas fast att milen for bostadspolitiken skall
vara att alla skall ha méjlighet till en god bostad till ett rimligt pris och
att var och en skall ha inflytande Sver sin egen situation. Aven om den
hittillsvarande bostadspolitiken fran borjan haft en snarlik inriktning ir,
det bara att konstatera att den inte lingre uppfyller dessa mal.

1.2.4 Avreglering

Utredningen rubricerar arbetet som en avreglering av bostadsmarknaden.
Detta innebir att forenklingsarbetet och en avveckling av rintesubven-
tionerna maste géras parallellt. En radikal minskning av den offentliga
styrningen av bostadens utformning och utrustning dkar utrymmet for
kreativitet nér det giller teknik, utformning och ekonomi i projekteringen
av nya bostider. Diarmed ges bittre forutsittningar att 6ka valfriheten och
pressa kostnaderna. Jag konstaterar att denna inriktning med genomgrip-
ande fOrindringar i regelverket har en bred uppslutning hos bade
marknadens olika fOretridare och intressenter samt olika politiska
grupperingar.

Utredningen har i sina samtal med foretridare pa bostadsmarknaden
understrukit behovet av kreativitet och mindre av offentlig inblandning
1 ekonomiska och tekniska angeligenheter. Det finns anledning att
understryka att detta behov giller alla aktdrer. Siledes forutsitter en
langsiktig avveckling av generella subventioner en kreativ kapitalmarknad
som priglas av konkurrens. Byggherrar och hushall blir mer beroende av
nya tjénster och kreditlosningar for att likviditetsfrigorna infor stora
bostadsinvesteringar skall kunna Idsas pa ett sidant sitt att varken
hushallens ekonomi eller den offentliga ekonomin tyngs.
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2 Bakgrund

2.1 Nuvarande ordning

Bostadsbyggandet sker genom enskilda byggherrars forsorg. Byggherrar
ir aktiebolag, ekonomiska foreningar stiftelse samt andra juridiska och
enskilda personer. Staten har sedan artionden tagit pa sig uppgiften att se
till att det finns en fungerande kreditférsdrjning for bostadsbyggandet.
Staten har ocksa med olika medel sokt minska de boendes kapitalkostna-
der de forsta dren efter en ny- eller ombyggnad av bostider. Utdver detta
generella stod ger staten och kommunerna olika former av riktat
ekonomiskt stdd till ekonomiskt svaga hushall eller andra som har svart
att gora sig gillande pa bostadsmarknaden.

Grunddragen i nuvarande bostadsfinansieringssystem beslutades av
riksdagen redan 1974. Stddet har i sina huvuddrag varit oforéndrat under
mer 4n 15 ar. Principiellt betydelsefulla forandringar genomfdrdes dock
fr.o.m. 1992 da villkoren for finansieringen och bidragen fordndrades.

Fr.o.m. 1992 sker all kreditgivning till ny- och ombyggnad av bostéder
pa den allméinna kreditmarknaden. De tidigare statliga bostadslanen har
avskaffats.

Kreditgivningen ir diirmed i huvudsak baserad pa de sikerheter som
motsvaras av fastighetens marknadsvirde. De tidigare statligt reglerade
bostadslanen beriknades i princip pa den faktiska produktionskostnaden.
For lantagarbyggda egna hem beriiknades dock laneunderlaget efter en
schablonmetod. Finansieringen skedde med bottenlan pa kreditmarknaden
upp till 70 % av pantvirdet och med statliga bostadslan som limnades
normalt med 25-30 %, beroende pa upplatelseform och fastighetsigar-
kategori, av det berdkande laneunderlaget.

Fr.o.m. 1992 har siledes kreditinstituten ansvar dven for den del av
finansieringen som tidigare ticktes med statliga lan. Staten erbjuder i
stillet kreditgarantier till kreditgivaren for de lan som ligger i samma
sikerhetsldge som de tidigare statliga lanen. P4 samina sitt som tidigare
gillde de statliga linen kan kreditgaranti under vissa fOrutsittningar
limnas dven for lan under 70 % av pantvirdet. Kreditgarantin ar
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avgiftsbelagd och kreditgivaren bestimmer sjilv i vilken utstrackning som
han vill uttnyttja mojligheten till statlig kreditgaranti. Avgiften uppgar till
0,5 % av det garanterade beloppet.

Kreditgarantier fér egnahem och sméihus som upplats med bostadsritt
forutsitter att kommunen gentemot staten genom fyllnadsborgen atar sig
att svara for forluster intill 40 % av det garanterade beloppet.

Vid ny- och ombyggnad av bostider limnas statligt stod till riantekost-
naderna i form av rintebidrag. Rintebidragens syfte dr att minska
kapitalkostnaderna i nyproducerade bostider. Ett annat syfte ar att
avskiirma bostider med bidrag fran genomslag av ranteférandringar pa
kreditmarknaden. Vidare syftar bidragen till att utjimna kapitalkostnader-
na mellan bostider med olika alder (paritetsmalet) samt utjimna
skillnader i friga om skattereglernas skilda effekter for bostider med
olika upplatelseformer (neutralitetsmalet).

Avskdrmningen frin genomslag av forindringar av réntorna pa kredit-
marknaden astadkoms genom att rintebidrag ges for hela skillnaden
mellan den beriknade rintekostnaden och en garanterad rinta. Utjam-
ningen av kapitalkostnaderna Gver tiden sker genom att den garanterade
rantan arligen hojs. Skillnaderna till foljd av skattereglerna beaktas
genom att den garanterade réntan och den arliga upptrappningen ar olika
for skilda fastighetsigarkategorier.

Fro.m. 4r 1992 limnas rintebidrag oavsett hur investeringen faktiskt
finansieras. Det innebiir siledes att rintebidrag dven limnas for den del
som finansieras med eget kapital. Som tidigare nimndes utgar rinte-
bidrag som skillnaden mellan en beriknad rintekostnad och den
garanterade rintan. Den beriknade riintan, subventionsriintan, motsvarar
den rintesats som tillimpas pa den allménna kreditmarknaden vid kop av
bostadsobligationer med en aterstiende 15ptid av fem ar. Subventions-
rantan motsvarar dirmed kreditgivarens upplaningsrinta. Den subven-
tionsrinta som dérvid kommer att gilla vid fardigstillandet tillimpas
under fem ar, dvs. fram till den tidpunkt da villkoren pa ett lan med
femérig bindningstid konverteras.

Underlaget for réntebidrag (bidragsunderlaget) beriknas pa i huvudsak
samma sitt som underlaget for kreditgaranti. Fér smahus utgdr dock inte
bidrag for kostnader som Sverstiger den beriknade kostnaden fr ett hus
pé 120 kvm. For hyres- och bostadsrittshus limnas bidrag pa detta sitt
endast for kostnader som ligger inom 110 % av en schablonberiknad
kostnad for samma hus. Oavsett upplatelseform ges rantebidrag for 95 %
av ett pa detta sitt berdknat bidragsunderlag.
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For 6verskjutande rintekostnader lamnas for narvarande rintebidrag till
hyres- och bostadsrittshus med 30 % av den beriknade rintekostnaden
for den del av underlaget som Overstiger 95 % av 110 % av det
schablonberiknade underlaget. Egnahemségare fir motsvarande kostnads-
reducering genom virdet av underskottsavdrag.

Den garanterade rintan 4r under det forsta aret 4,9 % for egnahems-
agare och for hyres- och bostadsrittshus 3,4 %. Den arliga kningen av
den garanterade réntan dr 0,5 procentenheter for egnahem och 0,25
procentenheter for hyres- och bostadsrittshus.

Rintebidrag ir fr.o.m. 1992 skattepliktig inkomst hos mottagaren.
Samtidigt medges avdrag for hela rintekostnaden, inkl. den del som ticks
av rantebidraget.

2.2 Effekter av nuvarande ordning

Statens kostnader for rintebidrag uppgick till 13,3 miljarder &r 1987. Ar
1991 uppgick rintebidragen till 28 miljarder, dvs. en Skning med ca 100
%. 1 statsbudgeten for ar 1992/93 anger regeringen rintebidragskostna-
derna till 29,3 miljarder kr. Av detta belopp dr 85 % hinforligt till de
bostider som byggts under de senaste fem aren. Det innebir att ca 25
miljarder kr. utbetalas till de 7 % av landets hushall som bor i de senast
byggda argangarna.

Sérskilt stor andel av rintebidragen ir héinforliga till de allra senaste
argangarna. 1990 ars bostadsbyggande innebar att statens kostnader for
rintebidraget 6kade med nirmare 7 miljarder kronor det fOrsta aret.

Tabell 2.1 ger en bild av orsakerna till den snabba Gkningen av
rintesubventionerna.
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Tabell 2.1: Bostadsbyggandet och riintesubventionernas utveckling sedan 1980.
Uppgifierna om produktionskosinader och antal liigenheter avser nybyggda bostdder.
Uppgifierna om réntebidragen avser savil ny- som ombyggnad.

Produktionskostnad/kvm  Antal nya bostéder Rintelige  Rintebidrag
Argang Hyres- och Egnahem Hyres- och Egnahem milj. kr.
bostadsritt bostadsritt

-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 13,40% 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% 2275
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 stor del av forklaringen till den snabba &kningen av statens
kostnader for rintebidragen ligger naturligtvis i subventionssystemets
konstruktion. Huvudorsaken till de senaste rens 6kning #r att systemet
innebdr att staten tar pa sig ansvaret for det hojda rinteldget. Lantagarna
ar som tidigare nimnts i princip garanterade att inte rinteutgifterna
Overstiger en viss garanterad rinta. Vid rintedkningar fir en sidan
ordning effekter pa alla argangar som har statliga rintebidrzg. Fér hyres-
och bostadsrittshusinnebir det for nirvarande alla argangr tillbaka till
1968, dvs. nirmare 25 argangar.

Resterande del av forklaringen till de dkade rintesubventionerna ir
hénforliga till investeringskostnadernas dkning. Dessa beror dels pa ny-
och ombyggnadsproduktionens omfattning, dels pa produktionskostnader-
nas 6kning. Produktionskostnaderna, uttryckt i kr./kvm, her fordubblats
realt sedan 1974 da detta system infordes. Det finns flera forklaringar till
denna produktionskostnadsokning som utrymmet inte medger att nirmare
g4 in pa. Det dr dnda uppenbart att nuvarande rintebidragsystem genom
sin utformning ldmnat alltfor stort utrymme for en sidan Gkning.
Systemet har inte utformats for att motverka produktionskostnadsok-
ningar.
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Niir det giller bostadsproduktionens omfattning kan man konstatera att
under senare ar uppmundrades ett Skat bostadsbyggande. Fran ar 1988
forde man Gver byggresurserna till nyproduktion av bostider, trots
Overefterfrigan pa byggresurser inte bara till ombyggnad av bostider
utan ocksa for kontorsbyggande o.d. Det ir effekterna av en sadan politik
mitt under en Sverhettad byggkonjunktur, med Skande produktionskostna-
der, och ett hogt rintelige som aterspeglar sig i snabbt dkande rintebi-
drag som kommer att behéva utga under en f5ljd av ar. Statens samman-
lagda ataganden i form av riintebidrag under kommande ar for de senaste
arens bostadsbyggande kan riknas i tiotals miljarder kr.

Vid utformningen av nuvarande bidragssystem har det s. k. paritets-
malet, dvs. mélet att dstadkomma en ordning dir kapitalutgifterna skulle
vara lika oavsett byggnadsar, ocksd getts stor betydelse. En forutsittning
for att en sidan ordning skall kunna astadkommas ir dock en lag
inflation, smi eller inga produktionskostnadsokningar samt ett lagt
rianteldge. Under den tid som bidragssystemet varit i kraft har inte dessa
forutsittningar varit uppfyllda. Brister i detta avseende har man forsokt
kompensera genom omfattande bidrag och pa senare ir iven med
fastighetskatt for de argéngar som inte erhaller rintebidrag. Erfarenheter-
na av nuvarande ordning visar att det inte varit mojligt att korrigera
brister i den ekonomiska politiken med bidragsgivning. Det finns t. 0. m.
grund fér misstanken att en generds bidragsgivning som driver upp
produktionskostnaderna, i sig motverkar mdjligheten att uppna detta
paritetsmal. Dirmed torde kunna fastslas att en stram finanspolitik som
leder till lag inflation och lagt rintelige ir den enda mojligheten att
uppna paritetsmalet.

Effekterna av och erfarenheterna fran nuvarande bidragssystem visar
hur oméjligt det ar att ritta till grundliggande brister i den allménna
ekonomiska politiken genom bidragsgivning. Det ir litt att inse behoven
av dndrade forutsittningar for statens framtida stod till bostadsbyggandet.

Laga boendekostnader kan endast astadkommas genom en ekonomisk
politik som leder till en lag inflation och ett lagt rantelige. En fortsatt
bidragsgivning med ofGrindrade regler riskerar att undergriva statens
finanser pa ett siitt som kan fi forodande effekter for landets ekonomi.
Oron for en sadan utveckling riskerar att hoja rinteldget ytterligare. Det
ar darfor angeldget att fa till stind avgérande forindringar i statens
framtida st6d till bostadsbyggandet. Utan sidana férandringar finns en
uppenbear risk att ett forhojt rintelige medfor kade boendekostnader inte
bara f6r nybyggandet utan ocksa for alla bostider. En siadan hojning av
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ranteldget far sannolikt storre effekter pa boendekostnaderna dn begrins-
ningar i bidragsreglerna. Med nuvarande ekonomiska lige kan detta leda
till svarigheter for fastighetsigare av olika kategorier att klara betalningar
av rintekostnaderna.

Aven kreditviisendet kommer da att drabbas och forutsittningarna
forsdmras for bostadslaneinstituten att 1ana upp kapital till savil de lan
som érligen skall konverteras som till framtida bostadsbyggande. I avsnitt
3 beskrivs nidrmare detta samband mellan rinteutgifter i boendet och
obligationsmarknaderna, dir villkoren for bostadskreditgivning i
huvudsak bestims.
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3 Kapitalmarknadens roll for
bostadsfinansieringen

3.1 Bakgrund

Pa den svenska kreditmarknaden intar bankerna och bostadsinstituten en
dominerande stillning bland de institut som ger krediter. I nedanstaen-
de tabell ges en Oversiktlig bild av omfattningen av krediter till allmén-
heten fran olika grupper av kreditgivare.

Utldning till allménheten

Miljarder kr. ultimo 1991

Banker

Mellanhandsinst. 1020
varav bostadsinst. 933

Finansbolag 104

Forsidkringsbolag 50

AP-fonderna 17

Totalt 2089

I mitten pa 1980-talet avreglerades den svenska kreditmarknaden och
under de efterfljande ren var kreditexpansionen betydande. Under ar
1991 har kreditexpansionen dampats kraftigt, vilket med stor sannolikhet
forklaras framfor allt av att skattereformen Okat incitamenten till att spara
och att konjunkturen har dampats kraftigt. Bostadsinstitutens utlaning
okade dock dnnu under 1991 f6rhallandevis kraftigt, bl.a. till f6ljd av den
stora volymen bostadsbyggande under de senaste aren. Utvecklingen av
utldningen till allménheten under senare ar redovisas i nedanstiende
diagram.
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Utldning till allméinheten 1986-1992
Procentuell foréndring (12 méanaders-tal)

Procent, 12 man. fdrandring

_________

,

—
e
s i e
1
% |
N 1
|
1 \
1 >
=
e
1
1
1
Vom
1 ~
|
1
1
e R e
1
1
1
1
1
1
1
1
1
Pl S| | pp———| i ———
:
1
1
1
1
1
1
1
T S A e
i
i
1
1
1
1
1
1
1
T
]
7
L
/ =
' I éé
“+ |
( 1
4 ek |
o VBt 1 e
1
1

§ B

1986 1987 i i 1990 1991

Kreditgivning for bostadsindamal ér saledes av mycket stor betydelse
pa kreditmarknaden. Fore avregleringen av kreditmarknaden anvindes
kvantitativa regleringar for att sikerstilla bostadsinstitutens finansiering -
banker, forsidkringsbolag och AP-fonden &lades att kopa betydande
mingder bostadsobligationer. Aven efter avregleringen ir bostadssek-
torn av central betydelse. Den svarade under perioden 1987-1991 for
drygt 60 % av nyutlaningen i svenska kronor pa kreditmarknaden.

Bostadsinstituten har en central roll for bostadsfinansieringen med
huvuduppgift att tillhandahalla Gvervidgande langfristigt kapital till olika
lantagarkategorier - kommuner, hushall och foretag. Av bostadsinstitutens
utlaning avser drygt 400 miljarder kronor utlaning till hushéllen for
finansiering av smahus och bostadsritter. Totalt uppskattas ca 88 % av
bostadsinstitutens utlaning vara relaterad till bostadsfastigheter.

Aven banker, finansbolag och forsikringsbolag har betydande utlaning
med anknytning till boendet. Det ror sig dels om s.k. topplan, dvs lan i
simre pantrittslige dn vad bostadsinstituten i1 samband med den
ursprungliga finansieringen har ldmnat, och dels om byggnadskreditiv
under byggnadstiden.
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Sammantaget beriiknas ungefir hilften av den totala utlaningen till
allménheten vara anknuten till bostadssektorn.

3.2 Niarmare om bostadsinstituten och deras
verksamhet

Bostadsinstitutens verksamhet bedrivs under sarskild lagstiftning, antingen
i form av kreditaktiebolag eller i s k hypoteksinstitut (Stadshypoteks-
kassan och stadshypoteksforeningarna). Nar det géller kreditaktiebolagen
markeras sirstillningen av att regeringen skall godkénna institutens
bolagsordningar.

Flera storre bostadsinstitut dgs av banker. De banker som dger ett
bostadsinstitut, eller pa annat sitt etablerat ett ndra samarbete med ett
bostadsinstitut, finner det naturligt att kanalisera den langfristiga
bostadsutlaningen till dessa specialiserade institut. Regleringen av
bankinstituten, som innebdr att utrymmet for att ldmna langfristiga
krediter i bank dr begrinsat, leder ocksa till en sidan fordelning av
utlaningen inom bankkoncernerna. Vid sidan av bankkoncernerna verkar
Stadshypotekskassan och det statligt 4gda SBAB. SBAB hade fram till
och med 1991 som huvuduppgift att limna bostadslan mellan 70 % och
95-100 % av ett faststillt lanebelopp vid nyproduktion och ombyggnad
av bostidder. Fran och med 1 januari 1992 har denna sirstillning for
SBAB upphort.

Bostadsinstitutens utlaning till allménheten har, vilket redan framgatt,
okat betydligt under de senaste aren. Deras samlade balansomslutning har
pa fem ar vixt fran 430 miljarder kronor till 1055 miljarder kronor (vid
utgangen av ar 1991). Det stOrsta institutet dr Stadshypotekskassan med
en balansomslutning pad Sver 300 miljarder kronor. Direfter foljer
sparbanksidgda SPINTAB med néstan 250 miljarder kronor. Det statligt
dgda SBAB och de bankigda Svensk Fastighetskredit AB (SE-banken)
och Handelsbanken Hypotek AB har vart och ett en balansomslutning pa
ndstan 100 miljarder kronor.

Till skillnad fran bankerna och finansbolagen har bostadsinstituten dnnu
mérkt forhallandevis lite av det trendbrott i kreditefterfragan i ekonomin
som #gt rum under de senaste aren. Okningstakterna for bostadsinstitut-
ens utlining, sett 6ver 12 manader, har under flera ar legat nira 20 %
och har forst pa sista tiden sjunkit till drygt 15 %.

23
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En forklaring till att bostadsinstituten har vunnit marknadsandelar fran
banker och finansbolag &r att utlaningen till bestandet av fastigheter 6kat
betydligt under de senaste aren. Stigande priser pa bostadsmarknaden har
lett till en 6kad rebelaning. Dessutom har bostadsinstituten sedan nigra
ar fatt mojlighet att lamna krediter till rorliga rédntor, vilket okat deras
konkurrenskraft. Under de senaste aren har dessutom det Okade
bostadsbyggandet bidragit till utlaningsexpansionen.

Det finns mycket som talar for att dven bostadsinstitutens kreditexpan-
sion nu kommer in i en betydligt lugnare fas. Sannolikt kommer
nybyggnationen av bostider att minska betydligt. Skattereformen och
sinkning av skattesatsen for kapitalinkomster till 25 % per den 1 januari
1993 innebir att lantagare far bira en betydligt storre andel av rintekost-
naderna, vilket kan leda till en ytterligare 6kning av hushéllssparandet
och minskat lantagande. Osikerhet Gver den ekonomiska utvecklingen
och minskade subventioner till boendet innebir ocksa att allménhetens
benégenhet att uppta lan minskar.

Den 6kade konkurrens som avregleringen av kreditmarknaden har fort
med sig har 6kat kraven pa administrativ effektivitet och laga kostnader
i upplaningssammanhang. En grundforutsittning for bostadsinstituten dr
att hantera stora volymer obligationer till standardiserade villkor. Kraven
Okar pa storre enheter och stordriftslésningar i verksamheten. Det krivs
vidare en betryggande kapitalbas och en stabil dgarbild. Flera bostads-
institut har under de senaste aren slagits samman. GIGAB, Stockholms
Tomtrittskassa samt BOFAB har numera upph6rt med egen utlanings-
och upplaningsverksamhet och ingér i andra institut.

3.3 Bostadsinstitutens upplaning

Den storsta delen av bostadsinstitutens utlaning 16per med bunden rénta.
Ofta dr rdntan bunden for fem ar i taget. For att gardera mot att
fordndringar i rinteldget urholkar institutens resultat anskaffar dirfor
bostadsinstituten lanekapital som i motsvarande utstrickning 16per med
bunden rinta. Huvuddelen av bostadsinstitutens finansiering anskaffas
genom att obligationer emitteras (forsdljes) pa kapitalmarknaden.
Obligationerna 16per normalt med bunden rénta; ofta ir rintan bunden i
just fem ar.

Sedan slutet av 1988 har bostadsinstituten successivt okat den
kortfristiga upplaningen pa penningmarknaden (med penningmarknaden
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avses den del av marknaden som omfattar kortfristiga obligationer utan
rantebetalningar, s.k. certifikat. Ersittningen till finansidren utgar hir
genom att fOrsiljningspriset vid emission understiger certifikatets
nominella belopp). Detta sammanhénger med att Riksbanken i decem-
ber 1988 andrade tillimpningen av den s.k. emissionskontrollen. For
mellanhandsinstituten 6ppnades da mojligheter att emittera certifikat och
lan med rorlig rdnta. Dessa upplaningsformer anvands for att finansiera
utlaning till rorlig rinta.

Bostadsinstituten har traditionellt svarat for en betydande del av
emissionsverksamheten pa den svenska obligationsmarknaden. Per den
sista december 1991 uppgick den totala svenska obligationsmarknaden till
1093 miljarder kronor varav 64 %, eller 699 miljarder kronor, avsig
bostadsobligationer. Bostadsinstitutens betydelse pa penningmarknaden
ar mindre. Vid nimnda tidpunkt svarade de for 20 % eller 85 miljarder
kronor av den totala penningmarknaden, som uppgick till 480 miljarder
kronor.

Bostadsinstituten hade en hog emissionsaktivitet under ar 1991. De
emitterade obligationer till ett virde av 153 miljarder kronor, vilket
motsvarade 58 % av den totala emissionsvolymen pa den svenska
marknaden. Motsvarande tal ar 1990 var 102 miljarder kronor (74 %).

Aven om utlaningsexpansionen kommer att dimpas under de nirmaste
aren berdknas emissionsbehovet alltjamt uppga till betydande belopp.
Omfattningen av forfallande obligationer kommer namligen att stiga till
uppskattningsvis 77 miljarder kronor ar 1992 och 102 miljarder kronor
ar 1993. Dessa maste refinansieras eftersom utlaningen normalt 16per pa
langre sikt dn upplaningen.

Traditionellt har merparten av upplaningen riktats mot stora institution-
ella placerare i Sverige sisom AP-fonden och forsdkringsbolagen. Vid
utgangen av ar 1990 svarade AP-fonden och forsikringsbolagen for 59
% av upplaningen. Aven bankerna redovisar betydande innehav av
bostadsobligationer, namligen ca 15 % av utestiende volymer. Under
senare ar har nya kategorier kopare av bostadsobligationer bidragit till
bostadsinstitutens finansiering. Hushallen har successivt Okat sina
tillgangar i obligationer. Uppskattningsvis har hushéllen ca 15 miljarder
kronor 1 bostadsobligationer. Vidare har stora volymer bostadsobligation-
er salts till utlindska placerare. Detta har skett dels genom att utldndska
placerare kopt obligationer har i Sverige, dels genom att bostadsinstituten
under perioden 1989-1991 salt obligationer via K6penhamn och London
for sammanlagt 36 miljarder kronor.

25



26  Kapitalmarknadens roll ... SOU 1992:24

Bostadsinstitutens utlandsorientering har successivt okat efter valutaav-
regleringen 4r 1989. Forutom att utlidndska placerare kdper obligationer
denominerade i svenska kronor emitterar bostadsinstituten numera lan i
utlindsk valuta och utnyttjar de s.k. swapmarknaderna for att skapa
langfristig finansiering i kronor.

Bostadsinstitutens 6kade kontakt med utlindska placerare har sannolikt
medfort en skdrpning av kraven pa institutens hantering av de risker som
verksamheten medf6r. Utldndska placerare ér inte pA samma sitt som de
svenska fortrogna med bostadsinstitutens verksamhet. De torde bedoma
investeringar i svenska bostadsobligationer efter samma kriterier som de
bedomer andra investeringar. Det Gvergripande kravet en placerare i en
obligation har dr naturligen att lantagaren med sikerhet skall kunna betala
rinta och betala tillbaka lanet. Placeraren maste bedoma risken for att
detta inte sker.

De frimsta riskerna i bostadsinstitutens verksamhet torde vara
rinteriskerna och kreditriskerna. Rénterisk uppkommer di rintan pa
utlaningen inte dr bunden for samma tidsperiod som réntan pa upp-
laningen. Rinterisken hanteras genom att sikerstilla att misstimningen
ir sa liten som mojligt - ofta sker siledes bade utlaning och upplaning
mot en rdnta som ir bunden f6r fem ar i taget. Hanteringen av kredit-
risker diskuteras kortfattat i foljande avsnitt.

3.4 Kreditrisker vid fastighetsrelaterad utlining

Marginalen mellan ett kreditinstituts utldningsrinta och kostnaden for
dess upplaning, kreditinstitutets rdntemarginal, skall, tillsammans med de
avgifter som debiteras, ticka institutets utgifter for administration,
ersittning till eget kapital och kreditforluster.

Ett kreditinstitut har naturligen intresse av att omfattningen av
kreditforluster minimeras. Kreditriskerna i utlaning till bostadsdndamal
hanteras bl.a. genom att en lantagare som en fOrutsittning for lanen
avkrivs att sitta in eget kapital for bostadsinvesteringen samt att limna
pantritt i fastigheten. Genom pantritten sikerstills att kreditinstitutet
kan disponera fastigheten for den hindelse att lantagaren ej kan betala
rantor och amorteringar. Genom insats av eget kapital sikerstills att inte
varje fall i fastighetens virde omedelbart medfor att pantritten dr
otillréicklig for att garantera langivaren att lanet kan 15sas efter iansprak-
tagande av sdkerheten. Den senaste tidens farhigor for stigande
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kreditforluster i samband med fastighetsrelaterad kreditgivning har ater
aktualiserat betydelsen av egna kapitalinsatser och goda sikerheter for att
bostadsfinansieringen skall fungera tillfredstillande.

For finansieringen av nybyggnad och ombyggnad av bostider har staten
tagit ett sarskilt ansvar for att avlasta de privata bostadsinstitutens
kreditrisker. Fore den 1 januari 1992 svarade de privata bostadsinstituten
for finansieringen av nyproduktion och ombyggnad av bostider upp till
70 % av ett beraknat laneunderlag. Statens bostadsinstitut, SBAB,
svarade for kreditforsorjningen, och dirmed for kreditrisken, fran 70 %
till 95-100 % av laneunderlaget. Fran och med i ar giller att samtliga
bostadsinstitut konkurrerar pa lika villkor om hela finansieringen. Staten
erbjuder dock en kreditgaranti, mot en avgift, som tacker den kreditrisk
som tidigare bars av SBAB. For utlaningen till smahus ar vidare ett
villkor for att kreditgaranti skall limnas att kommunen dir huset ér
beldget svarar for en del av eventuella fOrluster som garantin dsamkar
staten.

De senaste arens prisfall pa fastighetsmarknaden har inneburit en 6kad
forsiktighet vid fastighetsrelaterad utlaning. En storre vikt laggs numera
vid fastighetens marknadsvarde efter fardigstallandet.

Ett bostadsinstituts hantering av kreditriskerna i dess utlaning ér av stor
vikt for dess mojlighet att erhalla finansiering till laga kostnader,
eftersom en obligationskOpare bedomer sannolikheten att institutet kan
fullgora sina skyldigheter for obligationslanet. Institutets forméaga dartill
beror pa storleken pa institutets egna kapital och kvaliteten pa dess
tillgAngar. For ett bostadsinstitut utgors tillgangarna av utlaningen till
bostadssektorn. Kvaliteten i utlaningen beror pa lantagarnas betalnings-
formaga och sidkerheternas virde. Den Okade osikerheten Gver bostads-
prisernas framtida utveckling har under det senaste aret bidragit till att
instituten sidnkt belaningsgraden till ca 70 % av det uppskattade mark-
nadsvirdet.

3.5 Bostadsinstitutens utlaningsrantor

Bostadsinstitutens utlaningsrantor kan sagas bestimmas av tre komponen-
ter: Nivan for det allminna rénteldget, som avspeglas i rdntan pa
statsobligationer; marginalen mellan rintan pa bostadsobligationer och
ridntan pa statsobligationer; samt bostadsinstitutens egna rantemarginaler.
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Det allmidnna rénteldget i Sverige bestims av rintorna i var omvarld,
framfor allt rintorna inom EG, samt rintemarginalen mellan de svenska
réantorna och rintorna i var omvérld. Det skulle fora for langt att hir
diskutera rinteutvecklingen i var omvirld. Vad giller marginalen mellan
svenska och utlindska rintor ar det nu en allmiint omfattad mening att
den kan nedbringas endast genom en konsekvent stram finanspolitik som
upprétthéller fortroendet for kronans vixelkurs. Regeringen har uttalat att
den kommer att fora en sadan politik och dirmed ligga en grund for ett
lagre allmint rantelage.

Den andra komponenten som bestimmer bostadsinstitutens utlanings-
rdntor, marginalen mellan rintan pa bostadsobligationer och rintan pa
statsobligationer, har varierat bade uppat och nedat under dren. Marginal-
en har vidgats under det senaste aret. Storleken pa marginalen bestims
framfor allt av obligationernas likviditet (omsittningsbarhet) och
kreditrisken i obligationerna. Kreditrisken i bostadsobligationer har i
Sverige traditionellt ansetts vara mycket lag eller obefintlig. Den senaste
tidens negativa utveckling av fastighetspriserna har troligen medfort att
kreditrisken i bostadsobligationer nu anses vara nigot hogre in tidigare.
Detta skulle da kunna vara en forklaring till en 6kning av marginalen
mellan rintorna pa bostadsobligationer och statsobligationer. Den senaste
tidens rintemarginal pa en till en och en halv procentenheter framstar i
ett historiskt perspektiv som hog, men den ir likvil ett uttryck for de
storre placerarnas tveksamhet till bostadsobligationernas likviditet och
ovriga riskinnehall f6r nirvarande.

Den tredje komponenten som bestimmer bostadsinstitutens utlanings-
rantor, nimligen den egna rintemarginalen, har ocksid okat under de
senaste aren. Under 1991 var denna tendens sirskilt tydlig. Instituten
moéter de hogre krav pa eget kapital (kapitaltickning) som lagstiftningen
1 och med utgangen av 1992 stiller med att hdja sina rintemarginaler for
att dirigenom generera Gverskott som Okar det egna kapitalet.

Till 6kade rintemarginaler i bostadsinstituten bidrar ocksa risken for
en uppgang i kreditforlusterna de ndrmaste aren. Det dr sannolikt att
bostadsinstitutens 6kade marginaler delvis kan forklaras av man anser det
behovligt att generera medel som kan ticka framtida eventuella kredit-
forluster.

Bostadsinstitutens lantagare har av ovan nimnda skil endast i
begrénsad utstrackning fatt ta del av de senaste arens riintenedging for
statsobligationer. I nedanstiende diagram visas utvecklingen av marginal-
en mellan en langfristig bostadslanerinta och statsobligationsrintan.
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Marginal mellan bostadsinstituts utliningsriinta och statsobligationsréintan 1990-
1992.

Procentenheter
PO 2 o e e e ey e e e

Bostadsinstitutens intjiningsformaga har forbattrats under de senaste
aren. Kreditforlusterna har stigit men ligger alltjimt pa en forhallandevis
lag niva. Under ar 1991 uppgick de till 0,2 % av utliningen. Nedansta-
ende tabell visar bostadsinstitutens sammanlagda rorelseresultat (efter
kreditforluster) samt deras sammanlagda kreditforluster.

Bostadsinstitutens rorelseresultat och kreditforluster
Miljoner kronor

Rorelseresultat Kreditforluster
1986 1902 33
1987 2432 41
1988 2651 23
1989 3179 21
1990 4182 223
1991 3000 2000

Anm. 1991 prognos
Kailla: Finansinspektionen och Finansdepartementet
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Kreditforlusterna har siledes med mycket god marginal kunnat biras
inom ramen for rorelsens Gverskott fore kreditforluster.

Sammanfattningsvis finns det ett antal faktorer som kan méjliggdra en
sinkning av de rintor som fastighetsigare betalar for sina lan. Det
svenska rénteldget kan gi ned genom att riintorna i omvirlden sjunker
eller att marginalen mellan de svenska rintorna och omvirldsrintorna
minskar; den senare komponenten kan paverkas genom en stram
ekonomisk politik. Marginalen mellan réintorna pa bostadsobligationer
och statsobligationer paverkas av placerarnas fortroende for bostadsinsti-
tutens formaga att hantera verksamheten effektivt och att i alla situationer
kunna infria sina forpliktelser for obligationerna. Aven marginalen mellan
bostadsinstitutens utlaningsréntor och deras upplaningskostnader beror av
institutens formaga att halla kostnaderna i kontroll, inte minst vad giller
kostnaderna for kreditforluster. Denna marginal avgér bostadsinstitutens
16nsamhet och paverkas darfor ocksa rimligen av graden av konkurrens
om langivningen till bostadssektorn.

3.6 Omfordelningslan vid fastighetsfinansiering

Investeringar i bostadsfastigheter dr mycket langsiktiga. Om inte
inflationen dr mycket lig kommer normalt priserna pa realkapital, sdsom
fastigheter, att 0ka i nominella termer. Det kan di finnas skil att
omfdrdela en del av de forsta arens riinteutgifter till senare ar. Det kan
goras genom omfGrdelningsldn, som innebir att en mindre del av de
forsta arens rénteutgifter betalas genom att ytterligare lan tas upp, varvid
den totala (nominella) laneskulden Gkar. OmfSrdelningslan behandlas i
detta betinkande i huvudsak i ett senare avsnitt. Hir skall endast
bostadsinstitutens forutsittningar att hantera omfordelningslan berdras.

Det kan forst konstateras att kreditinstituten de facto under 1980-talet
har lamnat ett slags omfordelningslan. Den rebelaning av fastigheter som
har skett frimst efter avregleringen av kreditmarknaden har inneburit att
utgifterna for existerande bostadslan i manga fall till en del har kunnat
tackas genom att laneskulden har &kats.

Det slags omférdelningslan som behandlas senare i detta betinkande ir
dock av ett mer systematiserat slag. Det &r hir fraga om att staten
erbjuder en mdjlighet att en statlig kreditgaranti limnas med nagot
okande belopp under en femérsperiod. Dirmed méjliggrs att bostadsin-
stituten, utan att ta pa sig en Gkande kreditrisk, kan utoka storleken pa
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lanet till en fistighet successivt under fem ar och dirmed mdjliggdra for
lantagaren att bostadsutgifterna under de fem éren blir ligre &n om inte
omfordelningslanet utnyttjas.

Med de laaeinstrument som bostadsinstituten numera forfogar Gver
innebir det irte nagra sirskilda problem att limna omfdrdelningslan. Det
"ursprungliga” lanet kan limnas till bunden rénta och av bostadsinstitutet
finansieras med obligationer som I1oper med bunden rinta. Den Okning
av laneskulden som uppkommer, omfordelningslanet, kan limnas till
rorlig eller kortfristigt bunden réinta och finansieras pa penningmarknaden
till rintor son dr bundna for motsvarande perioder. Nir omfordelnings-
lan inte linge limnas kan, om det befinnes onskvirt, hela laneskulden
omvandlas til ett lan som 16per med bunden rénta och finansieras pa
obligationsmerknaden. Kreditrisken i omfordelningslanet maste, liksom
kreditrisker i allminhet, hanteras sa att sikerheten for hela lanebeloppet
vid var tid ir tillfredsstillande. En statlig kreditgaranti innebér att
bostadsinstitutet har betryggande sikerhet for sin fordran. Tekniken for
att hantera omfSrdelningslan dr dock naturligtvis tillimplig dven utan
statlig kreditgaranti - det primira dr att kreditrisken hanteras fullt ut vid
varje tidpunkt.
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4 Utredningens inriktning och
avgransningar

4.1 Inriktning i stort

Utredningen har studerat behovet och mdjligheten att géra genomgrip-
ande forandringar av statens stod till bostadsfinansieringen bade vad
giller ny- och ombyggande av bostider och i det befintliga bostads-
omradet.

Det nuvarande liget pa fastighets- och kapitalmarknaderna samt hinsyn
tagna till manga hushalls ekonomiska beldgenhet talar mot ett byte av
finansieringssystem for bostider som redan ir byggda. Med kraftigt
sjunkande fastighetspriser och stora kundfGrluster pa kapitalmarknaden
dr situationen ytterst kanslig. Radikalt #ndrade forutsittningar for
bostadsfastigheter med réintebidrag skulle forstirka nedgangen i fastig-
hetsvirdena och 6ka bankernas och laneinstitutens kundf6rluster. Hushall
skulle bli hanvisade till bostadsbidrag och andra riktade bidrag. Ytterst
skulle statsbudgeten vidkénnas stora pafrestningar om kraftiga och
aterkommande besparingar skulle genomf6ras i de bostider som redan
finns.

Utredningen noterar att regeringen fOreslagit upptrappning av den
garanterade rantan 1993 for att finansiera och f6lja upp tidigare fattade
beslut om skattesdnkningar. Utredningen bedomer det som mojligt att
sadana besparingar ocksa skall kunna genomforas lidngre from. Av dessa
skdl - och det faktum att det ur rattssikerhetssynpunkt ‘maste anses
stotande att byta bidragssystem for 1,7 miljoner hushdll - forordar
utredningen att koncentrera omldggningen av bostadspolitiken pa de
bostidder som dnnu inte dr byggda eller ombyggda.

Som redogjorts for tidigare i betinkandet skall avreglering och
avveckling av rantesubventioner genomforas samtidigt med skatteforand-
ringar och premiering av bostadssparande. Utredningen har av tidsskdl
valt att behandla dessa bada sistndmnda frageomraden 1 det nidstkomman-
de betinkandet.
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4.2 Ny- och ombyggnad av bostader

Saledes koncentreras detta betinkande pa avreglering av bidragsregler
och avveckling av rintesubventioner. Det dr ocksi i dessa fragor som
tillverkare och konsumenter pa bostadsmarknaden behover besked sa
tidigt som mojligt.

Det huvudsakliga problemet for den som investerar i ny- eller
ombyggnad av bostadsfastigheter bestar i princip av att hdga rénteutgifter
de inledande éren dr svara att bira. Detta problem som i grunden ar ett
likviditetsproblem har genom nuvarande system l0sts genom bidrag,
vilket inte bara 16st likviditetsproblemet utan ocksa sinkt kostnaderna
och dirmed forbittrat 16nsamheten i en sadan kapitalplacering. En sidan
ordning skapar givetvis i sig utrymme for tidigare foradlingsled att
genom hogre priser ta del av det Skade 16nsamhetsutrymmet. De relativt
sett Okade produktionskostnaderna bor ses mot denna bakgrund. En
avveckling av det statliga stddet forutsitter darfor accepterande av att
16nsamhet i fastighetsinvesteringar i hogre grad skall byggas pa fastighet-
ens virde in pa statliga bidrag. Statens stod till det framtida bostads-
byggandet bor utga fran att det ér ett likviditetsproblem som skall 16sas.
Man bor dirfor efterstriva en ordning som pa sikt kan leda till en bittre
fungerande kreditmarknad med laneformer som ldser nimnda problem pa
ett godtagbart sitt.

Utredningen har inledningsvis studerat tva alternativa mdjligheter att
l6sa fragan om stddet till bostadsfinansieringen. De redovisas med
slutsatser i det foljande

4.2.1 Fortsatta bidrag finansierade med
bostadsfinansieringsavgift

Enligt utredningsdirektiven skall vi bl. a. prova olika mdjligheter att
ligga bostadsfinansieringens kostnader helt utanfér statsbudgeten. Vi har
tagit del av ett férslag med sadan inriktning.

Enligt detta forslag skall staten dven i framtiden ge bidrag till ny- och
ombyggnad av bostider. De statliga bidragen skall finansieras genom en
bostadsfinansieringsavgift som skall till en del ersitta nuvarande
fastighetsskatt. Bostadsfinansieringsavgiften skall tas ut av de fastigheter
som inte dr bidragsberittigade for att dirmed fordela belastningen Sver
hela bestandet.

Forslaget innebir att staten i framtiden ger en bassubvention och en
toppsubvention till ny- och ombyggnad av bostider. Bassubventionen
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skall utgad med 25 % av en rintekostnad baserad pa en av staten bestimd
takrinta. Rintan kopplas till ett bidragsunderlag som bestiams till 95 %
av en schablonmissigt bestimd produktionskostnad. Schablonen riknas
fram med lidgenhetsbelopp, kvadratmetertilligg plus nagra tilligg for
viktiga tilliggsfunktioner. Prisort och hustyp skall ocksa fa paverka
schablonbeloppet. Bassubventionen skall utga under 30 4r och minskas
genom att bidragsunderlaget nedriknas arligen enligt en annuitet baserad
pa 8 %.

Toppsubventionen beriknas pa ett bidragsunderlag som bestims till
75 % av 95 % av en pa ovan sitt schablonmissigt bestimd produktions-
kostnad. Toppsubventionen skall uppga till skillnaden mellan takrintan
och en subventionsrinta som uppgar till 5,85 %, relaterade till bidrags-
underlaget. Toppsubventionen utgar under 15 ar, varvid bidragsunder-
laget minskas arligen med 6,67 %.

Bostadsfinansieringsavgift utgar fr.o.m. ar 16. Avgiften bestims s att
den finansierar toppsubventionerna. Forslaget innebdr att denna ordning
skall gilla savil framtida ny- och ombyggnad, som de fastigheter som
erhdller bidrag enligt nuvarande ordning. Bostadsfinansieringsavgiften
skall dven gilla de som inte erhallit sidant stod.

Forslaget dr inte utformat for att avveckla de statliga rintesubventioner-
na utan snarare for att med en bostadsfinansieringsavgift mojliggora en
finansiering av fortsatta subventioner som skall kunna ligga utanfGr
statsbudgeten. Mot en sadan foreslagen ordning maste dock invindas att
regeringen i tidigare propositioner (t. ex. i budgetpropositionen
1991/92:100, "miljobilagan") markerat att vid inforandet av palagor skall
beteckningen skatt anvindas. Sett ur ett statsvetenskapligt perspektiv skall
en avgift motsvaras av en motprestation. Eftersom bostadsfinansierings-
avgiften skall finansiera toppsubventionen och dirmed inte ge dgare av
dldre fastigheter ndgon motprestation, kan inte begreppet avgift anvindas.
Denna ritta beteckning blir da skatt. Eftersom skatter inte kan Gron-
mirkas for vissa dndamél kommer det inte heller att vara mojligt att med
den fOreslagna ordningen ldgga kostnaderna for bostadsfinansieringen
utanfor statsbudgeten.

Nir det giller bidragsgivningen skiljer sig forslaget i sin principiella
uppbyggnad inte patagligt fran nuvarande ordning. Enligt forslaget skall
toppsubventionen bestimmas med utgangspunkt fran en liknande ordning
som med nuvarande bestimmelser, dvs. som skillnaden mellan en
subventionsrinta (kallas garanterad rénta i nuvarande ordning) och en
takrinta (kallas subventionsrinta i nuvarande ordning). I avsnitt 7 gors
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jimforelser mellan en sidan ordning och andra sitt att bestimma
bidragets storlek.

Som tidigare nimnts ir forslaget inte utformat for att astadkomma en
avveckling av rintebidragen. Preliminira berdkningar visar en sidan
ordning leder fram till atminstone lika hoga kostnader for staten som med
nuvarande ordning. Det bor framhallas att dven om inte fOrslaget
utformats fr en avveckling av subventionerna hindrar det, i likhet med
nuvarande ordning, rent tekniskt dock i sig inte en avveckling, t. ex.
genom upptrappning av subventionsrintan (den garanterade rantan 1
nuvarande ordning).

Forslaget skiljer sig i dvrigt fran nuvarande ordning framf6r allt genom
att bidragsunderlaget skall bestimmas schablonmissigt.

Mot denna bakgrund har det inte bedomts att forslaget har sadana
fordelar att det bor liggas till grund for en avveckling av rintesubven-
tionerna. Inte heller dr forslaget s utformat, ndr det galler bidragsberak-
ningarna, att det skulle innebéra fordelar att franga nuvarande ordning
med garanterad rinta, for att pa detta sitt minska réntebidragen. Den
schablonmiissiga bestimningen av bidragsunderlaget &r synnerligen
motiverad och behandlas ytterligare i avsnitt 6.1.

4.2.2 Omfordelning av ranteutgifterna

Foregiende regering avsag att 16sa det grundliggande likviditets-
problemet genom det s. k. rdntelanesystemet, vilket i princip innebar att
fastighetsidgaren skulle lana till rdntan och dirmed lata skulderna vixa
ytterligare, inte bara Sver fastighetens verkliga virde utan ocksa utover
den faktiska produktionskostnaden.

Det finns anledning att framhalla att en omfbrdelning i tiden av de
forsta arens rintekostnader endast kan bli ekonomiskt acceptabel om ett
hogt réntelige beror pa hog inflation. I sidana fall kan de forsta arens
rinteutbetalningar begriinsas utan att det behdver leda till orimliga
kostnader de foljande Aaren. Ar diremot ett hogt rintelige framst
beroende pa en hdg real rinta innebar en omfordelning i tiden betydligt
reala hogre kostnader de foljande aren. Mdjligheterna att begrénsa de
inledande Arens riinteutbetalningar ir da betydligt mer begrinsade sivida
man inte ir beredd att direfter acceptera fortsatt stigande reala rintekost-
nader under minga ar. Detta forhallande belyses av diagram 4.1 som
visar rinteutgifternas Skning om en omfrdelning av de inledande arens
rintekostnader skulle ske helt utan staliga rintebidrag.
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Diagram 4.1: Utveckling av rinteutgifterna vid omfordelning av de inledande
rens rintekostnader. Berdkningarna har baserats pd 10 % rdnta och 4 % inflation.

kr/kvm
3000 T+
Omford. e
2500 + skuld )
2000 +
1500 + Réanteutgift vid

omfdrdelning

1000 A
%&imeutgiﬁ utan omférdelning

500 1 /

Ar 1 4 7 100 A3 16 19,7722 1251 S285031 34 =37 40

Diagrammet visar att en sadan ordning skulle leda till successivt
stigande rinteutgifter under ca 25 ar.

I enlighet med utredningsdirektiven har utredningen ocksa provat
mojligheten av astadkomma en snabb avveckling av rintesubventiorna
genom en avsevirt begrinsad bidragsniva och en omfattande omf6rdel-
ning av ranteutgifterna Over tiden. Berdkningar har dirfér gjorts av
fastighetsdgarens utgifter vid en avsevért lagre bidragsandel an for
nédrvarande och med omfordelning av rinteutgifterna. Diagram 4.2 visar
hur rénteutgifterna skulle utvecklas vid en en begrinsad bidragsgivning
till 35 % av ranteutgifterna och en den omfattande omfordelning av de
inledande arens rintekostnader som foljer av sankt bidrag.
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Diagram 4.2 Kapitalutgifternas utveckling vid en bidragsandel om 35 % och
omfordelning inom 130 % av produktionskostnaden.

Rénteldage 12 % och inflation 4%.
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Aven med en bidragsandel om 35 % uppstar drastiska rantekost-
nadsokningar di maximal omfordelningsskuld uppnatts. Rénteutgifterna
blir vid denna tidpunkt i det nirmaste lika hoga som de utan bidrag och
omfordelning skulle blivit forsta aret.

Detta talar mot att med nuvarande hdga realrénteldge soka astadkomma
stora bidragssinkningar genom en alltfr stor andel omférdelning av
rinteutgifterna. Aven om en sidan ordning skulle innebira storre
omedelbara fordelar for statsfinanserna riskerar man med en sidan
ordning att de boende forsitts i en omdjlig situation efter nagra ar da
rintorna p4 omfordelningsskulden skallbetalas.

Med nuvarande hoga realriinta och forhallandevis laga inflation torde
problemen med de statens hoga kostnader for rintebidragen knappast
kunna 16sas genom omfdrdelning - eller snarare senareliggning - pa
kreditmarknadens normala villkor. Det skulle leda till betydande
merkostnader for lantagaren under en foljd av ar. Eftersom en sidan
omfdrdelning stiller krav pa omfattande statliga kreditgarantier riskerar
dven staten betydande kostnader genom de kreditforluster som kan folja
av en sadan ordning.

Fragan om limpligheten av att mdjliggora begrinsad omfSrdelning
behandlas ytterligare i avsnitt 8.2 .
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4.2.3 Andra forslag

Utredningen har under sitt arbete dven tagit del av andra forslag till
16sningar pa hur rintesubventionerna skall kunna avvecklas. Sadana
forslag har lamnats fran olika organisationer och foretag som &r
verksamma pa bostads- och byggmarknaderna. Forslag har lamnats fran
flera enskilda personer. Samtliga forslag visar pa forstaelse for nddvin-
digheten av att minska och om mdjligt avveckla nuvarande rintesubven-
tioner. Det skulle fora for langt att redovisa alla dessa forslag. Aven om
inte alla synpunkter kunnat inrymmas i det forslag som utredningen
forordar, har vi dnda forsokt utforma forslaget med beaktande av dessa
synpunkter, framfOr allt nir det giller att skapa utrymme for olika
finansieringsmdjligheter.
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5 Statens stod for
bostadsfinansieringen efter 1992

Mot bakgrund av vad som anforts tvingas man konstatera att nuvarande
system dels lett till hoga produktionskostnader, dels att realrdntan for
nirvarande dr si hog att en omfattande omf6rdelning inte dr ekonomiskt
forsvarbar. Mojligheterna att astadkomma en omedelbart avveckling av
nuvarande stod for bostadsbyggandet dr dirfor begransade, sivida man
inte dr beredd att acceptera dramatiska effekter dels for de som efter-
fragar bostider, dels for den del av néringslivet som ar verksamma inom
denna sektor. Mot denna bakgrund torde en ordning med statliga bidrag,
om #n i minskande omfattning, till ny- och ombyggnad vara ofrankomlig
dven efter 1992.

En avveckling av réntebidragen fOrutsatter att rdnteutveckling och
skattesdnkningar underldttar processen. En avveckling faststills for de tre
forsta aren. Eftersom den ekonomiska utvecklingen har en inbyggd
osdkerhet far en avstimning av den inledda avvecklingen avgéra om
takten i denna skall éndras.

Efter 1992 bor statens stod till ny- och ombyggnad av bostider utga
dels i form av bidrag for att klara de hoga kapitalutgifterna de inledande
aren efter en investering, dels i form av en statlig kreditgaranti till
langivare for krediter for bostadsbyggande.

En forutsittning for att inleda avvecklingen av réntebidragen ar att
regelverket fOrenklas kraftigt genom att det s.k. bidragsunderlaget
berdknas med en schablon lika for alla bostider och lika Gver hela landet.
For att astadkomma en avveckling av subventionerna bor bidragen
successivt minskas for de bostdder som byggs efter 1992.

For att kunna parera de olika faktorerna som bestimmer behovet av
bidrag bor man forst faststilla avvecklingen for 1993-1995. En avstim-
ning blir avgérande for om formerna for en avveckling skall fordndras.

En statlig kreditgaranti bor ocksa i begransad omfattning ge utrymme
for en sadan omfordelning av de forsta arens ranteutgifter. En vl avvigd
kreditgaranti for saidan omf6rdelning skapar forutsittning for begrinsning
av statens bidragsgivning utan att leda till ekonomiska problem for de
boende.
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Behovet av rintebidrag ir en foljd av att den storsta posten boende-
utgifterna i ny- och ombyggda hus dr rintekostnaderna. Réntekostnaderna
bestidms dels av rinteléiget, dels pa det lanade kapitalets storlek.

Rinteldget bestims i inte ringa utstrickning av internationella
forhallanden men landets formaga att kunna hélla ett lagt ranteldge ér i
huvudsak beroende av den internationella kapitalmarknadens tilltro till
landets ekonomiska politik. Med hénsyn till den omfattning som statliga
rintebidrag numera har, beror tilltron till den ekonomiska politiken till
inte ovisentlig del pa hur regeringen avser att komma till ritta med
snabbt kade kostnader for rantebidragen.

Storleken pa det lanade kapitalet bestims i huvudsak av produktions-
kostnaderna och mdjligheten av att finansiera nagon del av bostads-
investeringen med eget kapital. En viktig markering av att en Skning av
bidragens omfattning pa det sdtt som skett under senare ar inte dr
acceptabel, dr att utforma stodformerna si att man astadkommer en
effektiv press nedat pa produktionskostnaderna. Man bor sdledes franga
nuvarande ordning for bestimning av bidragens storlek som innebir att
bidragen hojs i takt med hdgre produktionskostnader. Vidare bor
stodsystemet forutsitta att den som investerar i ny- eller ombyggnad av
bostider sjilv dr beredd att bidra med egen kapitalinsats i hogre grad dn
med nuvarande ordning. Det ligger i samhillets intresse att skapa
ekonomiska forutsittningar for att kunna klara en sidan kapitalinsats.
Frigan om bosparandet kommer déirfor som tidigare nimnts att behandlas
i utredningens nésta betinkande.

Stodsystemet bor ocksa, i enlighet utredningsdirektiven, utformas sa att
bostadssektorn inte pa det sétt som nu sker ar avskdrmad fran effekter av
rinteforandringar och den ekonomiska politik som fors. Stodsystemet bor
dirfor utformas sa att boendeutgifterna i hogre grad &n med nuvarande
ordning péaverkas av dndrat rinteldge.
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6 Bidrag for ny- och ombyggnad
efter 1992

6.1 Bidragsunderlaget for nybyggnad

Forslag: Bidragsunderlaget for nybyggnad bestims schablonmas-
sigt till 455 000 kr. per ldgenhet och till 7 000 kr. per kvadratmeter
bruksarea for bostadsindamail ovan mark (BRA) 6ver 35 kvm BRA,
dock hdgst for 120 kvm BRA per lagenhet. Dessa belopp skall gilla
for savil smahus som flerbostadshus och for alla delar av landet.

Med nuvarande ordning édr bidragsunderlagets storlek for hyres- och
bostadsrattshus i hog grad beroende av de faktiska produktionskostnader-
na. En sadan principiell utformning av bidragsreglerna innebar att
bidraget automatiskt blir hogre ju dyrare man bygger. En sidan ordning
innebdr inte en tillrackligt kraftfull press mot 6kande produktionskostna-
der. Nuvarande ordning kriver dessutom sirskilda bedomningar av vad
som skall ingd i bidragsunderlaget. En sddan ordning forlinger darfor
ofta byggprocessen vilket i ett hogt ranteldge har stor betydelse for
produktionskostnaderna. Ett system av detta slag har dessutom den
nackdelen att det med nodvindighet blir komplicerat och svarbegripligt
for de boende for vilka stodet ar avsett.

For att komma ifrdn dessa nackdelar bor man efterstriva ett mer
schablonmissigt bestdmt underlag, som i hogre grad skall vara ett uttryck
for ett skaligt bidrag till de boende i ny- och ombyggda bostidder dn en
spegling av de faktiska produktionskostnaderna. Bostadsbyggandets
inriktning kommer dé i hogre grad att bestimmas av hushallens 6nskemal
och betalningsvilja an av bidragreglernas utformning. Ett schablonmissigt
bestimt underlag leder ddrmed till en naturlig och 6nskvird press nedat
pa produktionskostnaderna. Ett sidant underlag kréver inte heller samma
provningsforfarande som med nuvarande regler och blir dessutom lattare
att forsta for alla berérda.
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Ibland hiivdas att en schablonmissig bestimning av bidragsunderlaget
riskerar leda till en icke Onskvdrd styrning av bostadsbyggandets
inriktning och utformning. Generellt bor risken for detta vara hogre ju
hogre andel av rintekostnaderna som ticks av statliga bidrag. Med
minskad bidragsandel och dirmed storre eget kostnadsansvar for
fastighetsdgaren bor rimligen inriktningen och utformningen i stdrre
utstrickning styras av de egna preferenserna for boendet. Man bor vidare
kunna utgéd fran att med ett Okat ekonomiskt ansvar for fastighetsigaren
kommer investeringar i fastigheter att ske med ett mer langsiktigt synsitt,
diar bidragens storlek de inledande aren inte styr utformningen av
byggnaden och bostiderna. Med en uttalad malsittning om minskning av
bidragsandelen av kapitalkostnaderna, bor risken for att ett schablonmiss-
igt bestamt underlag verkar styrande pa ett negativt sitt vara si begréin-
sad att man bor kunna bortse fran den.

I direktiven framhaills vikten av neutralitet i statens stdd till de boende
mellan olika upplatelseformer och mellan skilda fastighetsigarkategorier.
En sadan neutralitet bor ocksa gélla mellan olika bebyggelse och mellan
olika delar av landet. Det talar for att bidragsunderlaget bor uppga till
samma belopp oavsett om det ar fraga om smahus eller flerbostadshus.
Inte heller bor ldget i landet eller pa orten leda till skilda bidragsunder-
lag. Det torde knappast finnas sakskal for att stodets omfattning till de
boende skall vara olika beroende pa var man viljer att bositta sig. De
skillnader i boendekostnad mellan olika delar av landet som delvis ér en
foljd av dagens system kan ddrmed utjimnas och inte behdva vara storre
an vad som motsvaras av de boendes skilda preferenser.

Reglerna for bestimning av bidragsunderlaget bor utformas sa att de
ger stéd till de grundliggande funktionerna i en bostad, sisom kok,
badrum etc. Det talar for att lata bidragsunderlaget i grunden besta av ett
belopp delvis motsvarande bostadens grundfunktioner, dvs. kék och
hygienutrymme. Dérutéver bor bidrag utga for ytterligare bostadsyta.
Kostnaderna for att producera ytterligare bostadsyta utdver vad som
grundfunktionerna kriver dr dock ldgre. Det ytberoende bidragsunder-
laget bor darfor vara lagre per kvadratmeter dn det grundldggande
basbeloppet. I likhet med nuvarande ordning bor en grins anges for
hogsta yta for vilken bidrag skall medges.

Under utredningsarbetets gang har forslag inkommit om att fler
parametrar bor anvindas for att bestimma bidragets storlek. Varje forslag
har innehallit mellan ytterligare fem eller tio och ibland fler parametrar,
som var och en kunnat te sig motiverad beroende pa vad man fister vikt
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vid. De olika forslagsstillarna har dock fist olika vikt vid olika
parametrar vilket innebir att hansynstagande till alla skulle leda tillbaka
till dagens omfattande system for schablonberikning av bidragsunder-
laget. Det bor dessutom framhallas att de foreslagna tilliggen syftar till
att spegla de faktiska produktionskostnaderna. 1 de framlagda forslagen
har inte framkommit skil som visar att stodet till de boende skall vara
olika beroende pa byggnadsformer eller pa ligenheter med olika
utformning, standard, inredning och kringutrustning - dven utanfdr
bostaden och byggnaden.

Bidragsunderlaget bor i likhet med nuvarande ordning relateras till den
yta som anvénds for bostadsindamal. Med nuvarande ordning bestims
bidragsunderlaget med hénsyn till bruksarean (BRA) for bostadsindamal
ovan mark, dvs. den horisontella yta inom ytterviggarna som ir
hénforlig till bostiderna. Denna ordning har visat sig fungera vil.

Ett alternativt sitt att bestimma bidragsunderlagets storlek ar att utga
fran ligenhetsytan. Det finns dock en risk for att man dirmed far en icke
Onskvard styrning av bostadsbyggandets inriktning. En sidan begrinsning
av bidragsberittigad yta Okar intresset for att inkludera funktioner som
tvittstuga, fOrradsutrymmen i ligenheten och dirmed fa storre bidrag.
Samtidigt finns det en risk for att gemensamma utymmen for t. ex.
kommunikation sasom trappuppgangar och entréer begrinsas i alltfor hog
grad. Erfarenheterna fran tidigare bostadsbyggande dir stddet baserades
pa lagenhetsyta visar att det finns grund for sidana farhagor. Erfaren-
heterna frin nuvarande ordning visar att risken for sadana negativa
styrningseffekter dr fGrsumbara om bidragsunderlaget beriknas med
utgangspunkt fran bruksarean. Risken for att utrymmen for annat in
bostadsdndamal inriknas i bidragsunderlaget minimeras genom tydliga
foreskrifter. Bidragsunderlagets storlek bor siledes dven i framtiden
bestimmas med utgangspunkt fran bruksarean for bostadsindamal ovan
mark.

Som tidigare angetts bor de schabloniserade beloppen bestimmas sa att
forhallandet mellan en grundkostnad for en bostad och marginalkost-
naderna for att producera ytterligare bostadsyta kommer till uttryck.
Vidare bor bidragsunderlagets storlek bestimmas si att det sitter press
pa produktionskostnaderna. Man bér dirvid rikna med ett utrymme for
rationaliseringar och andra kostnadsminskande atgirder i alla foradlings-
led inom byggsektorn. Bidragsunderlaget bor siledes bestimmas sa att
det ligger i underkant av de produktionskostnader som man har anledning
att rdkna med.
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Efter ingaende diskussioner har utredningen funnit att en rimlig
utgangspunkt for de grundlidggande funktionerna ar 13 000 kr. per kvm
och att detta bor gilla for de forsta 35 kvm for en bostad. Bidragsunder-
laget for de grundlaggande funktionerna kan dirmed uttryckas som ett
bostadsbelopp om 455 000 kr. Ar ligenhetsytan mindre dn 35 kvm bor
reducering av bidragsunderlaget géras med 13 000 kr./kvm BRA.
Darutdver skall bidragsunderlaget uppga till 7 000 kr./kvm for ytor
utover dessa 35 kvm. I dessa ytor far inrdknas dven de ytor utanfor
lagenheten som ar hanforliga till bostadsutrymmena och som ligger ovan
mark. Bidragsunderlaget bor dock inte fa Gverstiga vad som motsvaras
av 120 kvm BRA per lagenhet. Beloppen skall som tidigare anforts vara
lika for saval smihus som flerbostadshus och for alla delar av landet.

Med en ambition att astadkomma en successiv avveckling av de statliga
bidragen bor de angivna schablonbeloppen hallas nominellt oforandrade
i framtiden.

De angivna beloppen ar anpassade till en vanlig utformning av
bostadsldgenheter. Det finns dock bostadsldgenheter som utformas for
sarskilda boendekategorier och for att tillgodose deras sarskilda krav. Det
giller t. ex. servicehus for dldreboende. Bostadshus for dldre eller andra
som kan behéva tillsyn eller vard kriver ofta extra utrymmen och en
utformning av byggnaderna i Gvrigt som mojliggdr sadant boende. For
denna typ av bostadslagenheter bor man kunna acceptera att det hogre
beloppet for de grundldggande funktionerna, som normalt skall beraknas
endast for de forsta 35 kvm av en vanlig bostad, skall kunna raknas for
en storre yta. I vilken omfattning det skall kunna ske far avgoras genom
narmare foreskrifter.

Slutligen bor ndmnas att de grundlaggande villkoren, dvs. att det skall
vara frigan om permanentbostad, att villkoren i plan- och bygglagen ar
uppfyllda m.m., for att fa bidrag till nybyggnad av bostidder bor vara
desamma som med nuvarande regler.

Med den foreslagna ordningen bdr bestimning av bidragsunderlagets
storlek i normalfallet kunna klaras utan nuvarande myndighetsprovning.
Det kan vara lampligt att kommunen i samband med sin provning av
bygglovet berdknar de bidragsberdttigade ytorna. Schablonmissigt
bestimda underlagsbelopp innebar att myndighetsprovning av bidrags-
underlagets storlek inte kommer att behdvas, utover vad som anforts om
speciella boendeformer.
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6.2 Bidragsunderlaget f6r ombyggnad

Forslag: Bidrag for ombyggnad av bostiader ges for nyinvestering-
ar som medfér en visentlig forbattring av husets tekniska eller
funktionella kvalitet eller av boendemiljon och till underhallsat-
giarder med 30-arig varaktighet. Bidrag ges endast till den del
forbattringsatgirderna i bostadsldgenheterna inte innebir att dessa
far en standard som Gverstiger normal standard i nyproducerade
lagenheter.

Bidragsunderlaget far uppga till 90 % av de faktiska kostnaderna
for bidragsberittigade atgérder till den del de Gverstiger 50 000 kr.
per projekt. Denna beloppsgrians giller dock inte atgarder for
handikappanpassning.

Bidragsunderlaget far dock inte Gverstiga 80 % av schablon-
beloppen for nybyggda bostider, dvs. 364 000 kr. per ldgenhet och
5 600 kr. per kvm. bruksarea ovan mark for bostadsindamal Gver
35 kvm upp till 120 kvm per ldgenhet.

Med nuvarande ordning limnas bidrag till ombyggnadsatgirder som
innebir nyinvesteringar och till underhallsatgidrder med 30-arig varaktig-
het och som inte utgér fortida underhall. For flerbostadshus utgar
dessutom s. k rantestod for underhalls- och reparationsatgirder med
kortare varaktighet dn 30 ar.

Ombyggnadsatgirder har olika omfattning och karaktir och genomfors
ofta tillsammans med underhélls- och reparationsatgirder, vilket innebér
att de faktiska kostnaderna varierar fran fall till fall. Vid prévningen av
bidragsunderlaget for ombyggnadsatgirder skall, enligt nuvarande regler,
bedémas dels vilka av de atgirder som genomférs som ir bidrags-
berittigade, dels vad som ar skilig kostnad for dessa atgérder. Dérutover
skall vid bedomningen av bidragsunderlagets storlek beakta bl.a. drift-
och rintekostnader samt evakueringskostnader, omfattningen av
uteblivna resp erhallna hyresintikter under ombyggnadstiden. Om
ombyggnadsatgiarderna utfors 1 egen regi skall dessutom vérdet av eget
arbete bedOomas. Bidragsunderlaget far inte Overstiga det lagsta av
antingen det underlag som enligt nuvarande schablonmetod skulle ha
berdknats for en motsvarande nybyggnad eller det beriknade virdet av
huset i ombyggt skick.
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Prévningsforfarandet innebir i flera avseenden beddmningar som gor
att myndigheternas beslut 4r svara att forutse under planeringen av
ombyggnadsitgirdernas omfattning. Behovet av forenklingar vid
bestdimning av ombyggnadsunderlaget framstir dirmed som lika stort
som vid nybyggnad. Samtidigt innebir det betydande svarigheter att finna
enkla schabloner utan provningsforfarande som inda inte leder till att
stod ges utan kontroll till icke-bidragsberittigade atgirder.

Det har inte varit méjligt att under den korta utredningsstid som statt
till buds finna lika langtgiende forenklingsitgirder som betriffande
nybyggnad. Mycket talar for att stodet till ombyggnadsatgirder och till
underhallsatgirder bor ses Gver. Genom en Overgang till konventionell
beskattning av de kommunala bostadsforetagen far alla hyreshus direkt
avdragsritt for underhalls- och reparationsatgirder. Erfarenheterna fran
det s.k. RBF-stodet visar att privata fastighetsiigare, som har mgjlighet
att fa sadant stod, dnda foredrar att gora direktavdrag. Enligt utrednings-
direktiven skall sirskilt utredas om stodet for underhalls- och reparations-
atgirder kan utformas genom mojlighet att fa gra skattefria avsittningar
for framtida underhalls- och reparationsatgirder. Mycket talar for att
stodet for ombyggnads- och underhallsatgiirder éven av denna anledning
bdr utformas pa annat sitt dn genom direkta riintebidrag. Dessa fragor
kriver emellertid ytterligare Gverviganden och tas inte upp ytterligare i
detta betinkande.

Vid bedémning av hur stodet till ombyggnadsatgirder for ar 1993 bor
utformas bdr beaktas att fran arsskiftet 1992 infordes icke obetydliga
begrinsningar av bidragsberittigade atgdrder vid ombyggnad. Saledes
skall bidragsunderlaget motsvara de beriiknade kostnaderna for nyinve-
steringar och underhallsatgérder med varaktighet pA minst 30 ar. S. k.
ingangsvirdebelaning tillimpas inte lingre. Ingangsvirdebelaningen
innebar att lantagaren fGrutom réntebidrag for ombyggnadskostnaden i
viss utstrickning fick bidrag dven fér kostnaderna fér befintliga lan.

Infér 1993 ar bor de nya reglerna kompletteras med bestimmelser som
innebér att en forutsittning for bidrag ér att nyinvesteringarna skall
medfora en visentlig forbittring av husets tekniska eller funktionella
kvalitet eller av boendemiljon. Bidrag bor dock utga endast till den del
forbittringsatgdrderna inte innebir att bostiderna far en standard som
Gverstiger normal standard i nyproducerade ligenheter.

For ombyggnads- och underhallsatgirder som genomfors efter 1992 bér
statliga bidrag utga endast for kostnader for bidragsberittigade atgirder
som overstiger 50 000 kr. per projekt. Denna begriinsning bor dock inte
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gilla ombyggnadsatgirder som avser att dstadskomma Gkad tillgénglighet
for handikappade. Bidragsunderlaget bestims dirmed till 90 % av de
faktiska kostnaderna for bidagsberittigade ombyggnads- och underhalls-
atgarder som Overstiger 50 000 kr. per projekt.

I likhet med nuvarande ordning bor inte bidragsunderlaget for
ombyggnad fa Overstiga motsvarande nybyggnadsbelopp. De nu
foreslagna schablonmissigt bestimda bidragsunderlaget vid nybyggnad
bor dirvid utgdra grinsen for hogsta bidragsunderlag. Reducering bor
dock goras med beaktande av att dessa schablonunderlag inkluderar
markvirde. Dirfor foreslas att bidragsunderlaget for ombyggnadsatgarder
inte fir Sverstiga 80 % av ovannamnda schablonbelopp for nybyggnad.
Bidragsunderlaget for grundliggande ligenhetsfunktioner blir ddrmed
hogst 364 000 kr. per ligenhet och utdver 35 kvm upp till 120 kvm per
ldgenhet far bidragsunderlaget for ombyggnadsatgérderna uppga till hogst
5 600 kr./kvm.

Den foreslagna begriinsningen av bidragsunderlaget vid ombyggnad till
80 % av schablonbeloppet fér nybyggnad bor gilla dven ombyggnad av
kulturhistoriskt virdefulla bostadshus. Skalet for detta dr att den generella
bostadssubventionen i form av rintebidrag sa langt mgjligt bor ges pa
villkor som inte ir beroende av den faktiska kostnaden for projektet. Till
problemet hor emellertid ocksd fragan hur kreditforsorjningen av s.k.
antikvariska merkostnader skall kunna sékras i ett system dir subven-
tioner och kreditgarantier bygger pid andra grunder in de faktiska
kostnaderna. Dessa fragor krdver ytterligare Overvidganden. Bl.a. bor
samrad tas med riksantikvariedimbetet som tillsammans med Boverket
svarar for den statliga tilldggslanegivningen i friga om ombyggnad av
bostadshus som ér av riksintresse.
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7 Bidraget

Forslag: For ny- och ombyggda bostider bestims bidraget forsta
aret till 55 % av den beriknade riantekostnaden. Denna bidragsandel
minskar arligen med 4 procentenheter. For hyreshus skall dock tills
vidare finnas kvar en grundliggande skattekompenserande bidrags-
andel om 25 %.

Ny- och ombyggda bostider som byggs direfter startar pa en
bidragsandel som &dr S procentenheter lagre for varje Argang.
Forslaget innebir att avvecklingen for aren 1993-1995 liggs fast.
Om avvecklingen skall fortsitta i samma takt direfter fir avgoras
efter en sirskild avstimning. Infor den fortsatta avvecklingen gors
en avstimning vars resultat far avgéra om avvecklingsplanen skall
dndras i nagon del. Eventuella kostnadsokningar p.g.a. minskade
bidrag skall métas med skattesidnkningar.

7.1 Bidragets storlek

Med nuvarande ordning bestims bidragets storlek av skillnaden mellan
en bidragsgrundande réntekostnad och en garanterad riintekostnad.

Den bidragsgrundande rintekostnaden skall utgdra en avspegling av
den faktiska rintekostnaden och beriiknas som 95 % av bidragsunderlaget
multiplicerat med en subventionsrinta. Bidragsunderlaget minskas
successivt enligt foreskrivna amorteringsplaner av olika lingd och
subventionsrintan bestdms inledningsvis av det rintelige som ir aktuellt
pd kreditmarknaden vid projektets fdrdigstillande. (Bestims med
utgangspunkt frin mellanhandsinstitutens upplaningsrinta).

Den garanterade rdntekostnaden beriknad som 95 % av ursprungligt
bidragsunderlag multiplicerat med en garanterad riintesats. Under det
forsta aret av bidragstiden dr den garanterade riintesatsen 3,4 % for
hyres- och bostadsrittshus och 4,9 % for egnahem. Rintesatsen trappas
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arligen upp med 0,25 procentenheter for hyres- och bostadsrittshus och
med 0,5 procentenheter for egnahem.

Till nybyggnad av hyres- och bostadsrittshus limnas rintebidrag enligt
beskrivningen ovan upp till ett bidragsunderlag (produktionskostnad) som
motsvarar 110 % av den schablonberiknade kostnaden for projektet. For
rantekostnader till den Gverstigande delen av bidragsunderlaget (det som
ligger 6ver 95 % av 110 % av den schablonberiiknade kostnaden) limnas
rantebidrag med 30 % av rintekostnaden. Egnahemsigare erhiller
motsvarande kostnadsminskning genom att denna del av riintekostnaden
ar avdragsgill vid inkomstbeskattning.

Fr. 0. m. 1992 utgar rintebidrag oavsett hur byggnadsinvesteringen
faktiskt finansierats. For bostadsrittsforeningar beriknas dock fortfarande
bidraget med utgangspunkt frin fOreningens faktiska rintekostnader.
Bostadsrittvirderingskommittén har i sitt betinkande Fastighetstaxering -

Bostadsritter m.m. (SOU 1992:8) foreslagit att bostadsrittshavare skall
fa avdragsritt dven for rinteutgifter for foreningens lan. Det innebir att
bostadsrittshavare i detta hinseende jimstills med egnahemsigare och
den nuvarande komplikationen kan undvikas.

Riksdagen har beslutat att inkomstskattesatsen av kapital sinks fran 30
till 25 % fran ar 1993. Det innebir att att underskott fran inkomst av
kapital frin denna tidunkt ger en skattereducering med 25 % istillet for
tidigare 30 % av avdragsbeloppet. En sidan forindring fir ocksa effekter
for bestimning av den garanterade riintesatsens storlek i ett oforindrat
regelverk. Med oforindrade bestimmelser i Gvrigt motsvarar den sinkta
skattesatsen en garanterad réntesats for 1993 om 3,675 % det forsta aret
for hyres- och bostadsrittshus och en arlig upptrappning med 0,375
procentenheter.

Riksdagsbeslutet om beskattningen av kapitalinkomster innebir saledes
de facto en begrinsning av bidragens storlek dven for de bostidder som
byggs efter ar 1992. Vid bestimning av bidragens storlek i det finansie-
ringssystem som foreslas gilla efter 1992 bor detta beaktas.

Nuvarande bidragssystem dir bidragets storlek bestims av en garante-
rad réntesats innebdr att lantagaren ir skyddad fran hojda rintenivier. Pa
motsvarande sitt minskar inte lantagarens rinteutgifter vid en rintened-
gang. Sidana rinteforiandringar sker inom ramen for bidragens storlek
och paverkar enbart statens utgifter for rintebidragen. Denna ordning ir
en av huvudorsakerna till att ett hojt rinteldge lett till att de statliga
kostnaderna for réntebidragen Okat si dramatiskt under senare A4r.
Samtidigt innebdr en sadan ordning att ett sinkt rintelige automatiskt
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minskar statens utgifter, medan lantagarens rintekostnader halls
oférandrade.

I utredningsdirektiven efterlyses en ordning som innebdr att bostads-
sektorn inte lingre skall vara avskdrmad fran ekonomiska fordndringar
i Ovrigt i samhillet. Det innebdr att bidraget for de bostidder som byggs
efter 1992 bor bestimmas sa att effekterna av rianteférandringar 1 hogre
grad d4n med nuvarande ordning berdr lantagaren. Lantagarna inom det
statliga bidragssystemet skall saledes i likhet med fastighetsigare utan
rantebidrag péaverkas av fOrdndringar i ranteliget. Det bdr dock
framhéllas att normalt binds lanen under en femarsperiod, vilket ger
fastighetsdgaren rimliga mojligheter att bedoma de nirmaste Aarens
utgifter.

I nuvarande system finns rintekanslighet endast betriffande den del
som hyres- och bostadsrittshus erhaller rantebidrag utver 110 % av den
schablonberiknade produktionskostnaden. For denna del erhalls bidrag
som en viss andel, for ndrvarande 30 %, av riantekostnaderna. Okad
rantekénslighet kan erhallas genom att 6ka den andel av rintekostnaderna
som erhaller bidrag som en viss andel av rintekostnaderna och minska
den andel dir bidragets storlek bestims med utgangspunkt fran en
garanterad réntesats. En ordning dir hela bidraget bestims som en viss
andel av rantekostnaden leder till att fordelningen av f6r- och nackdelar
med ranteférandringar kommer till uttryck genom den angivna bidragsan-
delen.

Réntekinsligheten for lantagaren kan Okas ytterligare om bidragets
storlek anges som en viss rintesats av bidragsunderlaget. Man kan da
ange att bidraget skall uppga till t. ex. 7 % av bidragsunderlaget. En
sadan ordning innebir att alla ridntefGrandringar helt och hallet birs av
lantagaren. Det innebdr dock dven att rantebidragets storlek skulle vara
helt oberoende av den faktiska rdntenivan. Andelen rintebidrag skulle
diarmed Oka vid lag ranta och minska vid hog rinta. En sidan ordning
skulle innebéra nackdelar bade for staten och for den enskilde lantagaren
och rimmar illa med stodets syfte.

En rimlig avvigning av de redovisade sitten att astadkomma 6kad och
rimlig réntekénslighet for lantagaren talar for att bidragets storlek bor
anges som en Vviss andel av en berdknad rantekostnad - subventionsrénta -
for det ovanndmnda schablonunderlaget. Denna subventionsridnta bor
bestimmas pa samma sitt som med nuvarande ordning.

Forutom att bidragssystemet bor utformas for att uppna 6kad réntekéans-
lighet bor man efterstriva en ordning som innebdr en effektiv press nedat
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pa produktionskostnaderna. Man bor darvid kunna anta att ju storre andel
av rantekostnaderna som fastighetsigaren far betala sjilv, desto mer har
denne att att vinna pa att pressa produktionskostnaderna. Det ir darfor
av vikt att efterstriva en ordning dir stdrre delen av kapitalkostnaderna
birs av lintagaren. En sidan ordning innebir dessutom, som tidigare
namnts, att risken minskar for en icke 6nskvird styrning av byggandets
inriktning till f6ljd av schablonisering av bidragsunderlaget.

Det bor i detta sammanhang nimnas att med dagens system ir den
faktiska bidragsandelen i de flesta fall avsevirt ligre an vad den
garanterade rintan kan ge intryck av. Det beror dels pa att fullt
rintebidrag endast utgar till en del av den faktiska produktionskostnaden,
dels pa att subventionsrantan understiger den faktiska réintan. Nedanstien-
de uppstillning visar bidragsandelen for olika produktionskostnadsnivaer
for hyreshus.

Tabell 7.1: Rintebidragets andel av den beriknade bruttorintekostnaden vid
olika produktionskostnader

Flerbostadshus

Prodkostnad kr/kvm BRA 9000 10000 11000 12000 13000
Bruttoréntekostnad kr/kvm 1080 1200 1320 1440 1560
Rintebidrag 673 701 728 756 783
Andel rantebidrag 62% S8% 55% S52% S0%

Av denna uppstillning framgér att den faktiska rintekostnaden avsevirt
Gverstiger den garanterade rintan. Den faktiska bidragsandelen kan
séledes vid en produktionskostnad pa 11 000 kr./kvm beriknas till 55 %
procent enligt de regler som giller for 1992 ars produktion.

En framgangsrik ekonomisk politik, dir stramhet i statens finanser -
inte minst inom bostadssektorn - utgdr en viktig del, dkar sannolikheten
for ett ligre ranteldge vid den tidpunkt di bidrag skall betalas ut for det
byggande som sitts igang 1993. Vid bestimning av vilken rimlig andel
rintebidrag som bor utgd for bostadsbyggandet efter 1992 bor dirfor
beaktas vilken trolig rinteniva som kan antas gilla for de bostider som
fardigstills i ett fordndrat bidragssystem.
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Hénsyn bor dven tas till den reducering av rintebidragens storlek for
1993 som naturligen f6ljer av riksdagsbeslutet om siankning av avdrags-
rittens varde till 25 %.

Efter en avvigning av de kostnadshdjande och kostnadsminskande
effekter som kan uppsta, foreslas att rintebidraget forsta aret for de
hyres- och bostadsrittsbostider som byggs enligt de nya bestimmelserna
skall utga med 55 % av den berdknade rantekostnaden for det angivna
schablonunderlaget. For egnahem gors en reduktion motsvarande viérdet
av den avdragsritt om 25 % som tillkommer boende i dessa upplatelse-
former. Med beaktande av att riantebidragen ér skattepliktiga innebér det
att bidraget till egnahemségare blir 40 % 1993.

Den berdknade rintekostnaden bor baseras pa subventionsrantan,
bestimd pa samma sitt som med nuvarande ordning.

I likhet med nuvarande regler bor bidrag enligt denna ordning skall
utgd oavsett hur byggnadsprojektet faktiskt finansierats och vara
oberoende av fastighetsigarkategori.

For att den avveckling av réntesubventionerna som efterlyses i
utredningsdirektiven skall astadkommas, foreslas att bidragsandelen
successivt sinks for forsta arets bidrag for projekt som firdigstills 1994
och direfter. En rimlig avtrappning kan berdknas ligga pa 5 procenten-
heter for vart och ett av f6ljande ar. En sidan bidragsminskning bor dock
inte stricka sig langre &n till 25 %, vilket motsvarar virdet av egnahems-
dgares avdragsritt. I ldngre perspektiv finns det anledning att nirmare
undersoka forutsittningarna att komma ifran sirskilda bidrag till hyres-
och bostadsrittshus for att kompensera den avdragsritt som tillkommer
boende i andra upplatelseformer. Det skulle innebira stora fordelar om
bristande neutralitet till foljd av skattereglerna kan kompenseras inom
skattesystemets ram och inte genom ett bidragssystem.

En fOrutsittning for att en sidan bidragsminskning skall kunna béras
under en ldngre tid 4r att rénteldget kan sdnkas, skattesinkningar
genomfOrs och att kostnaderna for bostadsbyggandet kan hallas pa den
niva som hushéllen ir beredda att betala for nybyggda bostider. Aven
om en Atstramning av rantesubventionerna i sig bidrar till en sidan
utveckling finns det anledning att folja att forutsittningarna for framtida
bidragsminskningar foreligger. Med hansyn till den osdkerhet om
framtiden som &r ofrankomlig, bor man dérfor i forsta hand ligga fast en
sddan avveckling under den nédrmaste trearsperioden. Infor den fortsatta
avvecklingen gors en avstimning vars resultat far avgéra om avvecklings-
planen skall éndras i nagon del.
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7.2 Bidragstidens lingd

Som tidigare redovisats innebdr nuvarande ordning att den garanterade
rintesatsen trappas upp arligen med 0,25 procentenheter fér hyres- och
bostadsrittshus och 0,5 procentenheter for egnahem. Som tidigare ndmnts
motsvarar den beslutade séinkningen av underskottsavdragens virde fran
30 till 25 % en arlig upptrappning for hyres- och bostadsrittshus pa
0,375 procentenheter.

Rintebidrag utgar under den tid som den garanterade rintan understiger
subventionsrdntan. Med nuvarande ordning &dr bidragstidens lingd,
forutom av den arliga upptrappningens storlek, beroende av subventions-
réntans nivd. Med nuvarande hdga rinteldge och aktuell upptrappning
kan bidragstiderna bli mycket langa. For att hindra en alltfor lang
bidragstid dr den sedan 1989 maximerad till 25 ar.

Vid bestimning av hur bidragsandelen bor minskas i framtiden far en
avvigning goras mellan 4 ena sidan intresset av att avveckla subvention-
erna och 4 andra sidan mdjligheten for de boende att klara de arliga
utgiftsdkningar som en sadan avveckling innebir.

Med en upptrappning fr. 0. m. 1993 av den garanterade rintan i
enlighet med det minskade virdet av underskottsavdragen, kommer den
egna utgiften att 6ka med i stort sett 10% arligen under den forsta tiden.
En ordning som syftar till minskade subventioner bor inte innebéra
langsammare upptrappning. En sidan upptrappning erhalls om bidragsan-
delen, som det forsta aret uppgar till 55 % for de hyres- och bostadsritts-
hus som byggs 1993, minskas med 4 procentenheter for vart och ett av
de foljande 4ren. En sidan avvecklingstakt leder ddrmed till ungefér
samma kostnadsokningar som med nuvarande ordning.

Som tidigare anfSrts bor, i avvaktan pa en 16sning om hur hyres- och
bostadrittshus kan kompenseras for egnahemsigares mojlighet till
underskottsavdrag for faktiska rintekostnader, dock inte bidragsandelen
minskas mer én till 25 %.

I enlighet med vad som tidigare anforts om bidragsandelen for
egnahemsigare bor denna bestimmas med beaktande av avdragsrittens
virde och av att rintebidragen ar skattepliktiga.

En pa detta sitt berdknad bidragsandel bor i likhet med nuvarande
ordning, relateras till samma subventionsrianta under en femarsperiod.
Vart femte 4r bdr den beriknade rintekostnaden anpassas till den da
aktuella subventionsréntenivan.
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Nedanstaende uppstillning visar bidragsandelens storlek for olika
argangar av de bostidder som byggs efter 1992 med ett sadant fGrslag.

Tabell 7.2: Bidragets andel av den beriknade rintekostnaden for hyres- och

bostadsrittshus samt fér egnahem for aren 1993-1999

Hyres- och bostadriittshus:

Arging 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Ar

1993 55%

1994 51% 50%

1995 47% 46% 45%

1996 43% 42% 41% 40%

1997 39% 38% 37% 36% 35%

1998 35% 34% 33% 32% 31% 30%
1999 31% 30% 29% 28% 21% 26% 25%
2000 27% 26% 25% 25% 25% 25% 25%
2001 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25%

Egnahem:

Arging 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Ar

1993  40%

1994 35% 33%

1995 29% 28% 27%

1996 24% 23% 21% 20%

1997 19% 17% 16% 15% 13%

1998 13% 12% 11% 9% 8% 1%
1999 8% 7% 5% 4% 3% 1% 0%
2000 3% 1% 0% 0% 0% 0% 0%
2000 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Av uppstillningen framgar att bidragsandelen blir att nagot lagre for
senare byggda argangar, vilket ter sig naturligt med en ordning som
syftar till en avveckling av subventionerna. Uppstillningen visar att med
en sadan avvecklingstakt kan rantesubventioner utdver skattekompenser-
ande bidrag vara avvecklade for bostdder som byggs fran ar 1999. For
de bostider som har byggts dessforinnan, kommer bidrag att i begransad
omfattning att utga under ytterligare nagot ar.
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8 Statlig kreditgaranti

Forslag: En statlig kreditgaranti motsvarande 30 % av bidrags-
underlaget ges till kreditgivaren for krediter for investeringen.
Sikerheter for denna kreditgaranti skall ligga i direkt anslutning till
det lan som ett kreditinstitut ger utan andra sakerheter &n pantratt i
fastigheten. For att begrinsa statens risktagande skall dock sakerh-
eter for kreditgarantin ligga inom det sikerhetslége i fastigheten som
motsvaras av 100 % av bidragsunderlaget.

Dirutéver ges en statlig kreditgaranti motsvarande 10 % av
bidragsunderlaget for att méjliggdra en omfordelning av de forsta
arens ranteutgifter.

8.1 Kreditgaranti for investeringsskulden

Fr.o.m. ar 1992 limnar inte staten lingre lan till bostadsbyggandet.
Lanefinansiering av bostadsbyggandet far i stillet ske pa den allménna
kreditmarknaden. Nagon anledning att dndra denna ordning fOreligger
nte.

Samtidigt med denna forindring infordes en statlig kreditgaranti till
langivarna for lan som motsvarar de tidigare bostadslanen. Taket for den
statliga kreditgarantin bestims med utgangspunkt fran det av linsbostads-
nimnderna bestimt garantibelopp, som i huvudsak motsvarar nuvarande
bidragsunderlag. Med nuvarande regler ges kreditgaranti upp till 100 %
av garantibeloppet for kommunala bostadforetag, 99 % for bostadsrétts-
foreningar och upp till 95 % for ovriga fastighetsigarkategorier. Dessa
regler innebir dirmed att kravet pa egen kapitalinsats varierar mellan 0
och 5 % beroende pa upplitelseform och fastighetsigarekategori.
Normalt skall den statliga kreditgarantin avse sikerhetslaget ovanfor 70
% av garantibeloppet, men hdga produktionskostnader i forhallande till
fastighetens virde i fardigbyggt skick har medfort krav pa fordjupning av
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den statliga kreditgarantin fOr att bottenlaneinstituten skall medge
krediter.

For Ovrigt ar garantin utformad si att den limnas pd begiran av
kreditgivaren, tills vidare kreditaktiebolagen samt lands- och stadshypo-
teksinstitutionerna. Garantin kriver for sin giltighet att kreditgivaren
betalar en arlig avgift. Vidare krdver giltigheten att langivaren efter
sedvanlig kreditprovning har sikerhet for det garanterade beloppet i form
av pantritt i den fastighet eller tomtrétt pa vilken huset dr beliget. For
egnahem och bostadsrittssméahus krdvs dessutom att kommunen framfor
staten svarar for forlust pa lanet intill 40 % av den mot garantibeloppet
svarande utestaende laneskulden vid forlusttillfallet.

Ersittning ur kreditgarantin ldmnas om sikerheten for det garanterade
lanet inte racker till for att betala kreditgivarens fordran om huset maste
siljas exekutivt eller liknade, som en foljd av att lantagaren inte fullgér
sina ataganden. Staten intrdder da 1 kreditgivarens ritt gentemot
lantagaren intill det utbetalade beloppet. Om lantagaren dr pa obestiand
eller saknar utmitningsbara tillgangar kan statens fordran i vissa fall
efterges helt eller delvis.

For kreditgarantin tas en arlig utgift ut for att ticka kostnaderna for
administration och forluster. Avgiften har bestimts med hansyn till bl. a.
riskutveckling pa grund av forhallandet mellan produktionskostnader och
fastighetsviarden och uppgar till 0,5 % av det garanterade beloppet.

Med nuvarande ordning bestims saledes kreditgarantins omfattning av
de faktiska produktionskostnaderna. Som en foljd av de héga produk-
tionskostnaderna uppgar dock det fardigbyggda husets virde pa méanga
hall i landet endast till 60 - 70 % (i vissa fall dnnu ldgre) av produktions-
kostnaden. Det garantibelopp som bestims med utgangspunkt fran de
skiliga produktionskostnaderna utgor saledes egentligen inte nigot bra
matt pa den bebyggda fastighetens vérde.

Genom att ge garantier for en kreditgivning som baseras pi en
produktionskostnad, hur rimlig den &n ter sig, men som Gverstiger det
faktiska virdet tar staten en kreditrisk som pa vissa orter dr betydande.
Eftersom kreditgarantierna i manga fall stracker sig Over fastighetens
verkliga virde, kommer kreditgarantierna att fraimst utgora ett stod for
ett bostadsbyggande som fOérmodligen annars inte skulle kommit till
stand. Ett sadant stod efterfragas inte minst av regionalpolitiska skal.
Man bor dock inte bortse fran att garantier for en generds kreditgivning
kan fa oOdesdigra konsekvenser for lantagaren. Om denne inte klarar
rantekostnaderna eller maste flytta fran huset och fastigheten vid
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forséljning inte inbringar sdant belopp att skulderna ticks, kommer en
fordran pa lantagaren att kvarstd. Med hénsyn till de hoga belopp det dr
frigan om kan en sidan situation att litt leda till stora personliga
tragedier.

Dessa grundliggande problem vid kreditgivningen ér till stor del
beroende pa att produktionskostnaderna Gkat snabbare 4n fastighetsvirde-
na. En sund kreditgivning bor i princip inte vara mer langtgaende 4n vad
siakerheter i form av pantratt i fastigheten tillater. Det forutsitter att man
far ett bittre balans mellan produktionskostnaderna och fastighetsvirdena.
Det finns dirfor dven av dessa skl anledning att efterstrdva en ordning
som innebir att man far en effektiv press pa produktionskostnaderna. En
bittre balans mellan fastighetsvirden och produktionskostnader torde
dock inte kunna astadkommas annat dn pa sikt. Att under en sidan
anpassningsprocess hindra ett 6nskvirt bostadsbyggande genom att inte
ge erforderliga kreditgarantier skulle dock fa alltfor negativa verkningar
for de hushall som efterfragar bostider.

For att inte sadana effekter skall behova uppsta far man diarfér under
6verskadlig tid rikna med att krediter utver det bottenlin som kredit-
instituten normalt ger kommer att krdva en statlig kreditgaranti till
kreditgivarna.

Det kan dock finnas anledning att mot bakgrund av Ovriga foreslagna
forandringar av det statlig stodsystemet se Over sittet att bestimma den
statliga kreditgarantin. Dérvid bor beaktas att riksdagen har gett
regeringen tillkdnna att ordningen med kommunal borgen som fOrutsitt-
ning for den statliga kreditgarantin for egnahem och bostadsrittssmahus
bor ses Over.

Den statliga kreditgarantin bor dven i framtiden utformas sa att den
utgor ett stod for sddant Snskvirt bostadsbyggande som annars inte skulle
kunna komma till stand. Det innebar att kreditgarantins omfattning dven
i framtiden maste vara relaterad till produktionskostnaden. En sidan
inriktning innebidr ett betydande statligt stod genom att staten, som
tidigare nimnts, darmed tar en betydande kreditrisk.

En forutsittning for att staten skall acceptera detta bor dock vara att
dven andra berGrda dr beredda att ta en rimlig andel av den ekonomiska
risk som det innebdr att bygga bostidder. Som tidigare redovisats innebar
nuvarande ordning mycket sma och i vissa fall inga krav pa att lantagar-
en bidrar med egen kapitalinsats. En sddan ordning ér inte tillfredsstillan-
de eftersom man inte far nigon bra virdemitare pa hur angeldget eller
Onskvirt bostadsbyggandet egentligen dr. Dessutom bidrar en lag eller
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obefintlig egen kapitalinsats till att ranteutgifterna Okar och fOrsvarar
mojligheterna att klara de inledande arens réinteutgifter. Det kan inte
heller uteslutas att eller sma eller obefintliga krav pa egen kapitalinsats
minskar intresset att motverka hoga byggkostnader, eftersom andra dn
fastighetsagaren darmed tar den ekonomiska risken.

En rimlig forutséttning for att staten skall medge en kreditgaranti bor
déarfor vara att lantagaren anser att den bebyggda fastigheten har ett
sadant virde att han dr beredd att bidra med en egen kapitalinsats for att
bostadsbyggandet skall komma till stind. Generellt sett dr det ett rimligt
krav fran savil kreditgivare som fran statens sida att lantagaren i1 denna
typ av investeringar dr beredd att bidra med en kapitalinsats pa i
normalfallet dtminstone ca 10 % av produktionskostnaden. En sadan
ordning ar naturlig pd andrahandsmarknaden. Ett sidant krav pi en
rimlig egen kapitalinsats torde vara en grundliggande forutsittning for en
fungerande bygg- och bostadsmarknad.

Villkoren for statlig kreditgaranti bor dock inte vara utformade sa att
staten explicit anger krav pa en viss bestimd egen kapitalinsats. I stillet
bor garantireglerna utformas sa att behovet av egen kapitalinsats gors
beroende av hur dyrt man bygger. Det dr rimligt att kravet pa egen
kapitalinsats sitts ldgre vid laga produktionskostnader och pa motsvaran-
de sitt hogre vid hogre produktionskostnad.

En grundliggande forutsittning for att kreditgarantier skall ges bor, i
likhet med nuvarande ordning, vara att krediter endast ges till personer
eller foretag som har fOrutsittningar att klara sina forpliktelser. I annat
fall kan krediter och kreditgarantier att bli missriktade med risk for
forodande konsekvenser for lantagaren.

Kreditgarantin bor i Gvrigt innebdra lika villkor for olika upplatelsefor-
mer och fastighetsagarekategorier. For att astadkomma den neutralitet
mellan olika upplatelseformer som efterlyses 1 utredningsdirektiven bor
nuvarande skillnader i garantivillkor for kommunala bostadsforetag,
bostadsrattsforeningar och andra fastighetsigarkategorier tas bort. Sérskilt
vid en 6vergang fran schablonbeskattning till konventionell beskattning
av de kommunala bostadsforetagen finns inget som innebédr att en
upplatelseform eller fastighetsagarkategori skulle ha simre forutsittning
an andra att klara kraven pa en egen kapitalinsats.

Som tidigare nadmnts skall utredningen enligt direktiven studera
huruvida ett 6kat bostadssparande kan underldtta mdjligheten att klara
kraven pa en egen kapitalinsats. Av tidsskal laggs dock inte ett sadant
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forslag nu utan ett forslag i denna fraga kommer att redovisas i ett senare
utredningsbetiankande.

Som tidigare anforts torde dven en noggrann bestimning av garanti-
beloppet enligt nuvarande regler i sig inte leda till en sikrare bedomning
av den kreditrisk som staten tar genom garantiatagandet. Vid bestimning
av den statliga kreditgarantins omfattning bor déarfor en langtgéende
forenkling kunna acéepteras pa samma sitt som betrdffande bidragsunder-
laget. Nagon risk for ett okat odnskat risktagande foljer inte av en sidan
schablonisering av den statliga kreditgarantins omfattning. Inte heller
behdver detta innebira sddana begrinsningar att ett onskvirt bostadsbygg-
ande skulle hindras.

Vid bestimning av kreditgarantins omfattning bor utgangspunkten, pa
samma sitt som betriffande bidragsunderlagets bestimning, vara att de
faktiska produktionskostnaderna ir storst for de grundldggande bostads-
funktionerna som kok och badrum medan produktionskostnaderna for
ytterligare bostadsyta dr ldgre. Detta forhallande bor dven komma till
uttryck vid bestimning av kreditgarantins omfattning.

Som framhallits tidigare &r ett vasentligt syfte med en statlig kredit-
garanti att mdjliggora ett Onskvirt bostadsbyggande i olika delar av
landet. Nuvarande bestimmelser som innebdr att kreditgaranti endast
limnas for krediter ovanfoér 70 % av det beraknade pantvirdet har dock
kommit att dventyra detta. Kreditinstituten har inte alltid varit beredda att
ge krediter upp till 70 % av pantvirdet utan begirt fordjupning av
kreditgarantin.

Det bor framhallas att i ett internationellt perspektiv dr den &vre
grinsen, 70 %, inom vilken krediter ldmnas endast mot sdkerheter i
fastigheten forhallandevis hog. Det har sannolikt sin forklaring i
nuvarande omfattande bidragssystem. Med en inriktning mot minskande
bidrag bor man se Gver omfattningen av den statliga kreditgarantin. En
Okning som innebir att kreditgarantier ges dven for krediter under 70 %
av pantvirdet skulle kunna innebira fordelar genom att den underlittar
kreditgivningen. En sidan ordning skulle ocksd ha fordelar genom att
upplaningskostnaderna pa den svenska och den internationella kapital-
marknaden skulle kunna sinkas. Det skulle dven gilla kreditinstitutens
nodviandiga rantemarginal for kreditgivning.

Efter en avvdgning mellan en malsittning att begrinsa statens
risktagande och intresset av att skapa rimliga fOrutsittningar for ett
bostadsbyggande i olika delar av landet foreslas att den statliga kredit-
garantin for investeringsskulden skall uppga till 40 % av bidragsunder-
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laget. Det innebir att staten ddrmed kommer att utstricka sitt kredit-
garantiatagande dven under 70 procent av pantvirdet pa det sitt som
nuvarande ordning fGrutsatter.

Den statliga kreditgarantin bor i likhet med nuvarande ordning
forutsitta siakerheter, i form av pantbrev, i den bebyggda fastigheten som
direkt ansluter till de sikerheter som kreditinstitutet kriaver for den
langivning som foljer av fastighetens varde. Det innebdr att krav maste
stillas pa kreditgivaren att kompletterande sikerhet inte fir ha limnats
for den underliggande kredit som inte omfattas av kreditgarantin.

Denna regel bor kompletteras med en takregel som innebdr att statlig
kreditgaranti inte ges for krediter med ett sikerhetslige utéver 100 % av
bidragsunderlaget.

Inget hindrar att den procentsats (100 % av bidragsunderlaget) som
anger kreditgarantitaket justeras upp arligen i den takt som anses
erforderligt for att kreditgarantin skall fylla avsedd funktion. Det bor
falla pa regeringen eller myndighet som regeringen foreskriver att fatta
sadant beslut.

Sammanfattningsvis kommer saledes statliga kreditgarantier att ges med
en omfattning motsvarande 30 procent av bidragsunderlaget. Sikerheter
for denna kreditgaranti skall ligga i direkt anslutning till det lan som ett
kreditinstitut ger utan andra sikerheter dn pantritt i fastigheten. For att
begrinsa statens risktagande dr dock kreditgarantin begransad inom det
sakerhetsldge i fastigheten som motsvaras av 100 % av bidragsunder-
laget.

En sidan kreditgaranti bor gélla under 25 ar.

Finansieringen ovanfor den statliga kreditgarantin far ske med eget
kapital i1 enlighet med vad som anfGrts tidigare. En sadan ordning har
bl.a. den fOrdelen att lantagarens intresse av att pressa produk-
tionskostnaderna Okar. Vidare finns det mdjligheter att begrinsa
produktionskostnaderna genom egen arbetsinsats och darmed ocksa
minska behovet av eget kapital. Det bor framhallas att inget hindrar
givetvis att den egna kapitalinsatsen lanefinansieras med hjilp av
kommunal eller annan borgen eller med stod av andra sakerheter.

Motsvarande regler bor dven gilla for lanefinansiering av ombygg-
nadsatgirder.

En ordning med en mer schablonmissig bestimning av den statliga
kreditgarantins omfattning innebér att lantagaren redan vid projektets
igangssittning och vid diskussioner om byggnadskreditiv vet den statliga
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kreditgarantins omfattning. Det bor underlétta den nédvindiga kreditgiv-
ningen och underlitta igangsattningen av byggnadsprojekt.

Med den foreslagna ordningen undanrdjs statens behov av kommunal
borgen for att den statliga kreditgarantin skall gilla.

Allmiént bor gilla att den statliga kreditgarantin skall ges pa sadana
grunder med si avvigda avgifter att inte statsbudgeten skall behdva
belastas av kostnader eller av eventuella kreditforluster. Avgiften bor
bestimmas sa att denna malsittning uppnas.

Enligt nuvarande bestimmelser kan enbart kreditaktiebolag samt lands-
och stadshypoteksinstitutionerna erhalla statlig kreditgaranti. For att
kreditgivningen till ny- och ombyggnad av bostdder skall fungera
tillfredsstillande ar det virdefullt med mangfald och konkurrens. For att
Oka denna bor man Gverviga om den statliga kreditgarantin skall kunna
utga till dven till andra kreditgivare, t.ex. forsidkringsbolag. En fOrutsitt-
ning bor givetvis vara att den som erhaller statlig kreditgaranti uppfyller
de villkor som kravs for kreditgivning till bostadsbyggandet.

8.2 Kreditgaranti for eventuell omfordelning

Vid ett hogt rianteldge, som idag, kan den del av rinteutbetalningarna
som inte ticks av bidraget vara svara att klara under de inledande aren
efter investeringen. I fOrsta hand bor, som tidigare framhallits, dessa
problem minskas genom begrénsning av investeringskostnaderna pa olika
sitt, dir enklare utférande kan vara en variabel. Vidare bor det
likviditetsproblem som uppkommer motverkas genom en hdgre egen
kapitalinsats.

I avsnitt 4.2.2 finns ndrmare beskrivet de begransade mojligheter som
finns att 16sa detta problem genom omfdrdelning av de inledande arens
rantekostnader.

De eventuella fordelar som kan finnas med att omfordela rianteutgifter-
na i tiden bygger pa att inflationen dr av sddan omfattning att den
urholkar virdet av de riantor som skall aterbetalas.

Av redovisningen i avsnitt 4.2.2 framgér att det nuvarande realrédnte-
laget inte tillater att.staten baserar en omfattande bidragsbegrinsning pa
6kad omférdelning. Det kan dock inte uteslutas att omfordelning vid ett
lagre realrdnteldge kan erbjuda vissa fordelar. Det kan dirfor dnda finnas
skdl att staten ger en viss mojlighet for lantagaren att omfordela de forsta
arens rintekostnader. En sidan mdjlighet kan &stadkommas genom en
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utvidgad kreditgaranti for den skuldokning som fGljer av en omfdrdel-
ning.

I likhet med kreditgarantin for investeringsskulden bor dven kredit-
garantin fér omférdelning bestimmas schablonmiissigt. Kreditgarantin for
omfSrdelningsskulden bor bestimmas sa att utrymmet for omfordelning
inte Gverstiger en berdknad rimlig produktionskostnad. I likhet med
kreditgarantin for investeringsskulden bor detta kunna Astadkommas
genom att kreditgarantin f6r omfordelningsskulden sitts i relation till
bidragsunderlag. Som ndmnts i avsnitt har bidragsunderlaget bestimts for
att ligga i underkant av den produktionskostnade som man efter
rationaliseringar och andra kostnadssinkande atgéirder har anledning att
rikna med i framtiden. Kreditgarantin for investeringsskulden har dven
utformats for att leda fram till krav pa en egen kapitalinsats pa 10 % vid
en rimlig produktionskostnadsnivd. Man bor di astadkomma ett
godtagbar ordning om kreditgarantins omfattning for omfordelning
begrinsas till 10 % av bidragsunderlaget. Detta omfordelningsutrymme
bor endast far utnyttjas successivt, med hgst en femtedel arligen.

Sikerheter, i form av pantbrev i fastigheten, for sidan kreditgaranti bor
ligga i direkt anslutning till sikerheterna for kreditgarantin for invester-
ingsskulden. Taket for denna kreditgaranti foreslogs vara 100 % av
bidragsunderlaget. Darmed bor sikerhetsliget for den statliga kredit-
garantin for omfSrdelning inte fa Gverstiga 110 % av bidragsunderlaget.
Pa det sittet astadkommer man en ordning dir omfordelningsskulden inte
tillits vixa utGver en rimlig produktionskostnad.

Diagram 8.1 visar i vilken omfattning den totala skulden utvecklas, i
fasta priser, om en begrinsad omf6rdelning av rintekostnaderna inom de
angivna ramarna. Diagrammet har forutsatt ett rintelige pa 10% och en
inflation pa
4 %.
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Diagram 8.1: Skuldutveckling vid begriinsad omfordelning av riintekostnaderna.
Rénta 10 % och inflation 4 %
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P4 samma sitt som anfordes rorande kreditgarantin for investerings-
skulden kan ovannimnda procenttal justeras upp arligen for att kredit-
garantin fér omférdelning skall uppfylla avsett syfte.

Den statliga kreditgarantin f6r omférdelningsutrymmet bor gélla hogst
under tjugofem éar.

I Gvrigt far omfordelningslanen utformas pa kreditmarknaden. Den som
Onskar utnyttja kreditgarantin for omfordelning bor avkrivas sikerheter
(pantbrev) upp till kreditgarantitaket redan i samband med investeringen.
Okade riintekostnader pa grund av omfordelning bor inte vara bidrags-
berattigade.

Genom denna ordning far lantagaren mdjlighet att vilja mellan & ena
sidan en forhallandevis lagre rintekostnad de forsta aren och till foljd
didrav hogre rintekostnader di ridntan pid omfdrdelningsskulden skall
betalas och 4 andra sidan pressade produktionskostnader, hogre egen
kapitalinsats och dirav foljande ligre rintekostnader som kan minska
inom Gverskadlig tid. Det kan vara rimligt med en ordning dir detta val
inte skall gbras av staten utan av lantagaren.
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9. Bostidder med rantebidrag enligt
nuvarande regler

Forslag: Med hinsyn till nuvarande instabilitet pa fastighetsmark-
naden och pa kredit- och kapitalmarknaderna bér inga grundliggande
andringar av de villkor som ligger till grund for statens beslut om
bidrag genomfGras.

Som en f6ljd av den sinkta kapitalbeskattningen till 25 % bor
dock den garanterade rintan for hyres- och bostadsrittshus arligen
trappas upp med 0,4 procentenheter fr. 0. m. ir 1994.

Som tidigare redovisats har starkt stigande produktionskostnader under
senare 4r i forening med ett hogt rénteldge och ett kraftigt 6kat bostads-
byggande, sirskilt under ar 1990, inneburit att rintesubventionerna Gkat
kraftigt under senare Ar.

I avsnitt 2.2 har bakgrunden till den snabba subventionsokningen
ndrmare redovisats.

Sedan 1987 har statens kostnader for rintebidrag fordubblats. Av de
totala réntebidragen avser hela 85 % hus som firdigstillts under de
senaste fem aren. Redovisningen i avsnitt visar tydligt pa att tyngdpunk-
ten i problemet ligger pa de senaste argingarnas higa produktions- och
rantekostnadsldge. Dessa argangar erhaller mycket omfattande rintebi-
drag per ligenhet, i genomsnitt ca. 75 000 kr. per ir for nybyggda
lagenheter under 1990. Trots detta dr boendeutgifterna sa hoga att det i
flera fall saknas utrymme f5r ytterligare hyreshojningar eller andra
boendekostnadsokningar utéver vad som foljer av den bidragsbegrinsning
som anges 1 statsbudgeten for 1991/92.

Drastiska bidragsminskningar riskerar dirfor leda till att fastighetsigare
inte klarar att betala rinteutgifterna och till att fastigheter kommer att
tvingas siljas exekutivt eller liknande. Det giller givetvis i forsta hand
fastigheter som dr ny -eller ombyggda de senaste aren. Aven en
begrinsad omfattning av sidana fOrsiljningar leder sannolikt pa
nuvarande mycket labila fastighetsmarknad, sivil flerbostadshus som
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smahus, till sidana virdesinkningar att sikerheterna for lin i andra
fastigheter forsimras. En sidan utveckling skulle sld mycket hart mot
banker och andra kreditinstitut, som beviljat krediter till ny- och
ombyggnad av bostéider, och dventyra kreditmarknadens funktion bide
for fortsatt bostadsbyggande och vid konvertering av lan till befintliga
fastigheter.

I avsnitt 3 har kapitalmarknadens funktion nirmare beskrivits. Darav
framgar vilken grundliggande betydelse dessa marknader har for
bostadsfinansieringen. Av beskrivningen framkommer ocksa att mycket
stora lanebelopp skall tas upp pa svenska och internationella kapitalmark-
nader for att ersitta 1an som I6per ut. De aktorer i Sverige och internatio-
nellt som skall kdpa bostadsobligationer dr givetvis angeldgna att ha
fullgoda sikerheter for sina placeringar. Det finns anledning att notera
att de svenska aktdrer som koper bostadsobligationer huvudsakligen dr
forsikringsbolag och andra som fovaltar bl. a. pensionsmedel. Det ér latt
att inse det berittigade i kraven pa fullgoda sikerheter for obligation-
erna.

Okad oro for sikerheternas virde har pa senare tid medfort att rintan
pa bostadsobligationer kommit att ligga hogre dn rintan pa statspapper.
Vidare har risken for kreditforluster hos mellanhandsinstituten tillsam-
mans med Kapitaltdckningskrav Gkat skillnaden mellan upplaningsrintan
och utlaningsrintan. Denna utveckling har varit sirskilt pataglig under de
senaste aret.

En drastisk upptrappning av den garanterade réintan riskerar att forvirra
en sidan situation. Det skulle di uppstd en betydande risk for okad
riantenivd fOr bostadslan, bade pa grund av Gkade upplaningskostnader
som foljd av krav pa 6kad riskpremie fran placerarnas sida, och pa grund
av hogre marginaler for att ticka kreditforluster. Det bor i detta
sammanhang framhallas att den statliga subventionsriantan, som utgor
taket for riantebidragen, bestims med utgangspunkt fran mellanhandsinsti-
tutens upplaningskostnader. Okade upplaningskostnader skulle dirmed
hoja subventionsriantan och Oka statens kostnader for rintebidrag i den
delen. Det kan dérfor i fragasittas om ytterligare extra upptrappningar
av den garanterade rantan, utover vad som fOreslagits 1 statsbudgeten
infor 1993, leder till minskade rintebidragskostnader netto fOr staten.

En vl sa viktig aspekt, som dessa besvirliga ekonomiska foérhallanden,
pa frigan om att genomfGra drastiska extra upptrappningar av den
garanterade réntan 4r av réttslig-moralisk karaktir. Lantagarna uppfattar
villkoren for rintebidragen som ett 16fte fran statens sida. Det finns
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visserligen bestimmelser i férordningarna for villkoren for bidragsgiv-
ningen som formellt mojliggdr sidana forindringar. Det dr dock
angeldget att man i sadana fall genomfor dessa med stor forsiktighet sa
att den grundliggande forutsittningen for investeringen inte rycks undan.
Det giller i hogsta grad under de forsta aren av en investering da
fordndrade villkor kan fi dramatiska effekter.

Mot denna bakgrund bor man avvakta med extra-ordinira atgirder som
fordndrar villkoren for rantebidrag till de fastigheter som far rintebidrag
enligt nuvarande regler.

Nuvarande reguljéra upptrappning av den garanterade rintan for hyres-
och bostadrittshus uppgar till 0,25 procentenheter per ar mot 0,5
procentenheter for egnahem. En skillnad mellan de olika procentsatserna
ar motiverad av virdet av att avdrag for underskott av kapital reducerar
egnahemségares boendekostnader. Efter den beslutade forindringen av
beskattningen av kapital till 25 % fr.o.m. 1993 relationen mellan de olika
upplatelseformernas upptrappning av den garanterade rintan indras. Ett
sddan instdllning har ocksa kommit till uttryck i arets budgetproposition
dir en korrigering av de garanterade riintesatserna i enlighet hirmed
genomfors. En exakt berdkning leder till att den garanterade réntan for
hyres- och bostadsrittshus bor trappas upp med 0,375 procentenheter
arligen. En sadan exakthet skulle dock endast skenbart astadkomma
neutralitet mellan de olika upplatelseformernas villkor. Dirfor foreslas
att den garanterade rintan for hyres- och bostadsrittshus fr.o.m. 1994
6kas med 0,4 procentenheter arligen.

69






SOU 1992:24

10. Skatteregler

10.1 Beskattning av bidrag

Réntebidrag dr fr.o.m. 1992 skattepliktig inkomst hos mottagaren.
Samtidigt medges avdrag for den faktiska rinteutgiften, inkl. den del som
tiacks av réntebidrag.

Foréndringen av reglerna for bidrag efter 1992 bor inte foranleda
forindrade regler vare sig for beskattning av bidragen eller for ritten att
gora avdrag for de faktiska rinteutgifterna.

10.2 Beskattning av boende och fastighetsiigande

Det finns i detta sammanhang anledning att fista uppmirksamheten vid
den omfattande beskattning som giller boende och fastighetsigande.

Fastighetsskatt utgar fr.o.m. 1993 med 2,5 % av taxeringsvirdet for
hyreshus och 1,5 % av taxeringsvardet for smahus (1,2 % ar 1992). Den
hogre skattesatsen for hyreshus motiveras dels av att taxeringsvirdena
baseras pd prisliget ett tidigare ar dn for smahus, dels av att taxerings-
virdena dven i Gvrigt dr forhallandevis lidgre for hyreshus. Detta beror
bl. a. pa att en del av bostadens virde i praktiken tillfaller hyresgisten
och inte fastighetsigaren till f5ljd av bruksvirdesystemet.

En nybyged fastighet ér befriad fran fastighetsskatt de forsta fem aren.
Direfter utgar halv fastighetsskatt under foljande fem ar. I samband med
skattereformen infGrdes vissa Gvergangsregler som reducerar fastighets-
skatten dven for tidigare byggda fastigheter.

Aven inkomst- och rorelsebeskattningen paverkar boendekostnaderna.
Egnahemsigare far géra avdrag for rintekostnader, vilket med 1993 ars
regler for kapitalbeskattning innebdr en reducering med 25% av
kostnaderna. Dessa regler giller dven bostadsrittshavare.

Kommunala bostadsforetag och bostadsrittsforeningar beskattas genom
att en schablonintikt motsvarande 3 % av taxeringsvirdet tas upp till
beskattning. Réntekostnader och tomtrittsavgild #r avdragsgilla
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kostnader. Bostadsrattsvirderingskommittén har 1 sitt betinkande
Fastighetstaxering m.m. -Bostadsritter fGreslagit att bostadsrittsldgenhet-
er skall taxeras och betala fastighetsskatt pA samma sitt som egnahem.
Samtidigt skall bostadsrittshavare fa ratt att gora avdrag dven for
foreningens rantekostnader. Vidare har kommittén fOreslagit att de
kommunala bostadsforetagen skall beskattas konventionellt, dvs. pa
samma sitt som privatidgda hyresrittshus och andra foretag.

For enskilda dgare av hyreshus ar skattesatsen 30 % om fastigheten ags
av aktiebolag. Dartill beskattas utdelningar och realisationsvinster pa
aktierna med 25 % fr.o.m. 1993, vilket ger en sammanlagd skatt pa 47,5
% . For fysiska personer som ager hyreshus ligger skattesatsen mellan 37
och 64 %, inkl. 16neskatt, beroende dels pa den sammanlagda farvirvs-
inkomstens storlek, dels pA om verksamheten anses vara passiv eller
aktiv. For fysiska personer géller dessutom att en del av riskkostnaderna
1 princip dras av i inkomstslaget kapital i stillet for i inkomstslaget
nédringsverksamhet om fastigheten ar belanad till mer an 70 % av det
skattemissiga restvirdet. I en nyligen Overlimnad utredning om
reformerad beskattning av enskilda naringsidkare fOreslas att enskilda
néringsidkare 1 princip skall beskattas pa samma sitt som aktiebolag.

Vid realisationsvinstbeskattning av villor och bostadsritter ar huvudre-
geln att skillnaden mellan forséljningsintiakten och anskaffningskostnaden
tas upp till beskattning i inkomstslaget kapital. Fr.o.m. 1992 beskattas
dirmed sadan forsdljning med 25 %. Huvudregeln dr kompletterad med
s. k. takregler som innebir att realisationsvinsten for permanentbostider
alternativt far berdknas som 30 % av forsiljningsintiakten. Fr.o.m. 1992
innebdr det ett skattetak pa 7,5 % av forsaljningintikten. En nackdel med
nuvarande realisationsvinstbeskattning ar att den fOrsvarar hushallens
mojligheter att byta bostad och anpassa sitt boende till till andrade villkor
t.ex. pa arbetsmarknaden eller 1 statens stod till boendet.

Realisationsvinstbeskattningen for ndringsfastigheter dr utformad pa
likartat sétt med tillagget att vid forsaljning skall gjorda vardeminsknings-
avdrag aterforas till beskattning. Realisationsvinstbeskattningen for
enskilda ndringsidkare dr for ndrvarande foremal for Gversyn.

Vid forvirv av fastighet skall forvirvaren betala s. k. stimpelskatt. Ar
forvirvaren en fysisk person uppgar stampelskatten till 1,5 % av vardet.
Ar forvirvaren juridisk person ir stimpelskatten 3 % av virdet. Denna
hogre skattesats giller dock inte om fastigheten forvirvas av bostadsritts-
forening eller allmannyttigt bostadsfGretag.
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Dirutéver paverkas boendekostnaderna av moms pa olika kostnader i
forvaltningen och for driften av fastigheter. Moms utgir dven vid
byggandet av bostdder. Bland andra avgifter hor ocksa kostnaden for att
ta ut pantbrev, som brukar uppskattas till ca 2 % av produktionskost-
naden.

Det finns anledning att géra en sammantagen Gversyn av mdjligheterna
att som en foljd av minskande rintesubventioner begrinsa beskattningen
genom sirskilda skatteldttnader for bostadssektorn eller genom allménna
skattefindringar som dr gynnsamma dven for bostadssektorn som t.ex.
moms. Av tidsskdl har det dock inte varit mdjligt att ta med dessa
bedomningar i detta betinkande. Skattefrigorna liksom andra fragor som
kan skapa bittre forutsittningar for ligre boendekostnader tas upp i nista
betinkande.
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11 Konsekvenser av forslagen

11.1 Forutséttningar for framtida bostadsbyggande

Forslagen syftar i1 enlighet med utredningsdirektiven att astadkomma en
avveckling av bostadssubventionerna, med beaktande av effekten av
egnahemsigares avdragsritt. Det innebdr till vissa delar nya forutsitt-
ningar for det framtida bostadsbyggandet. Forslagen har utformats for att
klara en successiv avveckling av rantesubventionerna. Bade byggsektorn
och kreditmarknaden ges rimlig tid for anpassning. En avveckling/minsk-
ning av de statliga rantesubventionerna ir beroende av att kreditmarknad-
en finner former for finansiering av den del som tills vidare ticks av
rintebidrag. Denna modell syftar dirfor till att Gverfora ansvaret for
bostadsfinansieringen till kreditmarknaden. Inférandet av mojlighet till
omf6rdelning av de inledande érens rinteutgifter kan ge upphov till nya
laneformer pa kreditmarknaden som pa sikt kan medverka till 13sningen
av de inledande arens likviditetsproblem.

Med en ordning dir bidragsunderlaget for nybyggnad bestims
schablonmissigt kommer behovet av nuvarande provningsforfarande hos
linsbostadsnamnderna att i huvudsak upphdra. Kommunernas roll
begrinsas i princip till att ge bygglov och av att bevaka att kraven i PBL
etc. dr uppfyllda.

Med den foreslagna ordningen sker en tydlig markering av dndrade
forutsittningar for statens framtida stod fér ny- och ombyggnad av
bostider. Samtidigt Gverfors en storre andel av ansvaret for bostadsbygg-
andet pa kreditmarknaden. De foreslagna atgéirderna dr utformade si att
rimlig neutralitet uppnéas mellan olika upplatelseformer och mellan olika
fastighetsdgarkategorier. Pa det sittet kommer statliga regler inte att styra
hushallens val av boendeform. Agare av savil egnahem som flerbostads-
hus far ta ett stGrre ekonomiskt ansvar for sina investeringar. Det bor
leda till att bostddernas utformning, storlek och standard i 6vrigt kommer
att anpassas till vad enskilda hushall efterfrigar och dr beredda att betala
for. Det kommer sannolikt att leda till en effektiv press nedat pa
produktionskostnaderna, inte bara per kvadratmeter utan ocksd per
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lagenhet. Pa det sdttet skapas battre fOrutsittning att uppna Onskvird
kostnadsparitet mellan olika argangar. Genom sinkt réntelige och en
fortsatt lag inflation torde sannolikheten fOr att ett rimligt paritetsmal
uppnas vara storre dn med nuvarande bidragssystem.

I det fortsatta utredningsarbetet skall dven andra fOrutsittningar for
boendet och bostadsbyggandet ses Over. Till de fragor som darvid
kommer att tas upp hor beskattningen av boendet, mgjligheter till
bosparande, Oversyn av statliga regleringar for byggandet samt av olika
regler som innebdr bristande neutralitet mellan olika boendeformer och
fastighetsidgarkategorier.

11.2 Ekonomiska effekter for boendeutgifterna

Foljande uppstillningar visar vilka ekonomiska effekter som foljer av de
foreslagna bestimmelserna for statliga rantebidrag for bostider byggda
efter 1992.

11.2.1 Ménadsutgiften for bostdder som byggs 1993

Tabellerna 11.1 a-c och 11.2 a-c visar den beridknade manadsutgiften det
forsta aret for bostdder som byggs 1993. Berdkningarna visar manadsut-
giften om bidrag erhOlls enligt nuvarande bestimmelser resp. med de
foreslagna bestammelserna. Berdkningarna av de nuvarande bestimmel-
sernas effekter har gjort dels med de virden for den garanterade rintan
som giller 1992, dels for fordndringar som foljer av den minskade
avdragsritten for underskott av kapital som giller fr. 0. m. 1993.

Berdkningarna har gjorts for tva olika typfall, namligen dels en
lagenhet i hyreshus med en yta pa 70 kvm (tabellerna 11.1 a-c), dels en
egnahemsldgenhet med en yta pa 100 kvm tabellerna 11.2 a-c). For var
och en har berdkningar gjort for rintelage pa 12 %, 10 % och 8 %.
Gemensamt fOr berdkningarna ér en antagen produktionskostnad pa ca 11
100 kr/kvm BRA for en yta pa 70 kvm BRA. Vid berdkningarna av
produktionskostnaderna for de tva lagenheterna har antagits att de
faktiska produktionskostnaderna per kvm ar i genomsnitt ldgre for storre
lagenhetsyta dn for en mindre. Driftkostnaderna har antagits uppga till
200 kr/kvm lagenhetsyta. Vidare har antagits att alternativkostnaden for
eget kapital motsvaras av det virde det har genom placeringen i
fastigheten.
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Tabellerna visar tydligt att rdnteldget har en avgdrande betydelse for
kapitalkostnadernas storlek. Salunda kan konstateras att vid en sinkning
av rantelaget fran 12 % till 10 % 1993 si kommer dven med den
foreslagan bidragsbegrinsingen den egna Kapitalutgiften efter bidrag att
att bli lagre 4n med nuvarande regler och of6rindrad réinta. En fOrsiktigt
tilltagen omf6rdelning av rintekostnaden kan dessutom leda till minskad
manadskostnad.

Tabell 11.1.a Den beriknade manadsutgiften forsta dret for hyresligenheter som
byggs 1993.

12% réinta

Marknadsrinta 12%

Produktionskostnad 10.797 kr/kvm BRA
Ligenhet i hyreshus 70 kvm 77 kvmBRA

Nuvarande bestimmelser Forslaget
1992 ars 1993 ars
vdrden vdrden
Egen kapitalinsats: 5% Egen kapitalinsats 10%

Minadsutgift per ligenhet

Bruttordntekostnad 7898 7898 7490
Rintebidrag 4708 4482 3776
Aterstaende egen rinteutgift 3190 3416 3714
Driftkostnad 1187 1187 1187
Summa utgift 4377 4603 4901
Omfordelning 0 0 371

Utgift efter omfordelning 4377 4603 4529
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Tabell 11.1.b Den beriknade minadsutgiften forsta aret for hyresligenheter som
byggs 1993.

10% rénta

Marknadsrinta 10%

Produktionskostnad 10.797 kr/kvm BRA
Ligenhet i hyreshus 70 kvm 77 kvmBRA

Nuvarande bestimmelser Forslaget
1992 ars 1993 ars
virden virden
Egen kapitalinsats: 5% Egen kapitalinsats 10%

Minadsutgift per ligenhet

Bruttorantekostnad 6582 6582 6242
Rintebidrag 3504 3291 3090
Aterstiende egen rinteutgift 3078 3291 3152
Driftkostnad 1187 1187 1187
Summa utgift 4265 4478 4339
Omfordelning 0 0 315
Utgift efter omfordelning 4265 4478 4024

Tabell 11.1.c Den beriknade manadsutgiften forsta aret for hyresligenheter som
byggs 1993.

8% riinta

Marknadsranta 8%

Produktionskostnad 10.797 kr/kvm BRA
Ligenhet i hyreshus 70 kvm 77 kvmBRA

Nuvarande bestimmelser Forslaget
1992 Ars 1993 ars
virden virden
Egen kapitalinsats: 5% Egen kapitalinsats 10%

Mdnadsutgift per ligenhet

Bruttordntekostnad 5265 5265 4993
Rintebidrag 2300 2100 2403
Aterstaende egen rinteutgift 2966 3166 2590
Drittkostnad 1187 1187 1187
Summa utgift 4153 4353 3777
Omfordelning 0 0 259

Utgift efter omfordelning 4153 4353 3518
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’11‘333311 11.2.a Den beriknade manadsutgiften forsta aret for egnahem som byggs

12% rénta

Marknadsrénta 12%

Produktionskostnad 9.889 kr/kvm BRA
Egnahemsligenhet 100 kvm 110 kvmBRA

Nuvarande bestimmelser Forslaget
1992 ars 1993 ars

vdrden varden
Egen kapitalinsats 5% Egen kapitalinsats 10%

Mainadsutgift per ligenhet

Bruttordntekostnad 11368 11368 9800
Rintebidrag 4908 4908 3593
Skattereduktion 1938 1615 1552
Aterstaende egen ranteutgift 4521 4844 4655
Driftkostnad 1865 1865 1865
Summa utgift 6387 6710 6520
Omfordelning 0 0 466
Utgift efter omfordelning 6387 6710 6055

’11‘33::“ 11.2.a Den beriknade manadsutgiften forsta iret for egnahem som byggs

10% rénta

Marknadsrinta 10%

Produktionskostnad 9.889 kr/kvm BRA
Egnahemsligenhet 100 kvm 110 kvmBRA

Nuvarande bestimmelser Forslaget
1992 &rs 1993 ars

vdrden vdrden
Egen kapitalinsats 5% Egen kapitalinsats 10%

Minadsutgift per ligenhet

Bruttorintekostnad 9473 9473 8167
Rintebidrag 3299 3299 2940
Skattereduktion 1852 1543 1307
Aterstaende egen rinteutgift 4322 4630 3920
Driftkostnad 1865 1865 1865
Summa utgift 6187 6496 5785
Omfordelning 0 0 392

Utgift efter omfordelning 6187 6496 5393
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T;bell 11.2.a Den beriiknade manadsutgiften forsta aret for egnahem som byggs
1993

12% rénta

Marknadsrinta 8%

Produktionskostnad 9.889 kr/kvm BRA
Egnahemsligenhet 100 kvm 110 kvmBRA

Nuvarande bestiimmelser Forslaget
1992 ars 1993 &rs

virden virden
Egen kapitalinsats 5% Egen kapitalinsats 10%

Manadsutgift per ligenhet

Bruttorintekostnad 7578 7578 6533
Rantebidrag 1690 1690 2287
Skattereduktion 1767 1472 1062
Aterstaende egen rinteutgift 4122 4416 3185
Driftkostnad 1865 1865 1865
Summa utgift 5987 6282 5050
Omfordelning 0 0 319
Utgift efter omfordelning 5987 6282 4732

.22 Kapitalutgifter per ménad under en 25 &rs-period

Med samma forutsittningar som i det foregiende har berdkningar gjorts
ver kapitalutgifternas utveckling under en 25-arsperiod. Berakningarna
redovisas i fasta priser. Dirvid har antagits att omfSrdelning utnyttjas
inom ramen for méjligt omférdelningsutrymme. I berdkningarna har inte
redovisats de effekter som foljer av nuvarande ordning dir fastighetskatt
inte betalas under de forsta fem aren och att endast halv fastighetsskatt
utgar under foljande fem ar. Fragan om fastighetsskatten kommer att vara
foremal for Gversyn och redovisas i utredningens nista betéinkande.

Aven dessa diagram understryker vilken stor betydelse rinteldget har
for boendekostnaderna.
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Kapitalutgift per ménad fér 70 kvm ldgenhet i hyreshus
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gen av den minatliga kapitalutgiften for egnahem som

Kapitalutgift per manad fér 100 kvm eget hem
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11.2.3 Ménadskostnad foér bostider som byggs 1994, 1996
och 1998

Med samma fOrutsittningar som tidigare angivits redovisas i tabellerna
11.3 a-c och 11.4 a-c vilken méanadskostnad, i fasta priser, som skulle
f6lja med de foreslagna bidragsminskningarna vid réntealternativen 12 %,
10 % och 8 %. Jimforelser gors med motsvarande méanadskostnad for
bostider som skulle byggas enligt nuvarande regler dels 1992 dels 1993
med beaktande av effekterna av sinkt kapitalbeskattning till 25 %.
Berikningarna ir baserade pa att produktionskostnaderna kar med 2 %
per ar vid en inflationstakt pa 4 %.

Tabell 11.3.a Den beriiknade minadsutgiften forsta aret for hyresligenheter som
byggs 1992 och senare

12% rénta
Ligenhet i hyreshus 70 kv 77 kvmBRA
Fasta priser Nuvarande bestimmelser Forslaget Bidragsandel:

1992 1993 50% 40% 30%

Egen kapitalinsats: 5% Egen kapitalinsats: 10%

Byggar 1992 1993 1994 1996 1998
Produktionskostnad 10.797 kr/kvm BRA 10586 10175 9779
Riintelige 12% 12% 12% 12% 12%
Manadsutgift per ligenhet
Bruttoradnteutgift 7898 7898 7346 7066 6797
Bidrag 4708 4482 3301 2441 1693
Aterstaende egen rinteutgift 3190 3416 4045 4625 5104
Driftkostnad 1187 1187 1187 1187 1187
Summa utgift 4377 4603 5232 5812 6291
Omfordelning 0 0 405 162 510

Summa kapitalutgift 4377 4603 4828 5349 5781
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Tabell 11.3.b Den beriiknade manadsutgiften forsta Aret for hyreslidgenheter som
byggs 1992 och senare

10% rénta
Ligenhet i hyreshus 70 kvin 77 kvmBRA
Fasta priser Nuvarande bestimmelser Forslaget Bidragsandel:

1992 1993 50% 40% 30%

Egen kapitalinsats: 5% Egen kapitalinsats: 10%

Byggir 1992 1993 1994 1996 1998
Produktionskostnad 10.797 kr/kvm BRA 10586 10175 9779
Riintelige 12% 12% 10% 10% 10%
Mainadsutgift per ligenhet
Bruttordnteutgift 7898 7898 6122 5888 5664
Bidrag 4708 4482 2701 1998 1385
Aterstaende egen rinteutgift 3190 3416 3421 3891 4279
Driftkostnad 1187 1187 1187 1187 1187
Summa utgift 4377 4603 4608 5078 5466
Omfdrdelning 0 0 342 389 428
Summa kapitalutgift 4377 4603 4266 4689 5038

Tabell 11.3.c Den beriiknade manadsutgiften forsta Aret for hyresligenheter som
byggs 1992 och senare

8% rénta
Liigenhet i hyreshus 70 kvm 77 kvmBRA
Fasta priser Nuvarande bestimmelser ~Forslaget Bidragsandel:

1992 1993 50% 40% 30%

Egen kapitalinsats: 5% Egen kapitalinsats: 10%

Byggar 1992 1993 1994 1996 1998
Produktionskostnad 10.797 kr/kvm BRA 10586 10175 9779
Riintelige 12% 12% 8% 8% 8%
Mdnadsutgift per ligenhet
Bruttorinteutgift 7898 7898 4897 4711 4531
Bidrag 4708 4482 2101 1554 1077
Aterstaende egen rinteutgift 3190 3416 2797 3157 3454
Driftkostnad 1187 1187 1187 1187 1187
Summa utgift 4377 4603 3984 4344 4641
OmtGrdelning 0 0 280 316 345

Summa kapitalutgift 4377 4603 3704 4028 4296
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Tabell 11.4.a Den beriknade minadsutgiften forsta dret for egnahem som byggs

1992 och senare

12% rénta
Egnahemsligenhet 100 kvm 110 kvmBRA

Nuvarande bestimmelser Forslaget Bidragsandel

1992 1993 33% 20%

Egen kapitalinsats: 5% Egen kapitalinsats: 10%
Byggar 1992 1993 1994 1996
Produktionskostnad 9.889 kr/kvm BRA 9.695 9319
Riintelige 12% 12% 12% 12%
Mainadsutgift per ligenhet
Bruttoradnteutgift 11368 11368 9612 9245
Bidrag 4908 4908 2879 1597
Skattereduktion 1938 1615 1683 1912
Aterstdende egen rinteutgift 4521 4844 5049 5736
Driftkostnad 1865 1865 1865 1865
Summa utgift 6387 6710 6915 7602
Omtordelning 0 0 505 574
Summa kapitalutgift 6387 6710 6410 7028

Tabell 11.4.b Den beriiknade minadsutgiften forsta aret for egnahem som byggs

1992 och senare

10% rénta
Egnahemsliigenhet 100 kvm 110 kvmBRA

Nuvarande bestimmelser Forslaget Bidragsandel

1992 1993 3% 20%

Egen kapitalinsats: 5% Egen kapitalinsats: 10%
Byggar 1992 1993 1994 1996
Produktionskostnad 9.889 kr/kvm BRA 9.695 9319
Riintelige 12% 12% 10% 10%
Mainadsutgift per ligenhet
Bruttoranteutgift 11368 11368 8010 7705
Bidrag 4908 4908 2356 1307
Skattereduktion 1938 1615 1413 1599
Aterstaende egen rinteutgift 4521 4844 240 4798
Driftkostnad 1865 1865 1865 1865
Summa utgift 6387 6710 6106 6664
Omfordelning 0 0 424 480
Summa kapitalutgift 6387 6710 5682 6184

1992:24

8893

492
2100
6301
1865
8166

630
7536

7%

1998
8.957

10%

7411

403
1752
5256
1865
7122

526
6596
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Tabell 11.4.c Den beriknade manadsutgiften forsta ret for egnahem som byggs
1992 och senare

8% rénta
Egnahemsligenhet 100 kvm 110 kvmBRA

Nuvarande bestimmelser Forslaget Bidragsandel

1992 1993 33% 20% 7%

Egen kapitalinsats: 5% Egen kapitalinsats: 10%
Byggar 1992 1993 1994 1996 1998
Produktionskostnad 9.889 kr/kvm BRA 9.695 9319 8.957
Riintelige 12% 12% 8% 8% 8%
Minadsutgift per ligenhet
Bfunorinteutgiﬁ 11368 11368 6408 6164 5929
Bidrag 4908 4908 1832 1016 313
Skattereduktion 1938 1615 1144 1287 1404
Aterstaende egen rénteutgift 4521 4844 3432 3860 4212
Driftkostnad 1865 1865 1865 1865 1865
Summa utgift 6387 6710 5297 5726 6077
OmfSrdelning 0 0 343 386 421
Summa kapitalutgift 6387 6710 4954 5340 5656

11.3 Effekter pa statens finanser.

Berikningar av effekterna pa statens finanser av de framlagda forslagen
redovisas i nedanstaende uppstillningar. I likhet med beriikningarna av
effekterna pa boendekostnaderna har antaganden gjorts om 4 % arlig
inflation. Ett forsiktigt antagande har gjorts om ett arligt bostadsbyggande
om 18 000 ldgenheter i flerbostadshus och 7 000 egnahemsligenheter.
Schablonmissigt har antagits att bidragen till ombyggnadsatgirder i likhet
med senare ar svarar fOr ca. en tredjedel av de totala rintesubven-
tionerna.

Effekterna pa statens finanser av de foreslagna forindringarna dr ocksa
i hog grad beroende pa hur riinteiéiget fordndras. For att belysa dessa
skillnader redovisas berikningar for 12 % och 10 % rénteniva.
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Tabell 11.5.a Statens kostnader for riintebidrag enligt forslaget och enligt
nuvarande bestimmelser.

12 % rénta.

Beriiknade statsfinansieila kostnader med forslaget resp.
nuvarande bestimmelser, vid 12 % riinteliige och 4 % inflation

Nuvarande bestimmelser

Arging Forslaget 1992 4rs varden 1993 ars vdrden
1993 1.676 mkr 2.329 mkr 2.255 mkr
1994 3.039 mkr 4.639 mkr 4.467 mkr
1995 4.089 mkr 6.930 mkr 6.632 mkr
1996 4.825 mkr 9.202 mkr 8.750 mkr
1997 5.247 mkr 11.453 mkr 10.819 mkr
1998 5.357 mkr 13.682 mkr 12.835 mkr
1999 5.152 mkr 15.890 mkr 14.799 mkr

Tabell 11.5 b: statens kostnader for riintebidrag enligt forslaget och enligt
nuvarande bestdmmelser.

10 % rénta.

Beriiknade statsfinansiella kostnader med forslaget resp.
nuvarande bestimmelser, vid 10 % rintelige och 4 % inflation

Nuvarande bestimmelser

Argang Forslaget 1992 4rs virden 1993 4rs virden
1993 1.371 mkr 1.675 mkr 1.606 mkr
1994 2.487 mkr 3.306 mkr 3.142 mkr
1995 3.345 mkr 4.890 mkr 4.605 mkr
1996 3.947 mkr 6.427 mkr 5.993 mkr
1997 4.293 mkr 7.913 mkr 7.302 mkr
1998 4.383 mkr 9.348 mkr 8.528 mkr

1999 4.216 mkr 10.728 mkr 9.670 mkr




Statens offentliga utredningar 1992

Kronologisk forteckning

1. Frihet — ansvar — kompetens. Grundutbildningens
villkor i hégskolan. U.
2. Regler for risker. Ett seminarium om varfor vi
tilldter mer féroreningar inne &n ute. M.
3. Psykiskt stordas situation i kommunerna
—en probleminventering ur socialtjénstens
perspektiv. S.
4. Psykiatrin i Norden —ett jimf6rande perspektiv. S.
5.Koncession for forsdkringssammanslutningar. Fi.
6.Ny merviirdesskattelag.
— Motiv. Del 1.
— Férfattningstext och bilagor. Del 2. Fi.
7. Kompetensutveckling - en nationell strategi. A.
8. Fastighetstaxering m.m. — Bostadsritter. Fi.
9. Ekonomi och ritt i kyrkan. C.
10. Ett nytt bolag for rundradiosindningar. Ku.
11. Fastighetsskatt. Fi.
12. Konstnirlig hogskoleutbildning. U.
13. Bundna aktier. Ju.
14. Mindre kadmium i handelsgédsel. Jo.
15. Ledning och ledarskap i hogskolan — nigra
perspektiv och méjligheter. U.
16. Kroppen efter déden. S.
17. Den sista undersSkningen — obduktionen i ett
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Statens offentliga utredningar 1992

Systematisk forteckning

Justitiedepartementet
Bundna aktier. [13]
EES-anpassning av kreditupplysningslagen. [22]

Socialdepartementet

Psykiskt stordas situation i kommunerna

—en probleminventering ur socialtjénstens perspektiv. [3]
Psykiatrin i Norden — ett jimférande perspektiv. [4]
Kroppen efter déden. [16]

Den sista unders6kningen — obduktionen i ett
psykologiskt perspektiv. [17]

Tvéngsvard i socialtjinsten — ansvar och innehll. [18)
Statens hundskola. Ombildning frin myndighet till
aktiebolag. [20]

Bostadsstdd till pensiondrer. [21]

Finansdepartementet

Koncession f6r forsikringssammanslutningar. [5]
Ny mervirdesskattelag.

— Motiv. Del 1.

- Forfattningstext och bilagor. Del 2. [6]
Fastighetstaxering m.m. — Bostadsritter. [8]
Fastighetsskatt. [11]

Langtidsutredningen 1992. [19]

Kontrolifrdgor i tulldatoriseringen m.m. [23]
Avreglerad bostadsmarknad. [24]

Utbildningsdepartementet

Frihet — ansvar — kompetens. Grundutbildningens villkor
i hdgskolan. [1]

Konstnirlig hégskoleutbildning. [12]

Ledning och ledarskap i hégskolan — nigra perspektiv
och méjligheter. [15]

Jordbruksdepartementet
Mindre kadmium i handelsgddsel. [14]

Kulturdepartementet
Ett nytt bolag fér rundradioséndningar. [10]

Arbetsmarknadsdepartementet
Kompetensutveckling - en nationell strategi. [7]

Civildepartementet
Ekonomi och ritt i kyrkan. [9]

Miljé- och naturresursdepartementet
Regler for risker. Eit seminarium om varfér vi tilliter
mer féroreningar inne én ute. [2]
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