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Civilutskottets betinkande
1980/81:4

om overgangsreglerna vid produktionskostnadsbelaning

Inledning

Inom utskottet har friga vickts om limpligheten av nu gillande
overgingsbestimmelser till reglerna om produktionskostnadsbelaning. dvs.
beriikning av lincunderlag och pantvirde {or bostadslan till hyres- och
bostadsrittshus med utgdangspunkt i produktionskostnaden och inte i
schablonberiknade belopp.

Gillande ordning

Statsmakterna beslot vid foregiende riksméte (prop. 1979/80: 100 bilaga 16
s. 55-56, CU 1979/80:22 s. 39-40, 71-73) att infora s. k. produktionskost-
nadsbelining. Beslutet innebar i enlighet med regeringens forslag att de
anbudsbaserade kostnaderna Liggs till grund f6r beriikning av lancunderlag
och pantvirde for bostadslian vid nybyggnad av hyres- och bostadsrittshus.
Enforutsittning dr dock att dessa kostnader inte viisentligen dverstigerett pa
sedvanligt sitt framriilknat pantvirde. Om s ar fallet skall som tidigare '
bostadslin inte beviljas.

Enligt propositionen skulle de nya reglerna trida i kraft den 1juli 1980 och
gillla linedrenden dir huset uppfors enligt ctt entreprenadavtal som grundas
pa ett anbud som antagits efter ar 1979. Utskottet anséig emellertid att det, i
syfte att stimulera igﬁngsiitlningeh. borde dppnas vissa dvergingsmojligheter
for att hindra att nybvggnad uppskjuts for att kunna placera dyrarce
ligenheter — belanade enligt tidigare regler — och anférde att liknande
forhdllanden kan férekomma vid etappbyggande. Utskottet férordade
diirfor att produktionskostnadsanpassad beldning 1 sadana fall skulle kunna
tillimpas pa hus som byggts efter anbud som uhtagits dven fore ar 1980 men
dirinflyttning inte skett. Riksdagen gav som sin mening regeringen till kiinna
vad utskottet anfort.

Till behandlingen i riksdagen av regeringstérslaget knots ett motionsfor-
slag (s) om att de nya belaningsmojligheterna skulle gilla dven vid
upphandling genom térhandling och vid bvggande i egen regi — allt férutsatt
att dessa produktionsformer Kunnat godtas enligt det s. k. konkurrensvill-
koret i 11-14 §§ bostadsfinansieringsforordningen (se nedan). Utskottets
majoritet fann standpunkten bestickande men hinvisade till att detta inte
frimjade det grundliggande syvftet med de nya reglerna, niamligen att
stimulera en fortsatt dvergang till upphandling i konkurrens. Den avstyrkte
diarfor motionen. Reservanter (s) férordade som motiondirerna att mojlighet
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borde 6ppnas for produktionskostnadsbeldning dven vid de forhandlingsen-
treprenader och egenregibyggen som kan godtas enligt ett i sak oférindrat
konkurrensvillkor. Det blev, enligt reservanterna, dirmed inte fraga om att
frimja dessa senare produktionsformer — syftet var att i avvaktan pi ett
ytterligare beddmningsunderlag tillimpa dédvarande villkor. Riksdagen
foljde utskottet.

Bostadsstyrelsen foreskrev den 20 maj 1980 (BOFS 1980:15) med
anledning av riksdagens beslut att bestimmelserna om produktionskostnads-
belaning skall gélla betraffande projekt (lancidrende) dir inflyttning sker
efter den 20 maj 1980 — oavsett niir anbud antagits och nir preliminirt beslut
meddcelats. Med inflyttning avsigs i detta sammanhang faktisk sidan i minst
75 % av antalet Ligenheter i projektet.

Regeringen utfirdade den 29 maj 1980 (SFS 1980:329) éndringar i
bostadsfinansieringsforordningen (BFF), bl. a. 15 § med dess regler om
kostnadsprévning som forutsittning for 1an. Vidare utfirdade regeringen
samma dag dndringar (SFS 1980:330) i forordningen om berdkning av
laneunderlag och pantvirde (BLP), bl. a. genom att dér inféraennv 11 b §
som avser berikning av lincunderlaget. De hidr nimnda dndringarna triddce i
kraft den 1 juli 1980. Enligt dvergdngsbhestimmelser skulle bestimmelserna i
11 b § BLP tilliimpas dven i drende i vilket preliminirt beslut om 1an har
meddelats fére den 1 juli 1980, om byggnadsarbetena har upphandlats genom
anbud som har antagits cfter den 31 december 1979. Om det finns sirskilda
skiil far bostadsstyrelsen féreskriva att I1b & skall tillimpas dven om
anbudet har antagits tidigare. Darefter har bostadsstyrelsen den 26 juni 1980
(BOFS 1980:34) iindrat sina tidigarc foreskrifter till 15 § BFF i vad giller
jamforelse mellan kostnad och pantvirde.

Bostadsstyrelsen har den 29 oktober 1980 vttrat sig till bostadsdeparte-
mentet dver en framstillning {rdn Stockholms kommun om éndring av
reglerna for produktionskostnadsbelaning. Kommunen f6reslar att projekt
som upphandlats fore ar 1980 men dir inflyttning sker efter den 20 maj 1980
skall kunna fi produktionskostnadsbelaning oberoende av upphandlings-
form. Som férutsittning bor endast gilla att preliminért beslut om bostadslan
meddelats. Bostadsstyrelsen har den 29 oktober 1980 beslutat avstvrka
framstéllningen. Styrelsen noterar bl. a. att produktionskostnadsbelaning
ger ligre kapitalkostnader och att nu géllande regler kan leda till vissa
komplikationer med hénsyn till systemct med bruksvirdeshyror. Hiremot
har vigts vissa negativa konsckvenser av att i vissa dverglngsfall vidga dessa
lanemajligheter. Styrelsen anfér i denna del:

Det idr cnligt styrelsens mening principiellt inte lyckligt att retroaktivt
indra pd bl. a. dvergangsbestimmelser. Det ir t.ex. inte uteslutet att
enstaka drenden i landet med inflyttning (till 75 %) cfter den 20 maj 1980
redan blivit foremal fér utbetalning. Av fundamentira rittviseskil maste, vid
en idndring, dessa behandlas lika som Ovriga drenden, En okning av
lancunderlaget i sddana fall maste. for att slippa upprivning av besluten i
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deras helhet, liggas pa en 6kning av statslanedelen. Vissa mojligheter hirtill
finns i och for sig enligt gillande férdjupningsreglier. En administrativ
belastning uppkommer dock.

En kanske mera avgérande invindning dr av psykologisk natur. Om vissa
irenden som inte upphandlats pa fOreskrivet sitt far mojlighet till
produktionskostnadsbelining dr det risk for en “tillvinjning” inom bransch-
en och sannolikt ett tryck pa en fortsatt motsvarande tillimpning.

Fran bostadsdepartementet har inhdmtats att en utvidgning av mojlighe-
terna till produktionskostnadsbeldning att gilla dven férhandlingsentrepre-
nader och byggen i egen regi - riknat pa preliminira beslut under ar 1979 -
skulle ytterligare belasta det prioriterade laneutrymmet med ca 72 milj. kr..
varav 20 milj. kr. i bostadslan och 52 milj. kr. i 6kade bottenlin. Till detta
kommer rintebidrag pa dessa belopp med en kostnad som forsta dret med nu
géllande regler uppgér till drygt 6 milj. kr.

Héar noteras ocksa att bostadsstyrelsen i anslagsframstillningen for
budgetiret 1981/82 foreslagit att rintebidrag i drenden med produktions-
kostnadsbelaning riknas pd det hogre bidragsunderlaget dven for tiden
mellan firdigstillandet och utbetalning av bostadslénet.

Dets. k. konkurrensvillkoret innebdr i huvudsak foljande. 11 § BFF ges
den huvudregeln att 1an for nybyggnad av annat hus d4n smahus som skall
bebos av lanestkanden utgdr "endast om byggnadsarbetena upphandlats
genom infordrande av anbud utan foregiende forhandling med anbudsgiva-
re”. 113 § ges ett undantag frin huvudregeln: Aven om upphandlingen inte
skett cfter anbud kan ldn dnda beviljas om upphandlingen kan antas vara
minst lika fordelaktig och dveni dvrigt limplig — ett undantag avsett att under
vissa forutsdttningar. bl. a. formedlingsorganets stiillningstagande, dppna
méijlighet till forhandlingsentreprenad m. m. T 14 § anges att reglerna i
11-13 §§ inte giller egenregibygge. I sadana fall kan 1an utgd endast om
kostnaden for bygget bedoms inte Overstiga kostnadsnivan vid upphandling i
anbudskonkurrens och om egenregibygge med hinsyn till omstindigheterna
i det siirskilda fallet kan anses vara en limplig produktionsform. Aven hiir
sker en koppling till det kommunala yttrandet. Statsmakternas beslut i dessa
delar har inte dndrats sedan tillkomsten av reglerna ar 1974.

Bostadsstyrelsen har den 26 juni 1980 (BOFS 1980:32) utfirdat dndrade
foreskrifter till 11 § BFF. Bl. a. foreskrivs dir — efter ctt konstuterande att
produktionskostnadsbelaning inte kan forekomma vid férhandlingsentre-
prenad och egenregibygge — foljande:

Om inte ndgot anbud kan antas trots anbudsgivning i konkurrens men
bygget dndd kommer till stind, kan konkurrensvillkoret enligt 11 § inda
anses uppfyllt 1 vissa fall. En forutsittning harfor dr att det basta av de
avgivna anbuden ligger till grund for produktionen.

Om cgenregibygge foregatts av anbudstivling (kommunal markanvis-
ningstivling) kan konkurrensvillkoret enligt 11 § anses uppfyllt.
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Genom de citerade reglerna definieras vissa produktionsformer som
anbudsupphandling. Dirmed har méjlighet Oppnats till produktionskost-
nadsbeldning ocksa i dessa fall. Foreskrifterna har tréiitt i kraft tva veckor
efter trvckdagen den 14 augusti 1980,
Bostadsstyrelsen kommer atti borjan av ar 1981 presentera en utviirdering
av konkurrensvillkorets effekter.

Utskottet

En av forutsittningarna for att bostadslan skall beviljas dr sedan 4r 1975 att
det s. k. konkurrensvillkoret anses uppfylit. Syftet var att frimja konkur-
rensen om bygguppdragen for att dirigenom soka hejda dkningen av
byggnadskostnaderna. Huvudregeln dr att byggandet skall ha upphandlats i
anbudskonkurrens. Ocksa forhandlingsentreprenader och energibyggande
kan godtas om - i princip — dc leder till motsvarande resultat.

En mdojlighet att inom vissa grinser beriikna lfillcuxl(lcrlzlg och pantvirde
for bostadslan utifrin de verkliga och inte de schablonberiknade kostnader-
na Oppnades fr. o. m. den 1 juli 1980 nir det giilllde nybyggnad av hyres- och
bostadsriittshus. Syftet var att minska svarigheterna att finansicra de
dverkostnader som miste godtas och att vtterligare frimja den konkurrens
pit bvggmarknaden som avsetts diimpa byggprisutvecklingen. Enligt huvud-
regeln begrinsades denna linemdjlighet — med hiinsyn till svftet — till att gélla
hus som uppfordes cnligt anbud som antagits cfter ar 1979 - efter
presentationen av de nya lanemdijligheterna. |

De hus som byvgedes efter anbud men diir anbudet antagits {6re dr 1980
skulle enligt huvudregeln f4 en relativt sett hogre kapitalkostnad. Det ansdgs
dock finnas en risk for att de bostadssékande kunde avvakta en mojlighet att
fi produktionskostnadsbeldnade bostidder med liigre kapitalkostnader — och
dirmed bl. a. Hgre insutser och avgifter resp. hyror i vissa fall — och att
byggherrarna dérfor vid sddana upplételsesvirigheter skulle skjuta upp nya
projekt for att forst placera iildre och relativt sett dyrare lagenheter. For att
motverka detta beslot riksdagen ge viterligare majligheter till produktions-
kostnadsbelaning genom dvergangsregler som éppnade motsvarande berik-
ningsgrunder ocksd for hus som byggts efter anbud som antagits fore ar 1980
men diir det visat sig svart att upplita ligenheterna.

Det har nu satts i friga om det dr limpligt att begrinsa dessa
overgingsregler till anbudsfallen. De bypgherrar som fattade beslut om
forhandlingsentreprenad cller egenregibygge fore &r 1980 hade inte méjlig-
het att utnvttja de ligre kapitalkostnader som en. kanske ocksé nagot dyrare,
anbudsupphandling skulle ha medféort. For hyreshusens del kan det ocksé
uppkomma situationer dér bruksviirdeshyran — bestimd cefter jimforelse
med likvirdiga men anbudsupphandlade projekt — ger en otérutsedd simre
finansieringssituation. Det har uppgetts att vissa byggherrar konkret
overviiger att med hiinsyn dirtill avbryta pagaende produktion.
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Utskottet har mot denna bakgrund ansett att det finns starka skl att vidga
Overgdngsreglerna till att gélla dven de hus som byggts efter forhandlings-
entreprenad eller i egen regi nir byggherren fére ar 1980 vidtagit sidana
atgirder for projektets gecnomférande att det inte skéaligen kunnat begiiras att
han skulle ¢verg till anbudsupphandling. Utskottet har ansett att nigra
principiella skil inte talar mot detta. Mot en sadan &tgérd far dock vigas de
Okade kostnader som i sa fall kan belasta statsbudgeten liksom vissa
administrativa komplikationer. En avvigning leder enligt utskottets mening
till att dvergangsbestimmelserna bor vidgas att gilla 4ven ovannimnda hus
som inte byggts efter anbudsupphandling. Utskottet har i detta sammanhang
inte funnit anledning att ta upp fragan om huvudregelns innehéll och dess
sakliga relation till det ursprungliga konkurrensvillkoret.

Enligt utskottets mening bor den ndrmare omfattningen och utformningen
aven salunda vidgad 6vergangsregel ankomma pa regeringen, eller efter dess
uppdrag, bostadsstyrelsen.

Utskottet hemstiller

att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad
utskottet anfért om vidgade Overgangsvisa mojligheter till
produktionskostnadsbelaning.

Stockholm den 13 november 1980
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