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Propositionens huvudsakliga innehall

Pa grundval av boende- och bostadsfinansieringsutredningarnas forslag
behandlas i propositionen frigan om indrade statliga finansieringsvillkor
i fraga om det s. k. ingangsvirdet vid ombyggnad av flerfamiljshus. I pro-
positionen foreslds ett system som innebir att 14n och rintebidrag for in-
gingsviirdet utgdr vid ombyggnad av flerfamiljshus om huset har forvirvats
efter den 31 oktober 1974 och ansékan om lin for ombyggnad ges in inom
fem ar efter forvirvet. I friga om lan for ombyggnad av flerfamiljshus dir
dessa forutsitiningar inte foreligger foreslas att rintebidrag far utgd for in-
gingsviirdet. Harigenom uppnés visentliga forbittringar i friga om frimst
kapitalkostnadsvillkoren vid statligt finansicrade ombyggnadcr av flerfa-
miljshus utan att samtidigt anspriken p2 1in frAn den prioriterade delen
av kapitalmarknaden Okar i ndmnvird omfattning.

Mojligheterna att fi 1An och rintebidrag for ingdngsvirdet skall gilla i
l&ncirenden ddr prelimindrt beslut har meddelats efter den 30 juni 1975
och initialstdd inte utgar.

Den garanterade rintan foreslas hojd till 5 % for saviil ombyggnadskostnad
som ingangsvirde om lanet avser ombyggnad av flerfamiljshus och 1an-
tagaren har mojligheter att gora avdrag vid inkomstbeskattning for del av
ombyggnadskostnaderna. I dessa fall skall det dock finnas mdjlighet att
fa 1dan och rintebidrag enligt hittillsvarande bestimmelser.

Vissa begrinsningar foreslds i mojligheten att beakta ingdngsviirdet. Det
ingangsvirde. som bor fa beaktas vid berdkningarna av {4n och rintebidrag.
foreslas utgora 40 % av godkind ombyggnadskostnad. Det far dock inte
Overstiga gilllande laneunderlagsbelopp for tomt- och grundberedningskost-

1 Riksdagen 1975/76. 1 saml. Nr 144
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nader for en motsvarande nybyggnad. Ombyggnader som avser cnbart gards-
saneringar eller energibesparande atgiirder undantas helt. Genom dessa be-
grinsningar forhindras att lancforhallanden och kapitalkostnadsvillkoren
dndras pd ett omotiverat sitt vid mindre ombyggnadsatgiirder.
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Foredragande: statsrddet Carlsson

Proposition med forslag om beaktande av det s. k. ingangsvirdet
i samband med statligt bostadslin for ombyggnad av flerfamiljs-
hus.

Inledning

Systemet for statlig bostadslangivning dr uppbyggt kring bl. a. tvd nyc-
kelbegrepp, nimligen l&neunderlag och pantvirde. Ldneunderlaget bildar ut-
gangspunkt for berdkning av storleken pa bostadslan och ridntebidrag. Det
anger ocksa vid ombyggnader, hur stor del av det totala fastighetskapitalet
som kan ifrdgakomma f6r lan inom den s. k. prioriterade sektorn av ka-
pitalmarknaden. Pantvirdet anvands for att bestimma placeringen av bo-
stadslan i sidkerhetshdnseende.

Vid berdkning av ianeunderlag och pantvirde i friga om bostadslan for
nybyggnad tas i princip hdansyn till virdet av bdde mark och byggnader.
Det sker genom en normaliserad produktionskostnadsvirdering samt genom
tids- och ortskoefficienter.

Vid ombyggnad motsvarar lineunderlaget den av linsbostadsnimnden
godkinda ombyggnadskostnaden. Det far dock som hdgst motsvara husets
beriknade virde efter ombyggnad. Virdet av mark med tillhérande an-
ordningar far riknas in endast i pantvirdet.

Det s. k. ingangsvirdet vid ombyggnad kan i sammanhanget sigas vara
lika med skillnaden mellan laneunderlag och pantvirde. Det motsvarar alltsg
i princip vérdet av mark och eventuella andra anordningar p fastigheten.
Vid ombyggnader av mera begrinsad omfattning tillkommer dessutom en
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del av virdet pa det hus som skall byggas om. Ingéngsviirdet dr med andra
ord virdet av fastigheten fére ombyggnad.

Genom olika beslut under senare ar har, med nagra smirre undantag,
skillnaden mellan 1dneunderlag och pantvérde vid nybyggnad av s&vil sma-
hus som flerfamiljshus i allt véasentligt eliminerats. Av sirskild betydelse
i sammanhanget &r riksdagens beslut nyligen (prop. 1975/76:30. CU
1975/76:4, rskr 1975/76:40) att slopa den sirskilda begrinsningen av 13-
neunderlaget vid nybyggnad av smahus samit beslutet av regeringen &r 1975
att de tilligg som vid nybyggnad av flerfamiljshus beriiknas for markkost-
nader till foljd av gott ldge samt saneringskostnader far raknas in i ldneun-
derlaget.

Vid ombyggnader kvarstdr ddremot alltsd den skillnaden mellan ldneun-
derlag och pantvirde ait ingdngsvirdet endast fir beaktas vid berikning
av pantvirdet. Detta forhallande medfor vissa olidgenheter, frimst i fraga
om ombyggnad av flerfamiljshus. En oldgenhet &r att kapitalkostnaderna
kan bli hogre vid ombyggnad &n vid totalsanering, dvs. rivning och ny-
byggnad, eftersom rintebidrag vid ombyggnad inte kan utgl for den del
av fastighetskapitalet som avser ingdngsvirdet. En annan #r att ingdngsviir-
det inte kan finansieras med l&n inom den prioriterade sektorn av kapi-
talmarknaden. Detta har givetvis effekter pd hyrorna i hus som byggs om,
men ocksd pd valet mellan statligt finansierad modernisering och total-
sanering.

Saneringsutredningen foreslog 1 sitt slutbetinkande (SOU 1973:27) Sa-
nering III med forstag om Atgirder till stod for upprustning av kulturhis-
toriskt virdefull bostadsbebyggelse att ingingsvirdet skulle f& riknas in
i laneunderlaget vid ombyggnad av sddan bebyggelse. Forslaget ledde emel-
lertid inte till ndgon tgérd, eftersom man ansag att det inte fanns anledning
att i detta avseende ha andra regler far 1an med forhojt ldneunderlag én
for 13n till ombyggnad i allminhet (prop. 1974:1 bil. 14, CU 1974:13, rskr
1974:86). Fragan togs upp pd nytt i prop. 1974:150 (s. 413) med anledning
av en framstillning frin bostadsstyrelsen om att ingdngsvirdet borde foras
over till ldneunderlaget vid fullstindig ombyggnad av flerfamiljshus och
till viss del vid begrinsad ombyggnad. Tanken pi detta avvisades i pro-
positionen med motiveringen att en sidan édndring medforde pétagliga risker
for prisstegringar pd saneringsfastigheter.

Enligt riksdagens mening (CU 1974:36 s. 42) hade dock viigande skal
Aberopats for att 1ita ingdngsviirdet vid ombyggnad av flerfamiljshus gi
in i laneunderlaget. Risken for prisstegringar kunde inte ensam grunda ett
avslag. Det maste emellertid beaktas att ett sadant beslut kunde f6ra med
sig en Skning av den prioriterade sektorn pa kapitalmarknaden, ¢n dkning
vars konsekvenser inte dinnu kunde anses tillrickligt belysta. Riksdagen
hemstillde dirfor hos regeringen att frigan om ingangsvirdet vid ombygg-
nad av flerfamiljshus skulle provas ytterligare. Resultatet av denna prévning
i forening med eventuella forslag borde anmilas for riksdagen.
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Boendeutredningen'. som tillsattes med stéd av Kungl. Maj:ts bemyn-
digande den 6 november 1970 och bostadsfinansieringsutredningen? som
tillsattes den 24 augusti 1972, avgav under sommaren 1975 gemensamt
stutbetinkandet (SOU 1975:51-52) Bostadsforsorjning och bostadsbidrag. 1
betiinkandet, som behandlar bostadsforsorjningen infor 1980-talet, 6kat hy-
resgistinflytande och forbiittrade bostadsbidrag, finns ocksd forslag om in-
gangsviirdet vid ombyggnad av flerfamiljshus.

Yttranden 6ver utredningarnas {orslag i friga om ingdngsvirdet har efter
remiss avgetts av riksrevisionsverket (RRV), bostadsstyrelsen, statens rad
for byggnadsforskning. linsstyrelserna i Stockholms, Visternorrlands och
Norrbottens lin. fullmiiktige i riksbanken, Svenska kommunférbundet,
Tjinstemiinnens centralorganisation (TCO), Centralorganisationen SACO/
SR, Svenska arbetsgivareforeningen (SAF). Konungariket Sveriges stads-
hypotekskassa, Svenska bankforeningen, Svenska byggnadsentreprenor-
foreningen, Hyresgisternas riksforbund. Sveriges fastighetsigareforbund,
Svenska riksbyggen, Stockholms kooperativa bostadsforening ek. for., Sve-
riges allmidnnyttiga bostadsforetag (SABO), Niringslivets byggnadsdelega-
tion, Sveriges viltaidgareforbund samt Norrkdpings, Malmé, Goteborgs. Ore-
bro, Giivle, Sundsvalls och Giillivare kommuner.

SAF, Svenska bankforeningen och Svenska byggnadsentreprenorforening-
en har i sina yttranden héinvisat till yttrandet frdn Niringslivets byggnads-
delegation. Byggnadscntreprenorforeningen har dirjimte avgett eget ytt-
rande.

Till bostadsstyrelsens remissyttrande har fogats yttranden av vissa
linsbostadsndmnder. Linsstyrelsen i Visternorrlands ldn hinvisar i sitt ytt-
rande till yttrande frdn linsbostadsndmnden i linet.

I arcts budgetproposition (prop. 1975/76:100 bil. 14 s. 95) anmiilde jag
ntin avsikt att pd grundval av forslag i nimnda utredningars slutbetidnkande
foresla regeringen att en proposition om det s. k. ingdngsviirdet vid statligt
finansierade ombyggnader av flerfamiljshus foreliggs riksdagen under varen
1976. Till wtredningarnas dverviganden och fGrslag i Gvrigt avser jag att
dterkomma i annat sammanhang.

Hittillsvarande forhallanden

De bostadspolitiska strivandena under 1950- och 1960-talen var i hog
grad inriktade pd att hdva bostadsbristen genom en omfattande nyproduk-

lRiksdagsledamiiterna Per Bergman, ordforande, Alvar Andersson, ivar Nord-
berg. Bo Turesson och Ola Ullsten, direktdrerna Sten Kiillenius, Gunnar Leo och
Olle Lindstrom. linsrddet Maj-Britt Sandlund och férbundsordforanden Erik Svens-
son.

2Riksdugslcdamtitcrna Per Bergman, ordférande, Birgitta Dahl, Kjeli Mattsson,
Ivar Nordberg, Bo Turesson och Ola Ullsten, f. d. riksdagsledamoten Einar Hen-
ningsson, direktdren Arne Niverfelt och forbundsordforanden Erik Svensson.
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tion. Moderniseringsverksamheten var diaremot begrinsad. Enligt 1965 ars
folk- och bostadsrikning fanns det ndra en miljon halv- och omoderna
ldgenheter, varav drygt 400 000 i flerfamiljshus. Mot bakgrund av de siirskilda
problem som var forenade med saneringen av titorternas flerfamiljshus-
bestdnd tillsattes saneringsutredningen ar 1969.

P4 grundval av bl. a. utredningens forstag i betinkandena (SOU 1971:64
och 65) Sanering I och II har statsmakterna fattat beslut om en rad 4tgirder
for att frimja moderniseringen av det ildre bostadsbestindet. Atgirderna
har inneburit att den kommunala planeringen av saneringsverksamheten
i friga om bostider har forbiittrats viisentligt liksom de legala och finansiella
forutsdtiningarna for sidan sanering.

Numera skall moderniseringsverksamheten redovisas i de kommunala
bostadsbyggnadsprogrammen. Vidare skall sdrskilda bostadssaneringspro-
gram redovisas om inte bostadsstyrelsen foreskriver annat. Bostadssane-
ringsprogrammet skall innehdlia uppgifter om det dldre bostadsbestindets
skick, en Gversiktlig planering for genomforandet av sanering och de Gvriga
uppgifter som behovs for en samlad redovisning av saneringsverksamheten
pd ldngre sikt. F. n. dr 111 av landets 278 kommuner Alagda att redovisa
saneringsprogram.

Moderniseringsverksamheten redovisades for forsta gingen i de kommu-
nala bostadsbyggnadsprogrammen for programomgéngen 1974-1978. I den
aktuella programomgangen, som avser &ren 1975-1979, redovisas en pla-
nerad modernisering av 30 700 lagenheter.

Infor programomegangen 1974-1978 uppmanades ocksd kommunerna att
pabdrja arbetet med bostadssaneringsprogram genom att inventera det dldre
bostadsbestdndet. Bostadssaneringsprogram skall redovisas fr.o. m. pro-’
gramomgéngen 1975-1979. De for denna period redovisade saneringspro-
grammen omfattar niira 200 000 ligenheter, varav ca hilften d&r moderna.

Forutsittningarna for sanerings?erksamheten har forbittrats bl. a. genom
bostadssaneringstagen (1973:531) som triidde i kraft den 1 januari 1974. Med
stdd av denna kan kommun och sedan den 1 januari 1975 dven hyres-
gistorganisation ans6ka om upprustningsiliggande eller anvandningsforbud
for hyresligenhet som inte har ligsta godtagbara standard, dvs. inte uppfyller
i lagen uppstillda egenskapskrav.

Av betydelse for saneringsverksamheten 4r ocksa att tillimpningsomradet
for forkopslagen (1967:868) har utvidgats. Fore ar 1975 omfattade kom-
munens forkopsritt i huvudsak obebyggd eller glesbyggd mark i anslutning
till expanderande tétorter samt saneringsomraden och andra omriden dir
behov att omdana bebyggelsen gjorde sig géllande. Utanfor forkopsritten
foll daremot saddan mark for vilken ndgon forindring av anvidndningen inte
kunde forviintas. Genom en éndring &r 1974 (SFS 1974:815) som tridde
i kraft den 1 januari 1975 utvidgades forkopsritten till att dven omfatta
béde fast egendom som behover rustas upp och tomtritt i sddan egendom.

De finansiella forutsdttningarna har forbittrats frimst genom de omfat-
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tande forandringar av statens ekonomiska st6d vid ombyggnad som besiots
ar 1973 (prop. 1973:21, CU 1973:19, rskr 1973:208) men ocksd genom vissa
beslut ar 1972 (prop. 1972:124, CU 1972:32, rskr 1972:306).

Sedan den 1 januari 1974 utgar sdledes markforvinsian dven for forvarv
av sidan fast egendom i omrdden med samlad ildre bebyggelse som efter
ny- eller ombyggnad till stérsta delen skall utnyttjas for bostadsindamal.
Frdn samma tidpunkt utglr romiritislan dven for mark som uppldts med
tomtritt om pd marken befintligt bostadshus, som dr i behov av genom-
gripande ombyggnad, har Gverltits till tomtritishavaren i samband med
tomtritisupplatelsen pé villkor att sidan ombyggnad genomfors. Ar1973
dndrades ocksd villkoren f6r bostadsldn. Bl. a. crsattes de sirskilda tdnen
for begrinsad upprustning av flerfamiljshus med en enda laneform, bo-
stadslan for ombyggnad.

Omradet for forbértringsian, som i huvudsak utgér till forbiittring av en-
och tvafamiljshus som bebos av personer Gver 60 ar, handikappade m. fl.
utvidgades genom bestut ar 1972 till diven upprustning av ligenheter i fler-
familjshus vars aterstdende anviindningstid enligt kommunal plan 4r be-
gransad. Genom beslut &r 1973 kan forbéttringslén for detta indamal numera
utgd till samtliga kategorier av lantagare.

For att stimulera ombyggnadsverksamheten infordes ar 1973 ocksa det
s. K. injtialstoder vid ombyggnad. Stodet, som ersatte tidigare statsbidrag
for enskilt beredskapsarbete, tidsbegriinsades och avsag ombyggnadsarbeten
som paborjades fore utgangen av ar 1975 och for vilka bidragsansokan in-
limnades till det kommunala formedlingsorganet senast den 30 juni samma
ar. Initialstodet utgick endast vid ombyggnad av flerfamiljshus. Villkor for
stodet var bl. a. att bostdderna genom ombyggnaden fick en standard som
minst motsvarade ldgsta godtagbara standard samt att ombyggnaden finan-
sierades med stod av statliga bostadslan. Bidraget utgick med 20 % av den
godkdnda ombyggnadskostnaden, dock hogst med 6 000 kr. per ligenhet.

De bostadspolitiska reformer som beslutades ar 1974 (prop. 1974:150, CU
1974:36, rskr 1974:372) har ocks4 varit av betydelse i friga om de finansiella
forutsittningarna for saneringsverksamheten.

En grundldggande forutsiittning for att bostadslén skall utgd till ombygg-
nad av flerfamiljshus dr numera att det s. k. markvillkoret idr uppfylit. Vill-
koret innebir att bostadsién i princip utgér endast om kommun har dverlatit
ombyggnadsfastigheten till ldnesokanden eller till denna upplatit marken
med tomtritt. Mark som l&nesokanden 4gde eller innehade med tomtritt
den 1 november 1974 ir dock t. v. undantagen frdn markvillkoret. 1 fraga
om lan till ombyggnad kan regeringen medge dispens frAn markvillkoret
efter tillstyrkan av kommunen.

Hittilisvarande omfattning av statlig langivning till ombyggnad av bostadshus
belyses av foljande uppgifter.

1 friga om sméhus har den statliga 1dngivningen for moderniseringsian-
damal varit omfattande under hela den senaste tiodrsperioden. Drygt 110 000



Prop. 1975/76:144 8

ligenheter i smahus har rustats upp med stod av forbittringslin och drygt
30 000 med stdd av bostadslan. Dirigenom har tillhopa ca 141 000 ligenheter
i smihus moderniserats med stod av statliga 1an under perioden.
Forbittringsldngivningen till lagenheter i flerfamiljshus har didremot varit
av begrinsad omfattning. Drygt 2 000 sddana liigenheter kan beriknas ha
rustats upp med stéd av forbittringslan. Under den senaste tiodrsperioden
har drygt 37 000 ligenheter i flerfamiljshus byggts om med stéd av bo-
stadsldn. Mer in hilften av langivningen giller de tre senaste aren.
Uppgifter om langivningen aren 1966~1975 redovisas i foljande tabla.

Antal ligenheter med beshit om siatliga ldn till modernisering

Hustyp, Period
laneform 1966-1970 1971-1975 1966-1975
Genom- Genom- Genom-
snitt per snitt per snitt per
Totalt ar Totalt ar Totalt ar
Sméhus 84 300 16 900 56 700 11 300 141000 14100

Bostadslén 14 400 2900 16 000 3200 30 400 3000

Forbattringslan 69 900 14000 40700 8100 110600 11100
Flerfamiljshus

Bostadslén 7400 1 500 30100 6 000 37500 3 800

Initialstodet, som utgick fr.o. m. juli 1973 t. 0. m. december 1975, har
stimulerat ombyggnadsverksamheten i betydande utstriickning. Drygt
22 000 lidgenheter i flerfamiljshus har byggts om med initialstod.

Aven ombyggnadsverksamheten utan statligt stéd har varit omfattande.
Sirskilt giller detta smahusen. Enligt SCB:s kreditmarknadsstatistik utbe-
talades &r 1974 1255 milj. kr. i slutliga krediter for om- och tillbyggnad
av smihus utan statligt stod. Utbetalningen av slutliga krediter till om-
och tillbyggnad redovisas i foljande tabla.

Slutliga krediter till om- och tillbyggnad, milj. kr.

Lineform, Ar

hustyp 1971 1972 1973 1974

Med statliga 1an 222 266 345 313
Smahus 186 224 248 240
Flerfamiljshus 43 42 97 133

Utan statliga 1in 666 1000 1269 1448
Smahus 551 854 1 069 1255
Flerfamiljshus 115 146 200 193

Alla 895 1 266 1614 1 821

Aren 1966-1975 har det skett en stark omdaning av det svenska bo-
stadsbestindet. Antalet moderna ldgenheter som tillkom genom nybygg-
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nad eller modernisering under perioden kan beriknas till nira 500000 i
smahus och ca 600000 i flerfamiljshus. Av antalet omoderna och halv-
moderna ligenheter i smahus &r 1965 &terstod endast ca 40 % &r 1975.
Motsvarande uppgift fOr flerfamiljshusen dr ca 50 %.

Antalet omoderna och halvmoderna ligenheter &r 1975 kan séledes upp-
skattas till ca 260 000 i smahus och ca 220 000 i flerfamiljshus. Den snabbare
avvecklingen av bristerna i sméhusbestandet under perioden 19661975 {or-
Klaras till stora delar av forbittringslangivningens betydande omfattning.
Vidare har ett betydande antal omoderna ligenheter i smahus avgatl ur
bestandet pa grund av att de har dvergetts eller blivit fritidsbostider. Med
ledning av avgangsundersdkningarna i samband med folk- och bostadsrik-
ningarna dren 1965 och 1970 kan avgingen av dessa skil beriknas till
10 000-12 000 ligenheter per &r under 1960-talet, med en viss dkning under
den senare delen av perioden.

Ligenhetsbestandets fordelning pd modernitetsklasser redovisas i foljande
tabla.

Ldgenheisbestdandets fordelning pd modernitetsklasser

Hustyp. 1965 1970 1975!
modernitets- 1000-1al 1000-1al 1000-1al
klass lgh % igh % lgh %
Sméahus
Moderna 710 56 950 72 1 200 82
Halvmoderna 125 10 120 9 115 8
Omoderna 440 34 250 19 145 10
Flerfamiljshus
Moderna 1160 74 1 505 82 1760 89
Halvmoderna 200 12 200 11 160 8
Omoderna 225 14 135 7 60 3

! Enligt boende- och bostadsfinansieringsutredningarnas beriikning.

Bestidmmelser om bostadsldn for ombyggnad finns i bostadsfinansierings{or-
ordningen (1974:946) samt i regeringens sirskilda bestimmelser till 24 och
32 ¥ ifragavarande forordning och bostadsstyrelsens anvisningar till nimnda
paragrafer.

Som allminna forutsittningar for bostadslan galler bl. a. att de rliga kost-
naderna for fastigheten inte far bli sd hoga att det foreligger pataglig risk
for forlust. Vidare far den beriknade kostnaden {or byggnadsforetaget inte
vasentligt dverstiga pantvirdet.

Bostadslan for ombyggnad utgér bl. a. under fSrutsitining att ombygg-
naden medfor en visentlig Gkning av bostadsvirdet och att ombyggnads-
kostnaden &dr skidlig med hidnsyn till arbetenas art och omfattning och till
husets aterstdende anviindningstid. Om ldnct avser hus som fyller ett var-
aktigt behov giller dessutom i princip krav p& nybyggnadsstandard for Ii-
genheter, hus och yttre miljo.

1* Riksdagen 1975/76. | saml. Nr 144



Prop. 1975/76:144 10

Bostadslanets storlek beriknas som en viss andel av ett 1dncunderlag som
linsbostadsndmnden faststiller. Andelen varierar med hinsyn till 1antagar-
kategori. Vid ombyggnad motsvarar lineunderlaget den godkinda ombygg-
nadskostnaden. Laneunderlaget vid ombyggnad fir dock inte Gverstiga det
l&neunderlag som skulle ha beriiknats for en motsvarande nybyggnad eller
det beriiknade vérdet av huset i ombyggt skick. For ombyggnad av kul-
turhistoriskt viirdefull bebyggelse giller sirskilda regler.

Till sikerhet for bostadslin skall 1&ntagaren limna pantbrev eller kom-
munal borgen inom en viss ande! av ett pantvirde som linsbostadsnimnden
faststédller. Pantvirdet skall bestimmas till husets eller fastighetens virde
efter ombyggnaden. Det far dock inte dverstiga det pantvirde som skulle
ha berdknats for en motsvarande nybyggnad.

Rinta p bostadslan faststills for ett &r i sander. For ar 1976 4r den 9.25 %.
Riéntebidrag utgdr for rinta pa bottenlén och bostadslan inom laneundertaget
for bostader.

Amorteringstiden for 1an till ombyggnad bestims med utgdngspunkt i
husets &terstdende anviandningstid och ombyggnadsitgirdernas varaktighet,
dock till hogst 30 &r. Linet aterbetalas i form av annuiteter som beriiknas
efter 8 % rdnta och den faststilida amorteringstiden.

I vissa avseenden olika regler giller i dag mellan & ena sidan bostads!an
for nybyggnad och 4 andra sidan bostadslan for ombyggnad.

Mark som lanesokanden #igde den 1 november 1974 inom exploaterings-
omréde undantas frdn markvillkoret under forutsittning att ansékan om
14n ges in fore den 1 juli 1984. Mojligheterna att fa dispens frdn markvillkoret
ar 4 andra sidan mera begrinsade for mark inom exploateringsomrade in
inom saneringsomride.

Det s. k. konkurrensvillkoret giller endast i friga om 1n {6r nybyggnad.
Villkoret innebidr i huvudsak att l1dn utgdr endast om byggnadsarbctena
upphandlas i konkurrens.

Vid nybyggnad i exploateringsomride sker vidare en provning av mark-
priset. Bostadsldn utgir nimligen inte om markpriset dverstiger vad som
ar skiligt.

Vid nybyggnad inriknas d4ven markkostnader i ldneunderlaget genom
belopp for tomt-och grundberedningskostnader samt i forekommande fall
lagestilldgg. Som ndmnts ovan ar ldneunderlaget vid ombyggnad den god-
kdnda ombyggnadskostnaden. Effekien av detta &r att sdval bostadsidn som
rantebidrag omfattar en mindre del av fastighetskapitalet vid ombyggnad
in vid motsvarande nybyggnad.

Aven i friga om Aterbetalning av I4n finns det vissa skillnader mellan
nybyggnad och ombyggnad. Lin f6r nybyggnad av flerfamiljshus och sma-
hus som inte bebos av lantagaren amorteras inte forrdn den garanterade
riintan 6verstiger marknadsrintan. Lan fér ombyggnad diremot skall amor-
teras frdn halvarsskifiet nidrmast efter utbetalningsdagen med annuitcter
som berdknas pd sdtt som har angetts tidigare.
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Boende- och bostadsfinansieringsutredningarna

Boende- och bostadsfinansieringsutredningarna har behandlat ingdngsvir-
de och laneunderlag vid ombyggnad mot bakgrund av att riksdagen (CU
1974:36, rskr 1974:372) har hemstillt hos Kungl. Maj:t att frdgan om att
lAta ingangsvirdet inriknas i lAneunderlaget vid ombyggnad av flerfamiljs-
hus ytterligare skulle provas och direfter anmilas for riksdagen eventuellt
i forening med de forslag som denna prévning kan ge anledning till.

Inledningsvis redovisar utredningarna Sversiktligt tillimpade lanercgler
vid ombyggnad.

Utredningarna diskuterar direfter olika konsekvenser av lanercglerna.
Som redan har nimnts gors frin borjan en berikning av nybyggnadsvérdet
av ombyggnaden, varvid hiinsyn tas till forekommande brister i forhallande
till nybyggnader. Direfter gors en avstimning med hjdip av en &rskost-
nadskalkyl. Denna leder i regel till ytierligare sankning av det forst beriknade
pantvirdet. Detta beror pa att det vid nybyggnad utgér ridntebidrag for en
storre del av virdet d4n vad som giller vid ombyggnad. Ombyggnadspant-
viirdet méste da sdnkas for att motsvarande arskostnader skall kunna uppnés.
Forhillandet belyses enligt utredningarna enklast om man jamfor ett ny-
producerat flerfamiljshus med ett lineunderiag for bostider pd 950 000 kr.
och en motsvarande ombyggd fastighct med ett lineunderlag pa 800 000
kr., bdda med ett pantvirde pd 1 milj. kr. Eftersom marknadsrinta i ny-
byggnadsfallet endast debiteras pAd 50 000 kr. men i ombyggnadsfallet de-
biteras pd 200 000 kr. inses litt att pantvirdet i det senare fallet maste sinkas
for att den kalkylerade A&rskostnaden skall bli densamma.

Utredningarna anser att denna extra reducering i och fér sig kan vara
motiverad, eficrsom ctt nybyggnadspantvirde som reduceras med hinsyn
till brister kan leda til} for hdga viirden. Det dr ju de brister som ir kostsamma
att ritta till, som man i regel avstér frén att atgidrda och som salunda bor
belasta projektet hdrdare dn vad nybyggnadsschablonerna anger. Rent teo-
retiskt bor dessa reduceringar emeliertid ske i samband med produktions-
kostnadsvirderingen, anser utredningarna. Gors detta pd ett riktigt siitt blir
reduceringen genom Aarskostnadskalkylen en ytierligare palaga.

Direfter gar utredningarna over till frigan om beskattningens betydelse
vid ombyggnad.

BostadsfGretag (inkl. enskilda personer som dger flerfamiljshus) kan in-
komstbeskattas efter tva skilda metoder. Sjdlvkostnadsforetag, dvs. allmin-
nyttiga bostadsforetag och bostadsritisforeningar, beskattas efter schablon-
metod och dvriga efter s. k. konventionell metod.

I ombyggnadssammanhang dr effekterna av konventionellt beskattade
foretags reparationsavdrag av stor betydelse. | samband med ombyggnad
godtar skattemyndigheterna en storre eller mindre del av ombyggnadskost-
naderna som avdragsgilla reparationskostnader. Dirtill 4r sedan rdntekost-
nader avdragsgilla. Detta dr forhdllanden som kan piverka det pris som
olika fastighetsigarekategorier dr beredda att betala for en fastighet och som



Prop. 1975/76: 144 12

sdrskilt synes gynna konventionellt beskattade foretag och enskilda personer
som har intidkter frAn annan verksamhet in bostadsforvaitning.

Enligt utredningarna ar det sdledes uppenbart att enskilda fastighetsigare,
foretag och fysiska personer kan utnyttja nuvarandc skatteregler i friga om
avdrag och periodisering pi sddant sdtt att de framstir som klart gynnade
i forhallande till allmidnnyttiga och kooperativa bostadsforetag.

Detta forhallande paverkar enligt utredningarna maojligheterna att genom-
fora en bostadsomvandling pa sociala grunder och miste uppmirksammas
i ett vidare perspektiv.

Utredningarna redovisar direfter sina avervdganden och forslag.

Enligt utredningarna talar framfor allt tre skl for att ta in ingdngsvirdet
i ldneunderlaget vid ombyggnad av flerfamiljshus. Man far for det forsta
i princip neutralitet mellan ny- och ombyggnad med hinsyn till rintebidrag.
For det andra, menar utredningarna, far man underlag for att forindra 1a-
nebilden genom att ta upp ett storre bottenldn. For det tredje far man moj-
lighet att lana till viss del av kontant kopeskilling for 1agt beldnade fastigheter.

Bland dc svérigheter som kan sammanhinga med en f6rindrad lineun-
derlagsberikning nimner utredningarna frigan om hur ingingsvirdet skall
beriknas, sdrskilt vid mindre omfattande ombyggnad dir ingangsvirdet re-
presenterar en stor del av pantvirdet. Vidare nimns 6kade ansprik pa prio-
riterade ldnemedel och risken for fastighetsprisstegringar.

Framfor allt med hidnsyn till risken for fastighetsprisstegringar foreslar
utredningarna att ingdngsvardet beaktas vid ombyggnad av flerfamiljshus
pa s sitt att det belopp for tomt- och grundberedningskostnader som skulle
ha ingétt i lAneunderlaget vid nybyggnad ocksd inrdknas i tdneunderlaget
vid ombyggnad. Aven ligestitligg och saneringstilligg bor enligt utredning-
arna beaktas vid berdkningen av ingdngsvirdet.

I fall av mindre omfattande ombyggnad bor det ing&ngsvirde som beaktas
i lAneunderlaget reduceras i forhillande till normalfallen, exempelvis med
utgdngspunkt i en genomsnittlig relation mellan ingéngsviirde och ombygg-
nadskostnad eller pantvirde.

I kombination med bostadsfinansieringsforordningens markvitlkor mot-
verkas enligt utredningarna fastighetsprisstegringar tillfredsstillande av den
valda metoden att beakta ingingsvirdet i lAneunderlaget.

Utredningarnas bedomning av genomsnittliga pantviarden och ldneun-
derlag vid ombyggnad av flerfamiljshus ger vid handen att dessa uppgér
till ca 65 000 resp. 45000 kr. per lagenhet. Vid en arlig ombyggnadsverk-
samhet omfattande 10000 ligenheter skulle behovet av krediter 6ka med
ca 150 milj. kr. till foljd av utredningarnas forslag.

Utredningarna forutsdtter dessutom att skattefrigorna i samband med
ombyggnad blir foreméal for beredning inom bostadsdepartementet.

En reservation mot utredningarnas forslag om ingdngsviirdet har avgetts
av ledamoéterna Killenius, Naverfelt och Turesson. Reservanterna framhélier
att majoritetens forslag innebir att stommen i fastigheten aldrig kommer
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att tillmitas nagot laneunderlagsviirde i ombyggnadssammanhang. Dir-
igenom kommer uppmirksammade olikheter i finansieringsforutsittningar
mellan nyproduktion och ombyggnader att bestd i viss omfattning. Detla
star enligt reservanterna inte i dverensstimmelse med statsmakternas och
kommunernas strivanden att stimulera ombyggnader i stillet for totals-
aneringar vilket motiveras just med att berfrda fastigheter har en stomme
som kan utnyttjas. Den foreslagna begrinsningen skulle medfora att fas-
tigheter med sitt huvudsakliga restviirde koncentrerat till stommen blir klart
missgynnade. Reservanterna forordar att ett skiligt virde for sommen far
inritknas 1 laneunderiaget.

Remissyttrandena

Remissinstanserna har i allt visentligt godtagit utredningarnas forslag om
att ingangsvirdet far riiknas in i 1dneunderlaget vid statligt finansierade om-
byggnader av flerfamiljshus. [ friga om metoden for berikning av in-
gingsviirdet och vissa andra frigor har dock en del instanser foreslagit andra
I6sningar dn den utredningarna har forordat. En sammanstillning av re-
missyttrandena bor fogas som bilaga till detta protokoli.

Féredraganden

I bostadslancirenden faststills ett lancunderlag for att bestimma lanets
storlek och ett pantviirde for att bestimma sikerhetens placering i formans-
rittsordning. Detta system har i sina allmiinna drag faststiillts av riksdagen.
Nirmare regler om berdkning av ldneunderlag och pantvirde vid ny- och
ombyggnad finns i regeringens sérskilda foreskrifter till 24 och 32 §§ bo-
stadsfinansieringsforordningen. Nir det giller nybyggnad ingdr markvirdet
i bide laneunderlag och pantvirde. Giller det ombyggnad diremot f3r mark-
virdet inte ridknas in i laneunderlaget. Inte heller far virdet av byggnadsdelar
som kan nyttiggoras vid ombyggnad riknas in. Att dessa virden som till-
sammans utgor det s. k. ingéngsvirdet inte far ingd i laneunderlaget vid
ombyggnad medfor att bl.a. rintebidrag inte kan utgd for denna del av
fastighetskapitalet.

Boende- och bostadsfinansieringsutredningarna har nu foérordat att in-
gingsvirdet tas med i ldneunderlaget vid ombyggnad av flerfamiljshus
genom att det belopp for tomt- och grundberedningskostnader som skulle
ha ingdtt i laneunderlaget vid nybyggnad ocksa inriknas i laneunderiaget
vid ombyggnad. Dirtill kommer ligestilligg och saneringstilligg. Forslaget
innebir vidare att ingdngsviirdet vid mindre omfattande ombyggnader re-
duceras i forhallande till normalfallet. Utredningarna har som exempel angett
att det kan ske med utgingspunkt i en genomsnittlig relation mellan in-
gangsvirde och ombyggnadskostnad eller pantvirde.
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Beaktar man ingéngsviirdet pa detta sétt uppnir man enligt utredningarna
bl. a. den fordelen att man i princip far kostnadsneutralitet mellan ny- och
ombyggnad, cftersom rintebidrag ocksd i ombyggnadsfallet skulle kunna
utgd for markkostnader. Man far ocksd maojlighet att lana till viss del av
kontant kdpeskilling for 13gt beldnade fastigheter samt mdgjlighet att ersitta
befintliga 1&n med fordelaktiga bottenldn. Utredningarna anser vidare att
risken fOr prisstegringar pa fastigheter tillfredsstillande motverkas dels
genom att det ingdngsvirde som far beaktas i lanesammanhang begrinsas,
dels genom markvillkoret.

Remissinstanserna har i allt visentligt stillt sig bakom syftet med ut-
redningarnas forslag. Méinga remissinstanser har ocksa godtagit den fore-
slagna utformningen utan inviindningar. Vissa remissinstanser har cmel-
lertid synpunkter pd de fGreslagna begrinsningarna av ingéngsvirdet.

Innan jag redovisar mina stillningstaganden till utredningarnas forslag
vill jag i korthet berdra samhiillets atgédrder for att stimulera sancringsverk-
samheten. Frigan om ingdngsvirdet vid ombyggnad av flerfamiljshus bor
niimligen ses mot bakgrund av strivandena frén statsmakternas sida, sirskilt
pd senare 4r. att stimulera till modernisering av dldre bostider.

Bostadspolitiken under efterkrigstiden fram till borjan av 1970-talet var
i forsta hand inriktad pa att undanrdja bristen p& bostider genom nybyg-
gande. Samtidigt upprustades och moderniserades ildre bostéder i relativt
begriinsad omfattning. Att antalet omoderna ligenheter ind4 gick ned kraf-
tigt sirskilt under 1960-talet berodde i friga om flerfamiljshus till stor del
pa rivning, kontorisering m. m. och mindre pd faktisk modernisering. Be-
triffande smahus berodde minskningen diremot till en storre del pi genom-
forda moderniseringar, delvis med stod av statliga forbattringsldn. Manga
smahus siirskilt i glesbygden upphorde dock att utnyttjas som bostider aret
om, ndgot som givetvis pdverkade dc omoderna ligenheternas andel av
permanentbostiderna.

Mot bakgrund av det omfattande saneringsbehovet sirskilt i friga om
omoderna och halvmoderna flerfamiljshus i de stérre tdtorterna vidtog stats-
makterna under {orsta hilften av 1970-talet en rad atgirder {or att frimja
en snabb avveckling av bristerna i det ildre bostadsbestindet. Bl. a. infordes
den 1 juli 1973 det s. k. initialstodet. Stédet, som hade bade bostadspolitiska
och sysselsiittningsmissiga motiv, var avsett av dven utgdra ett bidrag till
kostnaderna for byggnadsbranschens omstillning frdn nybyggnad till mo-
derniseringsverksamhet. Det ersatte tidigare statsbidrag for enskilt bered-
skapsarbete som avsig ombyggnad och upprustning av fastigheter i dldre
bostadsomraden.

Initialstodet har varit av stor betydelse for att stimulera till ombyggnads-
verksamhet. Aven den tillfilliga sinkningen av mervirdeskatten pi bygg-
nadsarbeten har, i forening med initialstodet. haft en stimulerande effekt
i detta avseende. Silunda kan ca 15 000 ldgenheter i flerfamiljshus beridknas
ha blivit moderniserade under &r 1975, jamfort med ca 6 000 under ar 1974
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och endast 1500-2 000 &rligen under 1970-talets forsta ar.

Det ckonomiska stédet till ombyggnadsverksamheten bor nu forbéttras
varaktigt inom ramen {or bostadsfinansieringen for att mdjliggora en fortsatt
omfattande modernisering. En atgérd som dirvid bor dvervigas ir att beakta
ingangsvirdet vid bostadsfinansieringen. Hirigenom skulle nidmligen ka-
pitalkostnaderna vid ombyggnader kunna sdnkas pa ctt avgorande sitt.

Vid sidan av den omstiindigheten att det har funnits andra stodformer
for ombyggnadsverksamheten dr det frimst tre forhallanden som tidigare
har talat mot att fora in ingangsvirdet i laneunderlaget vid ombyggnad,
nimligen dels effekterna pa kapitalmarknaden av en sddan dgérd, dels de
okade anspriken pé statsmedel och dels effekierna pd fastighctspriserna.
Riksdagen har siirskilt uttalat att konsekvenserna av och mgjlighcterna till
en okning av den prioriterade scktorn pd kapitalmarknaden, som skulle
folja av att ingdngsviirdet fordes in i {Aneunderiaget, borde provas ytterligare.

Om ingangsviirdet tas in i l&neunderlaget okar statens dirckta utldning.
ndgot som i sin tur Okar statens behov av upplaning och slledes anspriken
pa kapitalmarknaden. Vidare okas som en f6ljd av riksbankens priorite-
ringsregler utrymmet for prioriterade bottenlian. Samtidigt forhaller det sig
s& att bostadssektorns mdojligheter att 6ka sin andel av kapitalmarknads-
utbudet under de niirmaste aren dr begrinsade med hinsyn till de dkade
anspriken fridn statens, kommunernas och foretagens sida. Mot denna
bakgrund skulle inforandet av ingangsvirdet i lAncunderlaget kunna fa den
effekten att viintetiden for aviyft for nu prioriterade dndamdl férlings.

Man far emellertid komma ihég att nybyggnadsverksamheten har mins-
kat. Inom en ofordndrad andel av kapitalmarknadsutbudet kan alltsd om-
byggnadsverksamheten ges ett storre utrymme. Vidare torde den senaste
tidens ridntehdjning pé bl. a. bostadsobligationer 6ka utbudet av langfristigt
kapital for bostadssektorn. Dessutom kommer en utlaning om ca 300 milj.
kr. &rligen att foras Over frin bottenlaneinstituten till staten genom att be-
stimmelserna om berdkning av lneunderlag vid nybyggnad av smahus
nyligen har dndrats (prop. 1975/76:30, CU 1975/76:4. rskr 1975/76:40).

I sammanhanget finns det ocksd anledning att peka p& de olika tgirder
som har vidtagits for att climinera negativa effekter av lidnga viintetider
for avlyft. Sdlunda har regeringen ar 1975 iindrat bestimmelserna betriffande
den tid frdn vilken de garanterade rintesatserna skall tillimpas. Enligt de
nya bestimmelserna far de ldgsta garanterade rantesatserna tillimpas fr. 0. m.
den tidpunkt dé bostadslanet utbetalas. Eftersom bostadslanet i regel betalas
ut fore bottenlanet kan rintebidrag utgd trots att avlyft iinnu inte har skett.
Fr.o..m. den 1 januari 1976 beaktas vidare byggnadskreditkostnaden i sin
hethet vid berikningen av laneunderlaget f6r hyres- och bostadsritishus.
Vidare vill jag i sammanhanget nimna att bestimmelserna for beridkning
av rintebidragets storlek har utformats si att bidraget bestims med ut-
gangspunkt i rintan pd byggnadskredit {or den inte avlyfia delen av fas-
tighetskapitalet. Lantagarnas |nckostnader blir hirigenom inte storre dn
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om avlyft redan har skett. De nya reglerna innebir att alla viisentliga negativa
effckter av vintetider for avlyft har eliminerats.

Systemet for att beakta ingdngsvirdet i ldneunderlaget vid ombyggnad
av flerfamiljshus kan dessutom utformas s att dkningen av anspriken pa
den prioriterade delen av kreditmarknaden blir begrinsad. Till den nirmare
utformningen dterkommer jag i det foljande.

Betrdffunde frigan om fastighetspriserna anforde jag i prop. 1974:150 (s.
413) att det foreldg pataglig risk for att ingdngsvirdena skulle stiga om de
fick riknas in i ldneunderlaget. Riksdagen (CU 1974:36 s. 42) ansag emellertid
att risken for prisstegring pa fastigheter inte ensam kunde grunda ett avslag
i denna friga. Utredningarna, liksom flertalet av de remissinstanser som
uttalat sig i frigan, har anfort att bl. a. markvillkoret kan motverka pris-
stegringar.

Nir det giiller risken for prisstzgringar anser jag for egen del att hiinsyn
bor tas till de instrument som samhiillet numera forfogar 6ver for att mot-
verka spekulation och prisstegringar i fréga om bostadsfustigheter. Sdlunda
bor, som civilutskottet har uttalat, hinsyn tas till markvillkoret. Det har
nu tillimpats i drygt ett ar. Erfarenheterna dr overvigande positiva. Det
har visat sig att kommunerna har kunnat anvinda markvillkoret for aut
didmpa prisstegringar pa fastigheter. Det 6kade kommunala fastighetsinne-
havet i saneringsomriden verkar vidare i samma riktning.

Man kan & andra sidan inte heit bortse fr&n att en forbittrad finansiering
av ingingsviirdena har betydelse for prisbildningen dven vid kommunala
kOp av saneringsfastigheter. Priset pd saneringsfastigheter torde namligen
anpassa sig till en niva som gar att forrdnta inom bruksvirdehyrornas niva.
Genom att, som jag kommer att behandla nérmare i det f6ljande. begrinsa
bl. a. det ingangsviirde som fir ciknas in i ldncunderlaget vid ombyggnad
kan dock fastighetsprisstegringar motverkas dven pd detta sitt.

I sammanhanget kan ocksé crinras om den av riksdagen nyligen antagna
lagen (1974:1132) om forvirv av hyresfastighet m. m. Den syftar bl. a. (il
att forcbyvgga spekulation i hyresfastigheter. Lagens bestimmelser om f(or-
virvstillstdnd i friga om hyresfastigheter i de tre storstadsregionerna kan
antas komma att medverka till en dimpning av fastighetsprisstegringar i
dessa rcgioner diir problemen har varit allvarligast.

Mot denna bakgrund ar jag beredd att fororda en ordning for finansiering
av statligt stddda ombyggnader av flerfamiljshus som i huvudsak Gver-
ensstimmer med den som utredningarna har foreslagit. Nagra remissin-
stanser har tframfort tanken att 1ita de nya reglerna avse dven ombyggnad
av smahus. Det ir frimst Sveriges villaigareforbund och de instanser som
har anknytning till Niringslivets byggnadsdelegation som anser att in-
gangsvirdet bor riknas in i laneunderlaget ocksé i friga om smahus som
byggs om. En instans, bostadsstyrelsen, anser att det finns skil hidrfor savitt
giiller smahus som uppléts med hyresritt eller bostadsritt under forutsittning
att ombyggnaden idr ett led i en kommunalt styrd saneringsverksamhet.
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Med anledning hiirav vill jag peka pd att ombyggnadsverksamheten i
frhga om smahus hittills har haft en avseviird omfatining. Nagot omedelbart
bchov av att paskynda ombyggnadsverksamheten dirvidlag synes dirfor
inte foreligga. Annorlunda forhéller det sig niir det giiller ombyggnader av
flerfamiljshus. Diir har det hittills varit nddviindigt att vidta siirskilda at-
girder for att fa igdng verksamhet av lamplig omfattning. Jag anser att
denna grundliggande skillnad fortfurande kvarstdr. De sirskilda dtgirder
som behovs tOr att stimulera ombyggnadsverksamheten bor dirfor kon-
centreras till ombyggnader av flerfamiljshus. Hirtill kommer dels att det
riksdagsuttalande som utgor utgingspunkten {6r utredningarnas {orslag en-
bart avser ombyggnad av flerfamiljshus, dels att initialstédet bara avsag
ombyggnad av sidana hus.

Vidare bor mdjligheterna att motverka prisstegringar beaktas. Som jog
redan har niimnt finns det uppenbara risker for prisstegringar om ingéngsviir-
det beaktas 1 bostadsfinansieringssammanhang. 1 fraga om flerfamiljshus
utgdr bl. a. markvillkoret och den nya lagen om forvirvstillstdnd vissa hinder
for en okontrollerad fastighetsprisutveckling. Nir det giilller smahus som
skall byggas om dr ldget annorlunda. Markvillkoret torde i endast begransad
omfatining kunna tillimpas pd ombyggnader av smihus. Lagen om for-
viirvstilistind giller vidare endast flerfamiljshus.

Ett tredje forhéllande av betydelse i ssmmanhanget ér effckterna pd den
prioriterade sektorn pi kapitalmarknaden. Med hiinsyn till ombyggnads-
verksamhetens stora omfatining pa sméhussidan och det forhallandevis stora
belopp som ingéngsvirdet i det enskilda fallet utgor i friga om sidana hus
skulle det uppkomma betydligt 6kade ansprék p&d dcnna del av kapital-
marknaden. Jag vill ocksd erinra om den omfattande ombyggnadsverksam-
heten i friga om smahus som har kommit till stind med stdd av delvis
rantefria forbittringslan. Vidare ir, som riksbanksfullmiktige pekar pa, fi-
nansieringen vid ombyggnad av smahus inte nigot avgorande hinder or
en omfattande ombyggnadsverksamhet. Med hiinsyn till detta dr jag inte
beredd att fororda att ingangsviirdet far beaktas vid ombyggnader av smahus.

Jag Gvergdr nu till frdgan hur ingéngsvirdet bor beaktas vid ombyggnad
av flerfamiljshus.

Enligt boende- och bostadsfinansieringsutredningarna bdr i normalfallet
det belopp for tomt- och grundberedningskostnad som tillimpas vid be-
rikning av l&ncunderlag (Or nybyggnad ocksd anviindas vid ombyggnad.
Dirtill kommer ligestilligg och saneringstilligg. I fall av mindre ombygg-
nader bor ett ligre ingéngsvirde anvindas. Den foreslagna begrinsningen
har i stort sett godtagits av remissinstanserna. Enligt bostadsstyrelsen bor
dock den ytterligare begriinsningen goras att ndgot ingdngsvirde inte alls
beaktas vid ombyggnader som avser enbart girdssancringar eller energi-
besparande Atgirder.

Den av utredningarna foreslagna metoden kan enligt min mening liggas
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till grund for bestiimningen av lancunderlaget vid ombyggnader i allmiinhet.
Beloppen f6r tomt- och grundberedningskostnader vid nybyggnad tillsam-
mans med forekommande ligestilligg bor sdledes utgdra ett tak for det
ingdngsvirde som fir beaktas. Saneringstilligget bor diremot inte tas in
i ett ingdngsviirde som avscr enbart marken. Det far i stiillet beaktas vid
faststidllande av den godkinda ombyggnadskostnaden.

Med hiinsyn till nddvindigheten av att sa ldngt mojligt motverka risken
for prisstegringar i fraga om framfor allt fastigheter som ir i bechov av endast
mindre ombyggnader bor vissa yuterligare begrinsningar goras. Undersok-
ningar av rclationen mellan ingangsviirde och ombyggnadskostnad visar
att ingdngsviirdet i genomsnitt utgdr ca 40 % av ombyggnadskostnaden.
Mot denna bakgrund {orordar jag att ingdngsvirdet vid ombyggnader av
fMerfamiljshus far ingd i lAncunderlaget med ett belopp som motsvarar 40 %
av godkidnd ombyggnadskostnad. Ingdngsviirdet bor dock inte fi dverstiga
giillande schablonbelopp for tomt- och grundberedningskostnader samt li-
gestilliigg for en motsvarande nybyggnad. Fran mgjligheten aut rikna in
ingdngsviirdet i lancunderlaget bor, i enlighet med vad bostadsstyrclsen
har framhallit. vidare undantas sdcdana ombyggnader som avscr enbart gérds-
saneringar eller energibesparande atgirder. Begrinsas ingéngsviirdet i en-
lighet hirmed forhindras att laneforhallanden och kapitatkostnadsvillkor
indras pd ctt omotiverat sdtt sirskilt vid mindre ombyggnadsétgirder.

Nigra remissinstanser liksom tre reservanter till utredningarnas forslag
anser att ocksd viirdet av byggnadens stomme bor fa riknas in i laneun-
derlaget vid ombyggnad. Den av mig forordade ordningen i fraga om in-
gangsvirdel innebir att jag inte kan ansluta mig till synpunkten att virdet
av byggnadens stomme bor beaktas sirskilt. Det skulle nimligen inncbiira
omotiverade forbiittringar av lanemdjligheter och kapitalk ostnadsvillkor, sir-
skilt vid mindre omfattande ombyggnader. Jag vill dessutom pcka pa sva-
righeten att faststiilla detta virde i det enskilda faliet.

Vad betriffar mera genomgripande ombyggnader som leder till nybygeg-
nadsstandard medfor den ordning, som jag har férordat, att lineunderlaget
normalt kommer att uppga till samma belopp som skulle ha beriiknats for
en motsvarande nybyggnad. Om virdet av stommen beaktades sirskilt skul-
le det medfora att laneunderlaget vid ombyggnad blev hogre én ldneun-
derlaget vid motsvarande nybyggnad, nagot som sjilvfallet inte kan komma
i fraga. .

Ett siirskilt problem, som har patalats av riksbanksfullmiktige, dr de om-
bygenader diir byggherren redan figer ombyggnadsfastigheten. 1 dessa fall
har nidmligen. som fullmiiktige framhaller. fastighetsigaren redan kunnat
16sa finansieringsproblemen. Det kan dirfor inte anses rimligt att man i
efterhand ger fSrutsdttningar for att ta upp nya och gynnsammare lan for
redan genomftrda forvirv.

Jag delar riksbanksfullmiktiges uppfattning att méjligheterna att fa rilkna
in ingdngsvirdet i lancunderlaget — och ddrmed fi bostadslan och bottenlan
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fran den prioriterade scktorn av kapitatmarknaden — bor giilla endast sddana
ombyggnader som sker i anslutning till ett nyligen genomfort dgarbyte.
Som forutsiittning {Or att ingangsvirdet skall fa riknas in i ldneunderlaget
bor gilla att ansdkan om bostadsldn for ombyggnaden i frdga gdrs inom
viss tid efter det huset har forviirvats. For att forviirvaren av huset skall
fa erforderligt ridrum for planering av ombyggnaden {orordar jag att tiden
bestims till fem &r fran dagen for (orviirvet. Undantagsvis bor om siirskilda
skiil foreligger 1Anemyndigheterna kunna medge forlingning av tiden. Med
hiinsyn till giillande bestimmelser om markvillkoret forordar jag den yteer-
ligare begrinsningen att ingéngsvirdet far riknas in i lineunderlaget endast
betriffande hus som har forvirvats efter utgngen av oktober manad 1974.

Det forhallandet att fastighetsforvirv stiills upp som ett villkor for prio-
riterad finansicring kan som riksbanksfullmiiktige papekat under vissa for-
utsiittningar stimulera iiven till onddiga fastighetsoverldtelser. Jag vill emel-
lertid i detta sammanhang erinra om att markvillkoret ger kommunen mdgj-
lighet att paverka i vilken omfattning bostadslan far utgé till ombyggnads-
foretag pa fastigheter som overlits. Aven regeringens prévning av dispens
frdin markvillkoret utgdér en garanti mot eventuella missbruk.

Vad jag silunda har forordat innebir att sivil rintebidrag som lan far
utgd for ingdngsvardet vid ombyggnader av flerfamiljshus om huset har
forvirvats efter den 31 oktober 1974 och ansGkan om l&n gors inom viss
tid efter forviirvet, enligt vad jag nyss har forordat. Niar dessa forutsittningar
inte forcligger och ingdngsvirdet darfor inte fir ingd i lineunderlaget bor,
for att gynnsamma kapitalkostnadsvillkor skall kunna uppnés ocksa i dessa
fall, rintebidrag fa utg for lanebelopp som motsvarar ingdngsvirdet. Hir-
igenom uppnas i stort sett samma kapitalkostnadsvillkor som d& ingangsvir-
det fér riknas in i [Aneunderlaget samtidigt som anspriken pé lan frin den
prioriterade delen av kapitalmarknaden inte okar.

Av vad jag nu har sagt framgér att det ingingsvirde som inte ingdr i
laneunderlaget utan endast utgdr grund for riintebidrag maiste anges sirskilt.
Bidragsreglerna bér anpassas i enlighet hirmed. Det ankommer pa regeringen
att utfirda nirmare foreskrifter i detta avseende.

Mbjligheten att f4 1an och rintebidrag for ingingsvirdet bor gilla alla
ldntagare for vilka preliminiirt beslut om ldn har meddelats efter den 30
juni 1975 och som inte fér initialstod.

Den av mig fSrordade ordningen innebir att riintebidrag kommer att utgé
for ingdngsviirdet vid ombyggnader av flerfamiljshus med atféljande sink-
ning av kapitalkostnaderna. [ anslutning hirtill finns det anledning att beréra
den i olika sammanhang aktualiserade beskattningsfragan.

Boende- och bostadsfinansieringsutredningarna pekar pé att beskattnings-
reglerna vid bostadssanering gynnar fastighetsiigare som beskattas enligt
konventionell metod i forhallande till alimdnnyttiga och kooperativa bo-
stadsforetag. Enligt de bada utredningarna idr det uppenbart att beskatt-
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ningsreglerna har stor betydelse for att bostadssaneringen skall kunna
genomforas pd avsett vis. Ocksd riksdagen har i olika sammanhang upp-
miirksammat denna fraga. Sdlunda har riksdagen (SkU 1975:25) uttalat att
frigan bor kunna beaktas vid dverviigandena att ta in ingangsvirdet i la-
neunderlaget vid ombyggnad. Vidare har riksdagen (CU 1975/76:5) i an-
slutning till sin behandling av lagstiftningen rérande forviirv av hyresfas-
tigheter uttalat att pa sikt huvudlinjen i atgirderna mot spekulationen i
hyresfastigheter bor vara att vidta dtgéirder som gor denna verksamhet mind-
re tockande fran privatekonomiska synpunkter. Riksdagen har i detta sam-
manhang vidare forutsatt att dect utredningsarbete som pagér betriffande
beskattningsfragor och ingingsviirdefrigor kommer att resultera i konkreta
forslag till riksdagen utan alltfor stort drdjsmal.

Som jag har ndmnt i annat sammanhang har dessa frigor dverviigts inom
bostadsdepartementet. Utgingspunkten for dessa Overviiganden har varit
att dstadkomma jamstalldhet mellan olika igarekategorier. Med bostadsfi-
nansieringen sammanhingande beskattningsfrigor behandlas emellertid
ocksd av 1972 4ars skatteutredning, foretagsskatteberedningen och bo-
stadsskattekommittén. Vid dvervédgande av atgiirder som berdr skatteregler
maste utredningsarbetet i nimnda skatteutredningar slutféras fore ett still-
ningstagande i de frigor dessa utredningar behandiar.

Diiremot har de nyssnimnda dverviigandena inom bostadsdepartementet
lett fram till att det enligt min mening redan nu iir [impligt att inom la-
nesystemets ram vidta atgirder for att dstadkomma en okad jimstilldhet
mellan olika dgarekategorier. Mojligheterna for husigare som beskattas enligt
konventionell metod att gora avdrag vid inkomstbeskattningen for den del
av ombyggnadskostnaden som betraktas som reparationskostnad medfor
att dessa husidgare kan minska sin totala skatt. Denna skatteminskning ger
ekonomiska effekter liknande de som uppkommer om rintebidrag far utgd
for ingangsvirdet. Med hinsyn hirtill bor rintekostnaderna for det kapital
som lanas upp i samband med ombyggnad avpassas sa att kapitalkostnads-
fordelarna som foljer av att ingdngsvirdet beaktas vid bostadsfinansieringen
begrinsas for husigare som beskattas enligt konventionell metod.

Mot denna bakgrund forordar jag att den garanterade riintesatsen for den
del av det upplanade kapital som beldper pa de av lanemyndigheterna fast-
stillda beloppen for ingangsvirde och ombyggnadskostnad bestims till 5 %
i nimnda fall. Denna riintesats iir avpassad s att den inrymmer en stimulans
till 5kad ombyggnadsverksamhet i flertalet fall i jamfGrelsc med nuvarande
laneregler vid ombyggnad. Med hinsyn till att effekten av avdragsreglerna
i enskilda fall varierar pd grund av inkomstfSrhallanden, hur stor andel
av ombyggnadskostnaden som far dras av o.dyl. kan det inte uteslutas
att det i nagot enstaka fall kan medfora en forsimring av de ekonomiska
viltkoren vid ombyggnad. Lantagare som berdrs av nyss forordade regel
bor dirfor ges mojlighet att soka 1an och riintebidrag enligt nuvarande regler,
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dvs. utan beaktande av ingdngsviirdet och med en garanterad riintesats av
3.9 9% for den godkinda ombyggnadskostnaden.

Vid ombyggnader av flerfamiljshus pd tomtrittsmark bor rintebidrag utgé
diven for tomtrittsavgilder i tillimpliga delar cnligt de principer jag nyss
har férordat.

Vad jag har foreslagit medfor 6kade utgifter for riintebidrag och bostadslan.
De Okade utgifterna for rintebidrag beriknar jag till drygt 5 milj. kr. for
helt 4r. Utgifierna for bostadsldn kan beriknas oka med ca 25 milj. kr.
Behovet av underliggande kredit 6kar med drygt 60 mil). kr. Férdelningen
mellan bostadslan och underliggande krediter paverkas i viss man av i vilken
utstrickning mojligheterna att fordjupa bostadslan utnytjas. I normala kra-
ditmarknadsligen utnyttjas fordjupningsmdgjligheterna i liten utstrickning.

I friga om anslagsbehov for nista budgetdr riknar jag med att de nu
forestagna fordndringarna, med hiinsyn till den tid som forflyter mellan
preliminirt beslut om bostadsldn och lanets utbetalning. medfor cndast obe-
tydliga utbetalningar av 18n och rintebidrag under budgetaret 1976/77. De
i prop. 1975/76:100 (bil. 14 s. 16 och 101) forordade anslagen for nimnda
budgetdr behdver dirfor inte riknas upp.

I nimnda proposition har jag ocksa forordat att medelsramen for beslut
om bostadslan for ombyggnad och rintebiirande forbittringslan faststills
till 325 milj. kr. for ar 1976. Vid beridkning av rambehovet har hinsyn tagits
1ill bl. a. en forviintad 6kning av ombyggnadsverksamheten. Om ombygg-
nads- och forbattringsverksamheten skulle 6ka darutdver kan enligt vad
som forordats i budgetpropositionen (s. 100) eventuellt outnytijade delar
av ramarna for nybyggnad tas i ansprék. Jag riknar med att de dkade an-
spriken pé bostadslin under &r 1976 med anledning av de nu féreslagna
forindringarna t. v. kan tillgodoses inom nidmnda ramar.

Hemstillan

Med hidnvisning till vad jag nu har anfért hemstiller jag att regeringen
foreslar riksdagen

att godkidnna de #ndringar av grunderna for beriikning av bo-

stadsldn och ridntebidrag vid ombyggnad som jag har férordat.

Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens overviiganden och besiutar
att genom proposition foresla riksdagen att antaga det f6rslag foredraganden
har lagt fram.
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Bilaga

Sammanstillning av remissyttranden

Nedan dterges i sin helhet vad remissinstanserna anfért med anledning
av boende- och bostadsfinansiezingsutredningarnas forslag i fraga om in-
gangsvirdet.

1. RRV: Liksom utredningarna anser RRV att det s. k. ingdngsviirdet bor
ingd i lAneunderlaget. Dérigenom ges inom nuvarande lanesystem mer lik-
viirdiga 1&nemojligheter for ombyggnad och nybyggnad. Argument mot ett
sadant forslag sisom risken for prisstegringar pd fastigheter har minskat
i aktualitet genom den position kommunerna nu har pd fastighetsmark-
naden. Aven om vissa prisstegringar kan uppstd i det privata bostadsbe-
stndet till foljd av ett Okat laneunderlag sd avgdr dock de allminnyttiga
bostadsforetagens kostnader brukshyran. Eventuella priseffekter bor dirfor
bli beroende av hur hyressittningen i de allmiinnyttiga bostadsfGretagen
anpassas till ett nytt ldagre kapitalkostnadsldge. Dock férefaller det som om
nuvarande sitt att bestimma ingangsvirdet vid en ombyggnad dr kom-
plicerat. Detta forhéllande bor beuktas vid ctt stillningstagande om limplig
tidpunkt for forslagets ikrafttridande.

2. Bosradsstyrelsen: Styrelsen har i olika sammanhang, senast i sin anslags-
skrivelse for budgetaret 1976/77, framlagt motsvarande forslag. Styreisen
har vidare framhallit att dndringen bor genomf6ras snabbt s& att de nya
rcglerna kan gilla niir initialstédet upphdr.

Ingangsviirdet dr, med nuvarande regler for berdkning av laneunderlag
och pantviirde, nidrmast att betrakta som ett restvirde, vilket erhills sedan
det godtagna pantvirdet for den ombyggda fastigheten reducerats med om-
byggnadskostnaden. Restvirdet ir inte beroende av taxeringsvirde, tidigare
belaning eller ink&pspris.

Vid mera genomgripande ombyggnader bor hela ingéngsvirdet/ restviirdet
fa beaktas. Vid mindre omfattande ombyggnader bor — som dven utred-
ningarna forordar — en reducering ske. Det kan vara lampligt att da ange
ingdngsvirdets storlck i forhallande till ombyggnadskostnaden. Relationen
torde kunna bestimmas med ledning av den hittillsvarande langivningen.

En ytierligare begrinsning bor gdras pd det sittet att vid ombyggnader,
som avser enbart girdssaneringar eller energibesparande atgirder. ndgot in-
gangsvirde ej alls beaktas.

Hittills har forutsatts att inrdkningen av ingdngsvirdet i ldneunderlaget
endast skall gilla for flerfamiljshus. Aven vid ombyggnad av sméhus, av-
sedda att upplitas med hyres- eller bostadsritt, kan emellertid skil finnas
fér en sadan inrikning. En forutsidttning bor dock vara att ombyggnaden
ingar sdsom ett led i en av kommunen styrd saneringsverksamhet.

3. Sratens rdd for byggforskning: Nir det géller forslaget att fastighetens in-
gangsviirde skall riknas in i laneunderlaget vid den statliga kreditgivningen
till ombyggnad av flerfamiljshus vill radet framhalla att risken for oavsedda
effekter som styr mot genomgripande ombyggnader bor obscrveras. Forsk-
ningsresultat visar att mycket star att vinna genom forsiktiga ombyggnader.
Om forslaget genomfores. bor detaljregler utformas sa att mattliga bygg-
nadstekniska dtgidrder inte blir olonsamma.
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4. Ldnsstyrelsen i Stockholms lin: Utredningen foreslar vissa forbiittringar i
finansieringen for ombyggnad av flerfamiljshus. Linsstyrelsen tillstyrker
detta forslag.

5. Ldnsbostadsndmnden i Visternorrlands lin: Forslaget att ingdngsvirdet
skall inriknas i lancunderlaget tillstyrkes for ombyggnad av hus med [i-
genheter som skall upplatas med hyres- eller bostadsriitt. Den del av in-
gangsviirdet som skall f& inriiknas i fdncunderlaget bor dock maximeras
for undvikande av omotiverade hojningar av fastighetsviirdena.

6. Ldnsstyrelsen i Norrbortens lin: For att underldtia en 6kad saneringsverk-
samhet foreslar utredningarna att 1ita ingangsvirdet (tomt- och grundbe-
redningskostnader) ingd i l&neunderlaget vid ombyggnad. Detta efter en
mycket kortfattad analys av for- och nackdelar dir sérskilt risken for fas-
tighetsprisstegringar dr ctt dilemma som pédpekas redan i prop. 1974:150.
Det extra kreditutrymme om ca 150 milj. kr. som beriiknas behova tas
i ansprik motiveras enligt utredarna med {ordelarna av enhetlighet och ™i
princip kostnadsneutralitet mellan ny- och ombyggnad med hinsyn till rin-
tcbidragen™. P4 detta sétt dr dé allt bostadsbyggande lika beroende av kon-
junkturerna pa kreditmarknaden. Huruvida detta leder till en ombyggnads-
verksamhet didr den sociala mélsittningen om biittre bostidder for de simst
stiillda inom dectta bostadsbestand tillgodoses ir ytterst tveksamt, eftersom
priset pd de sanerade bostadsligenheterna sannolikt kommer att stiga.
Linsstyrelsen stiller sig diarfor med utgdngspunkt frin utredarnas eget re-
sonemang ytterst tveksam till att s littvindigt stimulera kostnadsstegringar
inom ombyggnadsverksamheten.

7. Fullmdktige i riksbanken: Nagon enkel 16sning pé det finansieringsproblem
utredningen haft att ge sig i kast med finns inte. Ett generellt inriknande
av ingdngsvirdet i lancundecrlaget skulle i manga fall leda till alltfor frikostiga
finansicringsvillkor for ombyggda hus. Det skulle aterverka pa efterfrigan
pé fastigheter for ombyggnad och driva upp fastighetspriserna. Tidigare fram-
lagda forslag om ingdngsviirdets inriiknande i 1aneunderlaget har fallit fraimst
pd riskerna for stegring i fastighetspriserna.

Det ir séledes klart att nigot slag av begrinsning av ingangsvirdets roll
vid bestimning av l&neunderlagets storlek maste géras. Utredningen gér
ocksé ett visst slag av begriansning. Dess forslag innebiir. att de belopp for
tomt- och grundberedningskostnader. som skulle ha ingatt i lancunderlaget
om ldnedrendet avsetl nybyggnad. ocksi riknas in i lancunderlaget vid om-
byggnad. Den gamla stommens viirde i det ombyggda huset bor enligt ut-
redningens majoritet sdttas till noll, medan ndgra reservanter forordar. att
“ett skdligt virde™ for stommen bor ingd i laneunderlaget.

Problemet med ingingsvirdets roll vid laneunderlagsberikningen har
cmellertid dven en annan dimension. Finansieringssituationen ir helt olika
i fall da fastigheter [Orviirvas for ombyggnad och i fall da igarbyte icke
sker. Behov av 1dn dr mindre for den som #ger den fastighet. som skall
byggas om, dn for den som fOrvirvar en fastighet f6r ombyggnad. Reglerna
bor dirfor vara sndvare i fall da dgarbyte inte sker in i fall ddr {orviry
for ombyggnad dger rum. Det kan t. 0. m. pa goda grunder ifrdgasitias om
ngon vidgning av {&neunderlaget ver huvud taget bor géras vid ombyggnad
utan dgarbyte. N&got upplaningsbehov utéver det som betingas av sjilva
ombyggnadskostnaden uppkommier inte, och ombyggnadskostnaden ingir
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redan enligt nuvarande regler i laneunderiaget.

Utredningen gor emellertid inte ndgon skillnad pd fall med ombyggnad,
som forutsitter iigarbyte. och ombyggnad utan sadant. Den {oreslar. som
niamnts, att tomt- och grundberedningskostnaderna skall Gver lag ingd i
laneunderlaget. Av vad ovan anforts synes det som om utredningens {6rslag
vid fall utan dgarbyte dr for frikostigt, medan det & andra sidan vid fall
med Agarbvie riskerar att bli alltfor snivt. En utékning vid fall av sistnimnt
slag bor sdlunda ske, ty eljest foreligger risk, att ombyggnadsverksamheten
himmas. Vid genomforandet av en sddan utdkning mastec dock beaktas,
att en riklig tillgng pd prioriterade krediter for forviirv av fastigheter for
ombyggnad kan medfora de tidigare ndmnda prishgjningseffekterna. De
sakkunniga mvndigheterna far vid utformningen av normerna f6r ldneun-
derlagsberiikningen hidr gora en limplig avviigning.

En reform innebidrande vidgning av l&neunderlaget i de fall di dgarbyte
forutsitis, kan emellertid genomforas endast om tillforlitliga garantier finns
mot skenbyten av fastigheter. Genom inforandet av det s. k. markvillkoret
~ att kommun, landstingskommun eller kommunalt bolag skall ha salt mar-
ken eller ha upplatit denna mot tomtrédtt (or att statligt bostadslan skall
kunna erhallas — synes forutsiittningar ha skapats for att ge kommunen
det inflytande pa fastighetsforviirven, som erfordras for att hindra ifraga-
varande slag av missbruk.

Den rimligaste losningen pé det svdra problem, som faststillandet av
lineunderlag vid ombyggnad av flerfamiljshus utgor, torde silunda enligt
fullmiktiges mening ligga i att vidga reglerna enbart betriffande ombyggnad,
som forutsitter igarbyte. I dessa fall synes en vidgning erforderlig som
overstiger den som utredningen foreslagit. Forutsittningen harfor dr att gar-
antier skapas mot skenbyten av fastigheter. Nir dgarbyte icke dger rum,
bor laneunderlaget. liksom nu &r fallet, vara lika med godkind ombygg-
nadskostnad.

Vad giller rintebidragen foreligger inte ovan beskrivna olikhet mellan
ombyggnad som kriver dgarbyte och ombyggnad utan sddant byte. For
att erhdlla jimstilldhet i rdntekostnaderna bor riantebidrag rimligen utgl
pa likviirdigt sitt i bada fallen, vilket forutsitter en likviirdig bas, pa vilken
rintebidraget kan berdknas. Efter reduktion med riintebidrag ir riintekost-
naden for 1an till flerfamiljshus 3.9 % i begynnelseskedet, scnare hogre,
medan den utan rintebidrag f. n. uppgdr till drygt 9 %. Av denna olikhet
framgér att tillgang till rdintebidrag &dr av avgérande betydelse for ombygg-
nadsverksamheten.

Féljs ovan skisserade differentiering av reglerna for faststillande av 13-
neunderlag fér ombyggnad, skulle det i fallet utan dgarbyte enligt fullmék-
tiges mening bli nodvindigt att faststélla ett sérskilt belopp, pa vilket rin-
tebidrag utgar pad samma siitt sorn for lan inom laneunderlagets griins. Be-
loppet kan vara s& avpassat, att det tillsammans med ldneunderlaget ger
en totalsumma som motsvarar laneunderlaget i fallet med iigarbyte. Beloppet
i fraga bor icke ha en beteckning, som kan forviixlas med l&ncunderiag
och som kan leda till oklarhet om vilka 1&n som ir prioriterade och icke
prioriterade. Beloppet i frdga har nimligen intet med kreditprioritering att
skaffa. '

Diskuterade regeldndringar for beriikning av underlag for 1an och underlag
for rintebidrag vid ombyggnad syftar. som framgatt, till att stimulera sa-
neringsverksamheten. De storsta svérigheterna rérande denna giller inner-
omraden i ildre stider — just de omrdden som madste saneras for att for-
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slumning skall kunna undvikas. Det kan emellertid ifragasiittas om hindren
for sanering av forfallna stadsdelar kan undanrGjas genom iindrade regler
for lancunderlag. En rationell sancring av dldre stadsomraden forutsitier
ofta att kommunerna forvirvar hela kvarter. Kommunens roll i ombygg-
nadsverksamheten kan dock vara betydande iiven nir det ar {riga om om-
byggnad i mindre skala. Erforderliga finansiella resurser stér ofta inte till
kommunernas forfogande, varfor saneringen skjuts pa framtiden. Problemet
blir dirfor att skapa bittre finansieringsforhillanden for kommunerna vad
giller sanering av stadsdelar och annan dldre bebyggelse, sa att de sancr-
ingsprojekt kan genomforas, som befinnes angeliigna ur bostadspolitisk syn-
punkt. Fullmiktige anser denna friga vara viird sirskild uppmirksamhet.

Vad hittills sagts har gilit finansiering av ombyggnad av flerfamiljshus.
Vid ombyggnad av smahus utan dgarbyte idr finansieringsproblemen prin-
cipicllt lika med dem for flerfamiljshus — upplaningsbehov for ingdngsviirdet
finns inte. Nir dgarbyte for ombyggnad av smahus sker, har det i praktiken
visat sig vara liittare att ordna finansieringen iin vid dgarbyte for ombyggnad
av flerfamiljshus. Saneringsverksamheten i friga om flerfamiljshus har rdkat
i svarigheter. medan ombyggnadsverksamheten vad avser villor har utveck-
lats mera friktionsfritt.

Forklaringen till denna mera friktionsfria utveckling av villasaneringen
torde ligga i den annorfunda finansieringssituationen for denna verksamhet,
bide vad giller rintor och krediter.

Franvaron av rintebidrag for l1an till villaigare spelar en jimfGrelsevis
mindre roll. Dels ligger subventionerad rinta och marknadsrinta mera niira
varandra i villafallet. Dels dr existensen av avdragsriitt for skuldrintor oftast
en storre fordel for villadgare dn {or t. ex. flerfamiljshusiigande bostadsstif-
telser.

I friga om ldngivningen till smahusens ombyggnad intar bankerna och
dirvid sirskilt sparbankerna en framskjuten plats. Aven andra langivare
torekommer naturligtvis, sdsom hypotcksforeningar, kreditaktiebolag och
forsikringsbolag. Finansieringsproblemen for smihussaneringen ir inte s&
svarlosta som for flerfamiljshusen.

8. Svenska kommunforbundet: Nuvarande regler for beriikning av laneun-
derlag for bostadslan vid ombyggnad av flerfamiljshus innebiir att ombygg-
nadsverksamheten missgynnas i lanehinscende. Forbundet tillstyrker diirfor
den foreslagna dndringen att schablonbeloppen for tomt- och grundbered-
ningskostnader dven far inriknas i lineunderlaget vid ombyggnad av fler-
familjshus.

9. TCO: TCO ser bl. 4. utredningarnas forslag om ingéngsvirdet som vii-
sentligt for att uppnd de uppsatta méalen for bostadspolitiken och tillstyrker
det.

10. SACO/SR: Utredningarnas forslag om att i ingangsviirdet vid ombyggnad
dven tomt-och grundberedningskostnader skall beaktas innebir att viss neu-
tralitet i finansieringsforutsdttningar mellan nyproduktion och ombyggnad
uppnds. SACO/SR kan dock inte finna tillrickligt starka skiil for att inte
ett skiligt virde for fastighetens stomme ocksa inriikknas i underlaget. Forst
d& uppstdr verklig kostnadsneutralitet mellan ny- och ombyggnad.

11. Konungariket Sveriges stadshyporekskassa: Enligt nuvarande beriknings-
principer fir vid ombyggnad endast godkind ombyggnadskostnad ingd i
laneunderlaget. Hirigenom kommer markvirdet och byggnadsviirdet utéver
ombyggnadskostnaden inte att medtas i laneunderlaget. Detta innebiir att
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det bottenldn som limnas vid ombyggnad blir prioriterat endast till den
del det tillsammans med det statliga bostadslanet motsvarar den godkinda
ombyggnadskostnaden. Ovrig del av erforderligt bottenlan hinfors till den
oprioriterade sektorn. Enligt de erfarenheter som vunnits inom stadshy-
poteksinstitutionen under de senaste &ren dd sancringsverksamheten Gkat
i omfattning ir de nuvarande berikningsgrunderna otillfredsstillande. Vid
belining av saneringsfastighet ir det oftast nddvindigt att s¢ ver lanefragan
for fastigheten i dess helhet. Det visar sig hirvid i dvervigande antalet
fall att behov foreligger att ordna hela den langsiktiga beldningen under
statsldnet. De bottenldn som beviljas delas f. n. upp i en oprioriterad och
en prioriterad del. Eftersom medelstillgdngen inom den oprioriterade sektorn
dr avsevdrt knappare én inom den prioritcrade sekiorn blir foljden att viin-
tetiden pd det oprioriterade lanet blir orimligt 1dng. Denna sakligt omo-
tiverade uppdelning av bottenldnct skulle forsvinna om bostadsutredning-
arnas forslag genomfors. Kassan vill dirfér stryka under behovet av en
Iosning i enlighet med utredningsforsiaget. Hela ingangsvirdet for flerfa-
miljshus bor siledes fa inrdknas i laneunderlaget for bottenlin till ombygg-
nad. Kassan anser inte att nigon reduktion av inglngsvirdet bor goras i
fall av mindre omfattande ombyggnad.

Enligt kassans erfarenhet foreligger liknande problem i friga om beléning
vid ombyggnad av smahus. Aven betriffande dessa objekt synes dirfor
skiil foreligga att genom en okad prioritering av bottenlangivningen un-
derlitta ombyggnad.

12. Svenska bvggnadsenireprenirfdreningen: Aven sanerings- och ombygg-
nadsmarknaden syns vara i den situationen att verksamheten kommer att
stagnera eller kraftigt minska. De upprittade kommunala saneringsprogram-
men pekar otvetydigt i denna riktning. P4 denna marknad torde det inte
vara risken for hyresforluster som utgér den avhallande faktorn. I stillet
verkar det pd denna marknad vara utformningen av de statliga ldnen som
i forsta hand forsvarar igdngsittningen. Andra skil som ocksa skapar problem
dr att vissa kommuner genom sitt stillningstagande i markvillkorsfragan
forsvéarar for seritsa byggforetag att arbeta inom denna marknad pé sitt
som tidigare skett. Den 6versyn som nu skall goras av de statliga ldnereglerna
bor diirfor syfta till att mjuka upp de “kostnadsspirrar” inom lanesystemet
som motverkar eller forhindrar saneringsverksamheten.

13. Hyresgdsternas riksforbund: Sanering av det simsta bostadsbestdndet dr
ett visentligt inslag i bostadspolitiken. Det #r ytterst angeldget att boen-
dekostnaderna i ombyggda hus kan héllas nere. Utredningarna har pekat
pa hur skilda regler for berikning av finansieringsunderlag missgynnar om-
byggnad i jimforelse med nybyggnad. Skillnaden uppkommer genom att
ombyggnadsfastighetens ingdngsvirde inte medréknas i finansieringsunder-
laget. Utredningarna forestar nu en schablonmetod for hinsynstagande till
ingingsvirdet vid finansiering av ombyggnader. Forslaget tillstyrkes av for-
bundet.

14. Sveriges fastighetsdgareforbund. Majoriteten i utredningarna har foresla-
git, att det belopp for tomt- och grundberedningskostnader som skulle ha
ingétt i ldneunderlaget vid nybyggnad ocksd inriknas i laneunderlaget vid
ombyggnad. Hirvid har man i viss min beaktat den kritik som riktas mot
nu giilllande bestimmelser. Som de tre reservanterna anfort, kommer dndock
vissa olikheter att foreligga mellan nyproduktion och ombyggnad. Hér anser
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forbundet att neutralitet bor stadkommas mellan ny- och ombyggnad. Det
finns inte anledning att diskriminera ombyggnadsverksamheten,som i andra
sammanhang ir foremat for stimulansatgirder. Med det utarbetade forslaget
kommer aldrig stommen i ett ombyggnadshus att inridknas i laneunderlaget
och dirigenom forsvéras finansieringen pa ett onddigt sitt. Man bor enligt
forbundet tviirtom pa allt sdtt uppmuntra en liberalare langivning i samband
med ombyggnad, och det naturliga mdste d& vara att dven ett restvirde
for byggnaden ldgges till grund for den statliga langivningen. For dldre hus
kan ett sidant virde ofta vara betydande, beroende pa gedigenhet och omsorg
i grundutférandet. Forbundet foreslar dérfor att dven en byggnads stomme
inriknas i laneunderiaget vid ombyggnad.

15. Svenska Riksbyggen: Utredningarnas forstag om finansieringsitgirder i
syfte att undertiitta upprustning och modernisering av ildre bostadsbestdnd
tillstyrks.

16. Stockholms kooperativa bostadsforening ek. for.: SKB tillstyrker att det
s. k. ingdngsvirdet far i sin helhet inrdknas i lAneunderlaget. Mot reducering
av laneunderiaget vid mindre ombyggnad har SKB intet att invinda. Det
bor emellertid inte uteslutas att ldneorganen iir bendgna att betrakta jim-
forelsevis stora ombyggnadsprojekt sisom mindre omfattande ombyggnader
varfor det forefaller motiverat att lagstiftaren ndirmare anger grinsdragningen
mellan mindre omfattande ombyggnad och mer genomgripandc ombyggnad.

17. SABO: SABO, som i tidigare remissyttranden framhéllit nédvindigheten
av att de s. k. ingdngsvérdena skall f inrdknas i 1aneunderlaget, hilsar med
tillfredsstiillelse att utredningarna nu ligger fram forslag hiirom.

18. Naringslivets byggnadsdelegation: Delegationen konstaterar att utredning-
arnas forslag till I6sning av ombyggnadsfastigheternas finansieringsproblem
skulle minska de olikheter i ekonomiskt hinseende som nu rider mellan
nybyggnads- och ombyggnadsfastigheter. Forslaget leder dock inte till att
olikheterna elimineras.

Om ingangsvirdet vid ombyggnad bestims till belopp som motsvarar
schablonerna for tomt- och grundberedningskostnader vid nybyggnad. in-
nebiir detta att virdet av saneringsfastigheten fore ombyggnad maximeras
till hogst markvérdet vid nybyggnad. Den befintliga byggnaden skulle si-
lunda helt sakna beléningsvirde. Detta synsitt saknar forankring i de vir-
debeddémningar som regelmissigt foregdr kommunernas dtgirdsbeslut i sam-
band med de kommunala saneringsprogrammen. | flertalet fall diir kom-
munen krdver ombyggnad och modernisering i stiillet fér rivning och ny-
bygegnad, motiveras stiliningstagandet regelmissigt med att viirdet av den
befintliga stommen inte bor ga forlorad.

Det antydda forhallandet blir sirskilt patagligt i de fall di exempelvis
den befintliga byggnadens stomme kan bibehillas helt intakt och dir sa-
neringsiigirderna inskrinks till installationer, inredning och utrustning. For
sddana objekt skulle enligt utredningarnas forslag 14neunderlaget — och dir
med ridntesubventionerna — dndock endast avse markvirdet och ombygg-
nadskostnaderna.

Delegationen anser att frigan om ingingsvirdet fér ombyggnadsfastig-
heter bor 16sas pa sidant sitt att storsta mojliga likformighet 1 de ekonomiska
betingelserna uppnas mellan ombyggnads- och nybyggnadsobjekt. Lésning-
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en bor tillgodose dels behovet av tillgang till prioriterad lanesektor for ut-
vidgning och omplacering av belintliga 1dn och dels likviirdiga rintesub-
ventioner motsvarande det normala virde fastigheten rcpresenterar efter
ombyggnadsatgirderna. Det fr forutsittas, att bl. a. dvergingen till bruks-
viirdesystem pa hyresmarknaden hindrar prisoverdrifier. Linesituationen for
ildre smdhus som rustas upp bor dven forbittras genom littnader i prio-
riteringsrcglerna.

19. Sveriges villadgareforbund: Utredningarna foreslar att vid ombyggnad av
flerfamiljshus det s. k. ingdngsvirdet pd visst sitt skall f inriknas i 13-
neunderlaget. Enligt forbundets mening finns det ingen anledning till att
smahusen i detta ssmmanhang skall missgynnas i forhallande till flerfamiljs-
husen. Forbundet kriver ddrf6r att fullt belopp for tomt- och grundbered-
ningskostnader skall fa inriiknas i ldneundcrlaget vid om- eller tillbyggnad
av smahus.

20. Norrképings kommun: Nuvarande regler for berikning av laneunderlag
for statlig beldning vid ombyggnad av flerfamiljshus gor att ombyggnads-
verksamheten I&netekniskt missgynnas. Kommunen instimmer dirfor i ut-
redningarnas forslag om att schablonbeloppen for tomt- och grundbered-
ningskostnader dven far inriknas i lAneunderlaget vid ombyggnad av fler-
familjshus, vilket innebir att finansieringsreglerna blir mer jamstilida mellan
nyproduktion och ombyggnad. For att finansieringsregierna skall bli helt
jdmstillda anser kommunen att dven skiiligt virde for stommen far inrdknas
i laneunderlaget.

21. Malmé kommun: Genomforande av forslaget att lata ingangsviirdet at-
minstone till en del ingd i ldneurnderlaget vid ombyggnad av flerfamiljshus
ir en mycket angeligen forbdttring av finansieringsvillkoren.

22. Giteborgs kommun: De i betdnkandet foreslagna finansieringsforind-
ringarna uppfattas i huvudsak som ett viilkommet stdd till bostadssektorn.
Kritik mot utformningen kan dock anforas. Frimst giller detta forslaget
om att ingéngsvirdet skall inrdknas i laneunderiaget vid ombyggnadssa-
nering.

I enlighet med bostadssaneringslagen och de riktlinjer som kommun-
fullmiiktige faststdllt for saneringspolitiken i Gdteborg bor en ombyggnad
av fastighet i normalfallet ske utan att fastigheten byter égare. Vid en om-
byggnad utan #garbyte skulle siledes fastighetsigaren, utan att nagot fi-
nansieringsproblem foreligger, forbehallslost ges rintesubventionerade 1&n
motsvarande ingangsvirdet. Nigon garanti for att den hirigenom uppkomna
liigre kapitalkostnader kommer hyresgisten till godo i form av lagre hyror
finns inte. Risken for fastighetsprisstegringar dr stor.

I de fall didr en ombyggnad ir kombinerad med ett dgarbyte finns ocksé
risken for fastighetsprisstegring, vilket ocksa framhalles i betdnkandet. Detta
kan enligt betinkandet motverkas av det s. k. markvillkoret p& si sitt att
kommunerna ir restriktiva vid dispensgivningen. En restriktiv dispensgiv-
ning 6verensstimmer ej med de riktlinjer for saneringsverksamheten som
kommunfullmiiktige antagit, men nodvindig om fOrslaget genomfors.

Forslaget kan i foreliggande skick inte ldggas till grund for beslut. Vid
en dversyn bor dven formerna for beldning av markvirden vid total sanering
beaktas.
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23. Orebro kommun: Utredningarnas majoritet forordar den idindringen, att
i laneunderlaget skall fi inrdknas ocksa tomt- och grundberedningskostinader
sdsom vid nybyggnad (sid. 232). Kommunen instimmer.

Kommunen anser att varje ombyggnadsprojekt, som kan sakligt motiveras
med hinsyn till byggnadens standard och kostnaderna for dess moderni-
sering, bor pd allt sitt understodjas genom den statliga langivningen.

Om sidlunda de kommunala och statliga myndigheterna i sin provning
av ett laneiirende finner, att en ombyggnad i sig sjilv och ur den kommunala
bostadsforsoriningens synpunkt ir angeligen men att den inte ur hyres-
kostnadssynpunkt kan forverkligas med mindre dn att rintebidrag medges
ocksé for den befintliga byggnadens virde, inberiknat tomtvirde, bor detta
virde helt eller delvis f& inriknas i ldneunderlag.

Kommunen {orestar dirfor att skiligt virde {or stommen inriiknas i -
neunderlaget. Endast hdrigenom astadkommes, att ombyggnader ekono-
miskt sctl inte missgynnas.

24. Gavle kommun: Foreslagen andring av finansieringen av ombyggnad
av flerfamiljshus, avseende det s. k. ingdngsvirdet, dr en forbittring i for-
héllande till nuliget.

25. Sundsvalls kommun: Kommunen tillstyrker utredningarnas forslag.

26. Gadllivare kommun: Nuvarande regler for berikning av laneunderlag for
bostadsldn vid ombyggnad av flerfamiljshus innebir att ombyggnadsverk-
samhelen missgynnas i l&nehidnseende. Kommunen ér dirfor positiv till
den foreslagna dndringen att schablonbeloppen for tomt- och grundbered-
ningskostnader dven far inriiknas i laneunderlaget vid ombyggnad av fler-
familjshus.
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