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gade utdrag ur regeringsprotokollet den 4 oktober 1990.
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Propositionens hﬁvudsak]i ga innehall

1 propositionen foreslas att det nuvarande ldne- och rintebidragssystemet vid
ny- och ombyggnad av bostadshus den 1 juli 1992 ersiitts av ett stodsystem
som bygger p att hela lanefinansieringen sker pA den allménna 1dnemark-
naden i konkurrens mellan kreditinstituten. En del av 1aneréntorna foreslas
kunna bli omftrdelade 6ver tiden med hjilp av rinteldn som ldntagarna tar
upp pa den allménna linemarknaden. Linefinansieringen garanteras genom
statliga kreditgarantier. Rintebidrag behills i den utstrickning som behdvs
dels for att ge hyresgéster och bostadsrittshavare sarnma minskning av rénte-
kostnaderna som egnahemsigare fir via skattesystemet, dels for att hindra att
rinteldnesystemet vid hoga realrdntor 6kar den reala skuldbelastningen pa
fastigheten.

Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB, foreslds medverka i
finansieringen av ny- och ombyggnad av bostider pA samma villkor som
andra kreditinstitut.

For att subventionsmissigt jimstidlla hyres- och bostadsritishus med
egnahem limnas skattekompenserande rintebidrag for hyres- och bostads-
rittshus som uppfyller allminna krav for statligt st6d vid ny- eller ombygg-
nad. Bidrag limnas med 30 % av en beriknad kostnad for rintor p4 en lane-
skuld for investeringen och p4 rintelin. Lineskulden for investeringen antas
motsvara en godkind kostnad for ny- eller ombyggnaden. Vid ombyggnad
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limnas rintebidrag for nyinvesteringar och underhallsitgirder med en var-
aktighet pA minst 30 4r. Det skatiekompenserande rintebidraget limnas for en
total bidragstid av 40 &r vid nybyggnad och 30 4r vid ombyggnad. Nir den
beriknade rintelneskulden inte lingre tkar minskas rintebidraget i takt med
en tankt amortering. For hyreshus grundas det skattekompenserande rinte-
bidraget pA en berdknad laneskuld och f6r bostadsrittshus pd en faktisk
laneskuld.

Ett sirskilt rintebidrag limnas under tiden med hoga realréntor (realrdnte-
bidrag). Fullt realrintebidrag lamnas under de tio forsta aren efter husets
fardigstillande. Under de foljande tio ren minskas realrintebidraget for att
upphora tjugo ar efter firdigstallandet. Realrintebidraget limnas oberoende
av husets faktiska finansiering.

Statliga kreditgarantier limnas i den utstrickning lingivaren onskar for
sddana 14n som behévs for att ticka den del av 1dnebehovet som i dag tiicks
med bostadslan.

Statlig kreditgaranti limnas iven for rintelin. LAntagare och langivare fAr
sjdlva avtala om villkoren for sAdana 14n. Statens &taganden begrinsas till den
skulduppbyggnad som f6ljer om nettoutgiften det forsta aret r 3,75 % av
investeringslanet och nertoutgiften darefter arligen okar i takt med inflationen.
Den s beriiknade rintelineskulden minskas med ett belopp som motsvarar
fullt realriintebidrag for ret. Den forutsatta netioutgiften det forsta aret 6kas
stegvis frdn 3,75 % &r 1992 1ill 4,0 % ar 1995.

For garantigivningen inrittas en siirskild kreditgarantinimnd. For kredit-
garantin tas ut en rlig avgift som skall ticka kostnaderna f6r administration
och forluster. Avgiften motsvarar inledningsvis 0,5 % av det garanterade
lanebeloppet.

For bostadshus som uppforts eller byggts om med stéd av bostadslan och
rintebidrag ersitts nuvarande rintebidrag den 1 januari 1993 med ett skatte-
kompenserande rintebidrag for hyres- och bostadsrittshus, ett realrdntebidrag
samt en statlig kreditgaranti for rintelén.

Ett statligt investeringsbidrag for bostider infors den 1 januari 1991 i syfte
att kompensera for de 6kade kostnader som foljer av slopade reducerings-
regler for mervidrdeskatt for byggnads- och anlidggningsarbeten m.m.
Bidraget ldmnas med 9,7 % av de beriikknade kostnaderna inkl. mervardeskatt
for dtgirderna. Vid ombyggnad ldmnas bidrag fér nyinvesteringar och for
underhallsitgirder med en varaktighet pA minst 30 4r. En forutsdttning for
investeringsbidrag #r tills vidare att projektet uppfors eller byggs om med
stdd av bostadsldn.

Vidare foreslds au rintestddet for underhdll m.m. utvidgas den 1 januari
1991 till att omfatta 20-4rsAtgirder i ligenheter i alla hyreshus och 10-Arsét-
girder i ligenheter i nya hyreshus. Taket i den s. k. rintebidragstrappan for
hyres- och bostadsriittshus slopas den 1 januari 1991.

Slutligen foreslas att plan- och bostadsverket byter namn den I januari
1991 till boverket.
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Bostadsdepartementet

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantridet den 4 oktober 1990
Nirvarande: statsministern Carlsson, ordférande, och statsrdden Engstrom,
Hjelm-Wallén, Goransson, Gradin, Dahl, R. Carlsson, Hellstrém,
Johansson, Lindqvist, G. Andersson, Lonnqvist, Thalén, Freivalds,
Wallstrém, L36w, Persson, Molin, Sahlin, Larsson, Asbrink

Foredragande: statsrddet Lonngvist

Proposition om ny bostadsfinansiering, m.m.

1 Inledning

Grunddragen i det finansieringssystem som géller vid ny- och ombyggnad av
bostider beslutades av riksdagen &r 1974. I januari 1989 uppdrog jag 4t en
utredare inom bostadsdepartementet att allsidigt belysa dagens bostadspoli-
tiska situation, de brister som finns i gillande stddsystem, systemens fordel-
ningspolitiska effekter och mojligheterna att forbittra maluppfyllelsen inom
bostadspolitiken. Resultatet redovisades i maj 1989 i rapporten (Ds
1989: 39) Studier av bostadssektorn 1989. Mot bakgrund av denna redovis-
ning och den di paglende 6versynen av skattesystemet tillkallade jag med
stod av regeringens bemyndigande den 8 juni 1989 en sirskild utredare
(docenten Bengt Owe Birgersson) for att se Over det nuvarande bostads-
finansieringssystemet (dir. 1989: 29). Utredningen, som antog namnet
boendekostnadsutredningen, redovisade den 18 september 1989 betinkandet
(SOU 1989: 71) Ny bostadsfinansiering.

Betinkandet har remissbehandlats.

Jag har tidigare (prop. 1989/90: 144) behandlat boendekostnadsutred-
ningens forslag om bostadsbidrag. I det féljande kommer jag att behandla
utredningens forslag om ny bostzidsﬁna.nsiering.

Till protokollet i detta drende bor fogas en forteckning Sver remissin-
stanserna och en sammanstillning av remissyttrandena som bilaga 1.

2 Boendekostnadsutredningens forslag

2.1 Huvuddragen i ett nytt bostadspolitiskt stodsystem

Utredningen foreslar ett nytt bostadspolitiskt stddsystem. Utgéngspunkterna
for utredningens férslag dr de problem och brister som enligt utredningen
finns i dagens system och de nya forutséttningar i friga om byggpriser och
bostadsutgifter som forslagen frdn skatteutredningarna (SOU 1989: 33-35)
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ger. Enligt utredningen medfor forslag med dessa utgdngspunkter omfor-
delningar mellan olika hushll. Forindringar bor dock enligt utredningen
genomforas med varsambhet.
Enligt utredningen bor ett nytt bostadsfinansieringssystem i huvuddrag
bestd av '
— ettinvesteringsbidrag for ny- och ombyggnad av permanenta bostidder som
motsvarar den foreslagna 6kningen av byggmomsen,
— en grundsubvention pd alla investeringar i permanenta bostéder, for egna-
hem genom skattesystemet och for hyreshus och bostadsrattsféreningar
genom ett rintebidrag till 30 % av en beriknad riantekostnad for investeringen
och
— rdnteldn pa kapitalmarknaden med en statlig skuldutvecklingsgaranti och
viss kreditgaranti for att omfordela resterande riintekostnader i tiden.
Utredningens forslag om en ny bostadsfinansiering i korthet sammanfattas
enligt foljande.

2.2 Investeringsbidrag

Om byggmomsen hjs som en del av skattereformen, leder det enligt utred-
ningen tll en inte férsumbar virdetillvixt pa befintliga fastigheter som ar svar
att motivera frin bostadspolitiska utgdngspunkter. En 6vergng till rintel4n
skulle ocksa forsvaras om Atgirden far ett materiellt genomslag. Utredningen
foreslar dirfor att bostadsbyggandet inom det bostadspolitiska stodsystemet
kompenseras for en hojd byggmoms genom et investeringsbidrag pi ca 10 %
av kostnaderna for ny- och ombyggnad av bostider. Med ombyggnads-
kostnad avses med utredningens definition kostnaden for de nya kvaliteter
som tillfors huset vid forbittringen (kostnader som berittigar till rénteldn).

Till investeringsbidraget kopplas de krav som for nédrvarande giller for
bostadslén. Bidragsunderlaget kan beréknas pd samma sitt som for nidrva-
rande giller for 1Aneunderlag for bostider. Dock bor reduktionen till 80 % av
det faktiska pristiget i schablonsystemet slopas.

2.3 Grundsubventioner for nya hus

For egnahem innebir inkomstskatteforslaget en statlig skattereduktion med
30 % av rinteutgifterna. For att jimstilla hyresgister och bostadsrittshavare
med egnahemsigare foreslr utredningen att ett skattekompenserande rinte-
bidrag limnas vid ny- och ombyggnad av hyreshus och hus som igs av
bostadsrittsforeningar motsvarande 30 % av beriknade rintekostnader. En
forutsdrning for bidrag dr dock att motsvarande skatteeffekt inte uppkommer
pa annat sitt.

Det forsta 4ret skall den bidragsberittigade rintekostnaden enligt forslaget
motsvara bidragsunderlaget for investeringsbidrag efter avdrag for investe-
ringsbidraget multiplicerat med den schabloniserade rintesats som dagens
rintebidrag grundas pA. Réntekostnaden forindras direfter med rinta pé
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rinteldnet. Utredningen forutsitter att det ursprungliga 14net/l4nen inte amor-
teras innan rinteldnet har amorterats i sin helhet. Direfter minskar rénte-
kostnaden i takt med en beriknad amortering pa det ursprungliga 14net/14nen
med utgAngspunkt i en total 1Anetid p4 40 4r. I motsats till vad som for nir-
varande giller for rintestéd for underhdll m.m. — men som géller for rdnte-
bidrag vid ny- och ombyggnad — forutsitts att de faktiska lanen uppgdr tll
minst det bidragsgrundande ldnebeloppet.

Bidragsunderlaget for investeringsbidrag vid ombyggnad blir enligt for-
slaget avsevirt mindre dn dagens lineunderlag. Dirfor forutsitts ocksd —
vilket dven framgdr av utredningens forslag om rintelan — att rintestodet for
underh&ll m.m. kompletteras med en kategori for 1angfristiga atgirder (30 &r).
Eftersom detta senare rintestod ocksi 4r en grundsubvention kommer det di
att handla om grundsubventioner pd 30 % av beriknade rdntekostnader for
Atgérder med en varaktighet pa 40, 30, 20 eller 10 ar. '

For egnahem slopas rintebidragen helt.

2.4 Rinteldn for nya hus

2.4.1 Samband mellan finansieringen av den ursprungliga
investeringen och rinteldn '

I huvudsak tva olika modeller dr enligt utredningen tinkbara for finansiering
med 14n for den ursprungliga investeringen (investeringslin) och rénteldn.
Den ena dr den géllande ordningen for investeringsldn som fGrutsétter under-
liggande kredit frin bostadsinstitut och forfattningsreglerat bostadsln finan-
sierat av SBAB. Denna ordning kan i och for sig kompletteras med ett for-
fattningsreglerat rdnteldn finansierat av SBAB. Den andra &r ett fullstéindigt
investeringslin forenat med rinteldn frdn-bostadsinstitut med SBAB i sak

jamstallt med Ovriga bostadsinstitut. I bida fallen skall rinteldnet vara foérenat -

med en statlig skuldutvecklingsgaranti och i det senare fallet med en mojlighet
for bostadsinstitutet att kopa en statlig kreditgaranti for 1&nebelopp over en
viss niva.

SBAB skall alltid ha skyldighet att 1dmna rintelidn med de villkor som
anges i det foljande.

2.4.2 Ranteldn

Rintelan dr en sammanfattande bendmning for en typ av 14n med egenskapen
att omfordela rintekostnaderna i tiden. I borjan av linetiden ticker inte 14n-
tagarens betalningar hela rintekostnaden. Overskjutande del laggs i stllet till
laneskulden som ett rinteldn. Allteftersom lAntagarens betalningar okar i
l6pande priser (nominellt) minskar s4 sméiningom skuldokningen for att slut-
ligen upphora. DA inleds &terbetalningen av rinteldnet. Till den del rinte-

kostnaderna ir inflationsbetingade, dvs. bara ir en ersittning for en 16pande
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penningvirdeforsamring, kan omférdelningen genomforas utan att lantaga-
rens betalningar eller 14neskuld 6kar i fasta priser (realt).

Utredningen foreslar att rintelinets storlek grundas p& bidragsunderlaget
for investeringsbidrag efter avdrag for investeringsbidraget. Utredningen
forutsitter att underlaget for rinteldnet och skuldutvecklingsgarantin, garanti-
underlaget, skall differentieras pA samma sitt som den §vre lanegrinsen i
dagens system, dvs. vara 100, 99 eller 95 % av bidragsunderlaget for inves-
teringsbidrag efter avdrag for investeringsbidraget. Rintelan och skuldut-
vecklingsgaranti foresls bara komma i friga for hus som byggts eller byggts
om med stod av investeringsbidrag. :

Utredningen foreslar vidare att den garanterade nettoutgiften det forsta 4ret
skall vara 3,75 %. Vid en marknadsriinta pA 11 % och en grundsubvention pé
30 % av marknadsrintan innebir det att av marknadsrintan ticks 3,3 pro-
centenheter av grundsubventionen, 3,95 procentenheter av rénteldn och 3,75
procentenheter av lintagaren.

Utredningen foreslar slutligen att nettoutgiften 4rligen skall okas med en
faktor, faststilld for fem 4r i taget, som med en procentenhet per ir under-
stiger en forvintad 6kning av den allminna prisnivan. Efter fem ar justeras
nettoutgiften si att ingdngsvirdet fér den nya perioden motsvarar vad som
hade f6ljt av en korrekt prognos. Besluten om dkningstakt och justering skall
fattas av en sérskild nimnd.

2.4.3 Skuldutvecklingsgaranti

Rintelanen bor enligt utredningen forenas med en skuldutvecklingsgaranti
med inneborden att den reala lineskulden skall minska med ldgst 5/60-delar
under varje femarsperiod. Skuldutvecklingsgarantin blir oberoende av om
lintagaren i forhallande till den faktiska prisutvecklingen har haft smi eller
stora nettoutgifter under perioden. :

2.4.4 Kreditgaranti

For att underlitta bostadsinstitutens réntelangivning foreslés att instituten hos
staten skall kunna forsikra sig mot kreditrisker i enskilda fall. Forsikringen
skall avse den del av krediten som institutet finner mest riskfylld. Premien har
berdknats till 0,5-1 % av det forsikrade beloppet.

2.4.5 Annan sidkerhet for 1in

For bostadslé&n som avser egnahem krévs att kommunerna limnar fyllnads-
borgen for ett belopp som motsvarar 40 % av skulden pi bostadsl4net vid
forlusttlifillet. Utredningen foreslar att ett motsvarande krav skall stillas for
skuldutvecklingsgaranti i friga om egnahem. Enligt forslaget bor garantin
limnas bara om kommunen limnar fyllnadsborgen for ett belopp som mot-
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svarar 10 % av det ursprungliga 1anet. Utredningen forutsitter att borgens-
Atagandet i sikerhetshdnseende ligger efter sikerheten for skuldokningar pd
grund av rintelan.

I likhet med vad som giller for narvarande foreslas att allmannyttiga
bostadsforetag fir anvinda kommunal borgen som sikerhet for 1an.

I bvrigt foreslas att det for investeringslan och riinteldn skall stiillas sdker-
het i form av pantritt med bista sikerhetslége.

2.5 Grundsubventioner och rinteldn for hus som tidigare
fatt rantebidrag

2.5.1 Grundsubventioner

Grundsubventionen foreslas inford dven i friga om de hyres- och bostads-
rdttshus som for ndrvarande far rintebidrag. Grundsubventionen foreslds i
dessa fall bli 30 % av riantekostnaden for bostadslan och underliggande kredit
enligt de schablonregler som sedan den 1 juli 1989 giller for att bestimma
rintesatser och ldnens storlek. Till detta liggs ridntekostnaden for rantelén.
Om rintebidraget enligt tidigare regler vid forslagets ikrafttridande ir lagre én
grundsubventionen, skall tidigare réintebidragsbelopp ligga fast s4 lange detta
belopp understiger beloppet for grundsubventionen. I dessa fall blir det inte
aktuellt med riintelén.

2.5.2 Rinteldn

En 6verging frin rintebidrag till rinteldn for nya hus mdste enligt utred-
ningen av fordelningspolitiska skl ocksa foljas av en motsvarande overgang
for de hus som for nirvarande har rintebidrag. Aven paritetsaspekter och
statsfinansiella skal talar for en sidan 6verging.

Liksom i friga om grundsubventionen foreslés rinteldnets storlek grundas
pa summan av bostadslin och underliggande kredit. Nettoutgiften det forsta
dret bestdms till i princip 70 % av de garanterade rintor som for nirvarande
galler for egnahem av motsvarande &lder. Av paritetsskal foreslas dock nagot
lagre nettoutgifter for hus med bostadslan utbetalade mellan &ren 1983 och
1690. Det innebir att betalningskraven for bestindet relativt sett fordndras p&
samma sétt som betalningskraven for nya hus.

Garanterade rintesatser enligt gillande regler och utredningens forslag till

nettoutgifter r 1991 for hus av olika Alder framgar av foljande sammanstill-
ning.
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Ar for bostads- Garanterad rintesats Nettoutgift, % Prop. 1990/91: 34
lnets utbetalning Allminnytta, Egnahem Alla

bostadsritt
1990 2,95 5,40 3,60
1989 3,20 5,90 3,85
1988 3,35 6,40 4,10
1987 3,60 6,90 4,35
1986 3,85 7,50 4,85
1985 4,10 8,00 5,35
1984 4,35 8,55 5,65
1983 4,45 9,05 6,05
1982 5,05 9,65 6,75
1981 5,35 10,15 7,10
1980 5,55 10,70 7,50
1979 5,75 11,70 8,00

Med hinsyn till att den garanterade riintan i vissa fall har bestimts med
utgdngspunkt i husets paborjande eller firdigstdllande och sdledes inte alltid
med utgingspunkt i bostadslanets utbetalning anser utredningen att nettorédn-
torna ir 1991 skall faststiillas i varje 1ineirende med utgdngspunkt i den
garanterade rinta som annars skulle ha gillt i ldnedrendet under aret.

Nettoutgifterna i bestindet forutsitts ocksd okas pd samma sitt som for
nya hus. Aven skuldutvecklingsgarantin skall gilla i bestindet.

I likhet med vad som foreslas for nyproduktionen skall SBAB alltid ha
skyldighet att 1imna réntel&n p4 angivna villkor.

2.6 Vissa andra lineformer som for nidrvarande ar
forenade med riantebidrag

Rintebidrag av samma typ som vid ny- och ombyggnad limnas for nirva-
rande dven enligt

— forordningen (1987: 258) om stdd for flerbarnsfamiljer for kop av egna-
hem,

— forordningen (1984: 614) om 14n for forvirv av vissa fastigheter som har
forkopts enligt forkopslagen (1967: 868),

— forordningen (1983: 40) om riintebidrag for underhllslan i vissa fall,

— forordningen (1985: 352) om l4n m.m. fér gatukostnadsersittning i vissa
fall (upphivd 1990: 648) samt

— forordningen (1977: 332) om statligt stod till energibesparande Atgéirder i
bostadshus m.m. (upphivd 1980: 334).

Enligt 4 a § forordningen (1982: 644) om 1&n f6r byggnadstekniska dtgir-
der i bostadshus limnas ocks4 sddana rintebidrag i Norrbottens ldn for Atgir-
der som genomforts med s16d av forordningen.

Utredningen foresldr att rintebidragen dven i dessa fall ersitts av
grundsubvention och rénteln.



3 Ny bostadsfinansiering

3.1 Inledning

Bostaden som en grundliggande social rittighet dr utgdngspunkten for den
sociala bostadspolitiken. Det innebir att bostadspolitiken skall inriktas s att
méilet om allas ritt till en bra bostad kan forverkligas. Dirfor méste bostads-
byggandet i tider av bostadsbrist ligga p4 en hog niva.

Om den sociala bostadspolitikens mél skall kunna uppnis méste det finnas
ett vil fungerande bostadsfinansieringssystem.

Enligt boendekostnadsutredningen har de nuvarande skatte- och subven-
tionssystemen for bostider brister i friga om neutralitet mellan olika uppla-
telseformer och fastighetsigarkategorier, bade vid produktionstillfillet och
over tiden. Det finns ocksa brister i paritet i friga om utgifter for bostidder av
olika 8lder, vilket motverkar den rorlighet som 4r nddvindig p4 bostads-
marknaden for att bostadsbestindet skall utnyttjas effektivt.

Enligt utredningens beddmningar ir det frimst bostadsbidragen som har
en hog fordelningspolitisk precision. Det generella bostadspolitiska stodet,
rintebidrag och skattesubventioner, sénker visserligen relativpriserna pd alla
bostdder, men eftersom hushdll med hoga inkomster har en hogre bostads-
konsumtion fir dessa hushill en storre andel av det generella stodet dn andra
hushdll. Det generella stddet kan ocksa kapitaliseras nir egnahem och
bostadsritter byter dgare och s&ledes Gka siljarens formdgenhet.

Som en f6ljd av bl.a. stigande produktionskostnader och héga rdntor har
kostnaderna for det generella stodet okat avsevirt under senare ir. Aven
statsfinansiella skl gor det dérfor nodvindigt att nu omprova det stodsystem
som har fungerat under mer an 15 &r.

De krav som bor stiillas pa ett reformerat stod for ny- och ombyggnad av
bostadshus 4r flera och har skilda utgingspunkter. I forsta hand kommer de
bostadspolitiska kraven, sisom att stodsystemet bor
— vara neutralt mellan &gar- och upplatelseformema,

— ge forbittrad utgiftsparitet Gver tiden,
— vara fordelningspolitiskt effektivt och
— motverka kapitalisering av stodet.

For en omliggning talar ocksa kreditpolitiska skil. I detta avseende dr det
angeliget att stodsystemet kan
— frimja konkurrensen pA kreditmarknaden,

— stimulera 6kat sparande inom bostadssektorn och
— ge en dkad rantekinslighet hos 14ntagarna.

Av statsfinansiella skal bor vidare stodsystemet minska automatiken i till-
viixten av statens utgifter.

De krav som jag nu har redovisat miste kunna tillgodoses samtidigt som
en bostadsproduktion av en tiliricklig omfattning kan genomftras. Ett nytt
stodsystem mdste vidare ha sidana egenskaper att det kan antas bli bestdende
under 1ang tid. En grundliggande forutsittning for detta dr att systemets
effekter dr dverblickbara Sver tiden och att systemet varken pa kort eller ling

Prop. 1990/91: 34



sikt medfor en oskilig belastning pa lintagarna. Bostadsfinansieringen méste
utformas s att hushallen kan bedéma sina ekonomiska dtaganden i boendet
och vara forvissade om att ett bostadsval, som i det korta perspektivet dr bAde
Onskvirt och mojligt, inte p4 lingre sikt kan leda till taganden som hushéllet
inte kan bdra.

3.2 Huvuddragen i ett nytt finansieringssystem

Min bedémning: Det nuvarande l&ne- och riintebidragssystemet vid
ny- och ombyggnad av bostadshus ersitts av ett system som bygger pd
att hela l4nefinansieringen sker p4 den allminna l4nemarknaden och att
en del av ldneridntorna omfordelas éver tiden med hjilp av réintelin som
ocks4 tas upp pa den allminna lAnemarknaden. Direkta statliga rénte-
bidrag behdlls endast i den utstrickning som behovs dels for att ge
dgare av hyreshus och bostadsrittsféreningar motsvarande rintesub-
vention som egnahemsigare fir via skattesystemet, dels for att hindra
att riintelinesystemet vid hoga réntor i forhallande till inflationen leder
till att den reala skuldbelastningen pi fastigheten okar sett over tiden.
Rinteldnen och en del av investeringsldnen garanteras genom statliga
kreditgarantier.

Utredningens forslag: Overensstimmer i princip med min beddmning.
Utredningen anser dock att SBAB bor ges en viss sirstdllning i friga om
rintelin.

Remissinstanserna: Forslaget om rintel4n har fau ett blandat mottagan-
de bland remissinstanserna. Huvudtanken med ett rintelinesystem godtas
dock av en majoritet av remissinstanserna. Jag redovisar hir en kort samman-
fattning av vissa remissinstansers synpunkter pa frigan.

Enligt plan- och bostadsverket medfor boendekostnadsutredningens for-
slag bl.a. att bostadsfinansieringssystemet anpassas till skattereformen, att
skillnaderna i subventioner minskar mellan bostider av olika alder och i olika
upplatelseformer och att mojligheterna att kapitalisera subventioner minskar
utan att bostadsutgifterna dkar visentligt.

Enligt HSB:s Riksférbund bor omfordelningen av bostadskostnaderna i
tiden antingen ske genom nuvarande rintebidrag kombinerade med en refor-
merad fastighetsskatt eller med rinteldn enligt boendekostnadsutredningens
forslag under forutsittning att kreditgarantin utformas s att 6vergingen inte
leder till hdjda rintor.

Riksbyggen som anser att férslaget om rédnteldn ger en acceptabel avvig-
ning mellan rimlig skuldokning och rimlig utgifisokning i olika tinkbara
kombinationer av inflationstakt och realriinta framhéller dock att snabba for-
dndringar i inflationstakt och/eller realréinta som inte gér i takt med byggpris-
utvecklingen kan ge odnskade effekter. Overstiger fordndringamna vad som
skulle vara en naturlig 6kning av byggpriserna drivs dessa upp. I det om-

Prop. 1990/91: 34

10



viinda fallet konserveras besvirande paritetsproblem. Enligt Riksbyggen bor
detta beaktas nér skuldutvecklingsgarantin utformas.

Sveriges Bostadsrdusforeningars Centralorganisation, SBC, underkinner
forslaget till rdnteldn och menar att lAnen 4r svarforklarliga och kan medfora
risker for 6verbelaning. L&nen #r vidare politiskt instabila och anses leda till
minskad nyproduktion. De medfor inte heller nigon kostnadspress i byggan-
det och ir oforenliga med en nominell realisationsvinstbeskattning samt sak-
nar sparstimulanser. Sirskilt orimlig ir enligt SBC en tvingsmissig omligg-
ning av befintliga rintesubventioner till réntelan.

Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag, SABO, anser att huvuddragen i
det foreslagna bostadsfinansieringssystemet ger forutséttningar for en forbitt-
rad neutralitet mellan olika upplatelseformer. Fastighetsskatten bor dock
utformas si att den inglr som en komponent i det foreslagna systemet och
dirmed tillsammans med Gvriga komponenter blir ett reellt bostadspolitiskt
instrument.

Enligt Sveriges Fastighetsigareférbund, som tillstyrker huvuddragen i
forslagen om att kraftigt begrinsa de generella rintebidragen, bor dock fram-
tida subventioner frikopplas frAn finansieringen. Under perioder med hog
inflation eller hog realrénta dr det enligt forbundet nddvindigt att kunna
omfordela kapitalkostnader ver tiden for att byggproduktionen skall kunna
héllas uppe. Enligt forbundet bdr man fésta tilltro till kreditmarknadsinsti-
tutens forméga att erbjuda nya, kreativa och individuellt anpassade finansie-
ringslosningar som gor den statliga garantimodellen ointressant och onddig.
De formella hinder som kan foreligga for detta bor ddrfor snarast undanrdjas.
Miénga invéndningar kan resas mot den tekniska losning som boendekost-
nadsutredningen valt.

Byggentreprenirerna (Entreprencrforeningen) tillstyrker boendekost-
nadsutredningens forslag om rénteldn under forutsdttning att betryggande
statliga garantier kan skapas for att fastighetsvirdena med marginal ticker en
viixande skuldbérda. For egnahem konstaterar foreningen att priserna sett i ett
langre perspektiv har tenderat att utvecklas i takt med inflationen men att
svingningarna, inte minst regionalt, har varit stora och ibland bestAtt under
lang tid. Bl.a. mot denna bakgrund kan inte foreningen finna att den fore-
slagna skuldutvecklingsgarantin ger egnahemségare ett rimligt skydd. I frin-
varon av ett sddant &r risken stor att rinteldnesystemet inte kan upprétthillas
under nigon lidngre period. For hyreshus konstaterar foreningen att fastig-
hetsvirdena sjunkit realt under lang tid. Utredningens forslag kan forstirka
denna utveckling. Det dr alltsd tveksamt om hyreshusen kan bira en
skuldékning genom rinteldn om inte avkastningen kan hdjas genom att
bruksvirdesystemet ses over.

Sveriges Trahusfabrikers Riksforbund, STR, tillstyrker forslaget om rin-
teldn men anser att rinteldn i bestAndet innebir si stora fordndringar att de bor
inforas under en femarig Gvergdngstid.

Hyresgdsternas Riksforbund tillstyrker det foreslagna bostadsfinansie-
ringssystemet men anser att dven fastighetsskatten bor anvindas i bostads-
politiskt syfte. Forbundet ifrigasitter dock SBABs roll i systemet och vad
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som skulle folja om SBAB bara fir en liten del av utliningen och samtidigt
Aldggs att svara for den osikraste delen.

Sveriges Villadgareférbund tillstyrker rdnteldn for nya hus men anser att
det bor skapas alternativ till rénteldn for dem som inte vill ta 14n med
skuldokning. Rinteldn bor dven finnas for kopare av begagnade smahus.
Forbundet ifrigasitter dock om inte den patagliga risken for prisstagnation pa
smihusmarknaden gor att man bor vinta tre till fyra &r med att inf6ra ridntelan.

Riksbanken som instimmer i utredningens kritik av det nuvarande finan-
sierings- och subventionssystemet, anser dock att forslaget innebér att alltf6r
stora delar av kapitalkostnaden skall betalas genom rinteldn. Skuldutveck-
lingsgarantin 4r alltfér komplicerad, svér att forklara och ocksA politiskt svar-
hanterlig. Riksbanken anser ocks att utredningen underskattat de admi-
nistrativa problemen med att genomfora ett nytt system.

Riksgdldskontoret menar att ett genomforande av utredningens forslag om
att ersitta rintebidrag med rinteldn kan fa si stora effekter pa fastighets-
priserna att bostadsinstituten fir problem med sikerheterna fér redan limnade
1an.

Allmdnna Pensionsfonden, forsta, andra och tredje fondstyrelserna, som
ar 1986 avstyrkt bostadskommitténs forslag om rinteldn, anser att boende-
kostnadsutredningens forslag om skuldutvecklingsgaranti och kreditgaranti
samt mdjligheterna till totalfinansiering av bostadsbyggandet innebdr viktiga
kompletteringar i forhallande till det tidigare forslaget. MAnga outredda frigor
Aterstdr dock enligt fonden, bl.a. en mer fullstindig analys av ridntelanesys-
temets stabilitet, Gvergdngsproblem, alternativa 1ineformer och méjligheter till
modifieringar i nuvarande system. Ett nytt system bor ocksi utformas s att
sparandet frimjas i bostadssektorn. Andringar i nuvarande system bor dock
inte forceras fram. Aven om en reform av bostadsfinansieringen bdr sam-
ordnas med skattereformen behdver de bada inte nddvindigtvis sammanfalla i
tiden.

Konungariker Sveriges stadshypotekskassa, Stadshypotek, anser att en
rintelangivning bor ske i konkurrens pa kreditmarknaden med villkor anpas-
sade till efterfrigan pa krediter. Staten bor erbjuda en statlig skuidutveck-
lingsgaranti och en mdjlighet for instituten att kopa en statlig kreditgaranti.
Enligt Stadshypotek dr det fullt mdjligt att finansiera rinteln pa kapitalmark-
naden, antingen genom underkursobligationer eller genom konventionella
obligationer och certifikat.

Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB, anser inte att bolaget i
motsats till Gvriga bostadsinstitut skall Aldggas en skyldighet att finansiera
rintel&n. Kredit- och riinterisker skulle bli orimliga och bolagets upplaning
forsvaras och fordyras avsevirt.

Svenska Bankféreningen (med anslutning frin Sveriges Foreningsbankers
Forbund) anser att utredningens forslag om rédnteldn medfér si stora nack-
delar och problem for 1Antagarna, bostadsinstituten och obligationsmarknaden
att det inte bor genomforas i foreliggande form. Bostadsbyggandet och
omsittningen p fastighetsmarknaden skulle forsvaras. Bostadsinstitutens
utlaningsrintor skulle behtva hdjas betydligt. Det dr tveksamt om systemet
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skulle kunna bestd under nigon lingre tid. Alternativa l6sningar méiste ut-
redas.

Svenska sparbanksforeningen anser att utredningens forslag har egen-
skaper som gor det intressant och rittar till manga problem men ocks egen-
skaper som gor att riskerna for en instabil utveckling &r uppenbara. Systemet
ger enligt sparbanksforeningen alltfor stort utrymme for kortsiktiga och poli-
tiskt betingade justeringar, som fir mycket stor betydelse for lAntagarens
ekonomi under mycket l4ng tid.

Svenska Kommunférbundet idr i huvudsak positivt till de grundliggande
principerna i forslaget tll nytt bostadsfinansieringssystem under forutsdttning
dels att inkomstskatteutredningens fOrslag genomfors s& att hushillens
disponibla inkomster klarar kade boendekostnader, dels att kommunernas
kostnader inte okar.

Enligt LO bidrar boendekostnadsutredningens forslag till att 16sa ménga
problem som finns i dagens system. LO ifrdgasitter samtidigt om man inte
bor ta ytterligare steg i samma riktning. Enligt LO medfér utredningens for-
slag att boendekostnaderna blir for hdga och att stora formégenheter kan
byggas upp hos fastighetsdgama. I den fortsatta beredningen av forslagen bor
man dirfor prova bl.a. ett system med reala 14n for hyreshus.

TCO tillstyrker boendekostnadsutredningens forslag om att ersétta rénte-
bidrag med riinteldn men anser att det bl.a. av administrativa skl kan bli svirt
att genomfora omlidggningen redan frin &r 1991.

Enligt SACO/SR litar boendekostnadsutredningens forslag i alltfor liten
utstrickning till en fungerande konkurrensmarknad. En risk med forslaget dr
att systemet leder till ett fortsatt politiskt detaljansvar for kapitalkostnaderna.
Systemet kommer darfor att stindigt utsittas for ett tryck att oka subven-
tionsnivdn. Vidare blir incitamenten till egna kapitalinsatser alltfor svaga.
Enligt SACO/SR bbr i stillet olika former av rinteldn p& marknadsméssiga
villkor skapas som kompletterande alternativ till nuvarande hypotekslan.

Skilen for min bedémning: Som framgir av boendekostnadsutred-
ningen ger det nuvarande rintebidragssystemet inte en tillricklig neutralitet i
friga om kapitalutgifter mellan olika upplatelseformer och fastighetsigarka-
tegorier, varken vid produktionstillfillet eller Gver tiden. Aven i friga om
formégenhetsbildning brister neutraliteten. Rintebidragen kan kapitaliseras
nir egnahem och bostadsritter byter dgare och sdledes 6ka sdljarens formo-
genhet.

Rintebidragssystemet kan inte heller i tillricklig omfattning utjimna de
skillnader i kapitalutgifter som f6ljer av att bostdder byggts eller byggts om
vid olika tidpunkter. Skillnaden i kapitalutgifter mellan bostiider av olika dlder
ir betydande, bide inom bestindet av hus med rintebidrag och melian detta
bestind och bestindet av hus utan rintebidrag.

Under senare &r har 6kande byggpriser i kombination med héga réntor
medfort att statens kostnader for rintebidrag har 6kat avsevirt.

Den kritik som sdledes kan riktas mot dagens rintebidragssystem — en
kritik som flertalet remissinstanser ansluter sig till — bér enligt min mening
medfora att systemet nu omprovas. For detta talar bAde bostadspolitiska och
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statsfinansiella skil. Boendekostnadsutredningens forslag om ny bostads-
finansiering har avgorande fordelar i detta perspektiv. Forslaget om skatte-
kompenserande rintebidrag ger-neutralitet i skattehdnseende mellan 4 ena
sidan egnahemsigare och 4 andra sidan dgare av hyreshus och bostadsritts-
foreningar. Forslaget om enhetliga rinteldn ger full neutralitet vad avser
bostadsutgifterna for olika fastighetsigarkategorier och upplitelseformer.
Riinteldn kommer inte heller att kunna kapitaliseras pd marknaden. En dver-
glng leder alltsd édven till en bittre neutralitet frin férmégenhetsbildnings-
synpunkt.

Allteftersom effekterna av rintelinesystemet slar igenom forbittras ocksa
pariteten i friga om kapitalutgifter mellan bostider av olika Alder.

Nir kapitalutgifterna omf6rdelas dver tiden genom réintelin och inte genom
rintebidrag minskar vidare samhiillets subventioner fér boendet. Aven stats-
finansiellt medfor sAledes ett rintelinesystem betydande fordelar. Systemet
medfor dock inte nigon finanspolitisk 4tstramning pa kort eller medelldng
sikt.

Ett rintel4dnesystem har enligt min mening sddana fordelar framfor dagens
rantebidragssystem att en omlidggning frin rintebidrag till rinteldn nu bér
goras med utgingspunkt i boendekostnadsutredningens forslag. Vissa
invindningar som har riktats mot utredningens forslag bor dock beaktas. En
sidan invindning har gillt utredningens forslag om skuldutvecklingsgaranti.

1 férhdllande till boendekostnadsutredningens forslag anser jag att 1an-
tagarnas trygghet behover forstirkas bl.a. genom att skuldokningar och lane-
tider begrénsas. Jag anser ocks4 att det finns vissa inviindningar av kredit-
politisk natur mot utredningens forslag. Jag gor dirvid foljande Gvervi-
ganden i frdga om de utgingspunkter som bor vara vigledande fér utform-
ningen av systemet.

I ett rdntelinesystem kriivs det en viss relation mellan betalningskrav och
rinta for att inte skuld6kningen skall bli for stor eller l4netiderna bli alltfor
14nga. Ett rintel&nesystem ir i detta hdnseende kinsligt for hoga rintenivéer i
kombination med en 14g inflationstakt. Om betalningskraven bestims med
utgingspunkt i vad som kan anses vara normala nominella och reala riintor,
mdste dirfor systemet innehdlla spirrar som hindrar hdga realrdnior frin at fA
ett fullt och varaktigt genomslag i lintagarnas kapitalutgifter eller i line-
skulderna. Jag kommer dérfor att fororda att ett sarskilt rintebidrag infors for
att ticka hoga realriintor (realriintebidrag).

Av betydelse for ett rintelinesystem och dess funktion ir vidare samban-
det mellan den allminna prisutvecklingen och prisutvecklingen pd fastighets-
marknaden. Over lingre perioder har hittills utvecklingen av konsumentpriser
och fastighetspriser 1 stort sett sammanfallit medan avvikelserna under kortare
perioder har varit pAtagliga. Under 1980-talets tidigare del minskade de reala
fastighetspriserna, medan de diremot 6kade starkt under 1980-talets senare
del. Till dessa omstindigheter kommer att utvecklingen av fastighetspriserna
regionalt kan avvika pitagligt frAn vad som giller for riket i genomsnitt. For
att ett rinteldnesystem skall kunna fungera stabilt under 1ang tid krdvs det dir-
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for enligt min mening fiven av dessa skil att skuldokningen och linetiderna
begrinsas.

De egenskaper som ett fungerande rintelinesystem enligt min mening
miste ha i frdga om anpassning till héga realrdntor och prisutvecklingen pi
fastighetsmarknaden &r framfor allt egenskaper som r viktiga for ldntagarnas
trygghet och dirmed ocksi for systemets politiska stabilitet. Men rinteldne-
systemet miste ocksd kunna fungera friktionsfritt pd kreditmarknaden. Med
anledning av den kritik remissinstanserna har riktat mot boendekostnads-
utredningens forslag i detta avseenden vill jag efter samrdd med chefen for
finansdepartementet anfora foljande.

Boendekostnadsutredningens forslag far tolkas s4 att SBAB iven i fort-
sdtmingen skall inta en viss sérstillning i férhallande till 6vriga bostadskredit-
institut. Bl.a. forutsitts att bolaget i motsats till Gvriga bostadsinstitut skall ha
en skyldighet att finansiera rintelidn. En sddan ordning &r jag inte beredd att
tillstyrka. Aven om forslaget genomfors utan att SBAB utsiitts for sirskilda
kreditrisker, t.ex. genom en generell statlig kreditgaranti for sédana 14n, kan
forslaget pa sikt leda till svArigheter for bolagets upplaning med bl.a. 6kade
upplaningskostader som foljd. LAngsiktigt finns det enligt min mening bara
ett lampligt alternativ nir det gﬁllér rollférdelningen mellan bostadsinstituten i
ett rintelinesystem. Det &r att SBAB i sak jimstills med ovriga bostads-
institut ndr det géller 14n for bostadsindamAl. Det innebir att bolaget inte bor
vara skyldigt att finansiera riintel4n i vidare man 4n andra kreditinstitut. Det
innebir emellertid samtidigt att SBABs nuvarande monopol p viss langiv-
ning bor upphora. Villkoren fér 14n for bostadsindamal, inkl. villkoren for
rinteldn, bor bestimmas i konkurrens pd kreditmarknaden. SBABs fortsatta
verksambhet bidrar till att uppritthdlla konkurrensen p4 bostadsfinansierings-
marknaden.

En rinteldngivning i konkurrens mellan kreditinstituten forutsitter att
statens dtaganden i systemet kan utformas s4 att inget kreditinstitut har skil att
diskriminera ldngivning i vissa regioner eller till vissa lintagare. Detta kan
limpligen uppnds genom att det infors en individuell statlig kreditgaranti till
kreditinstituten mot en avgift relaterad till det garanterade beloppet. Kredit-
problem i enskilda fall fir 16sas genom frivilliga Ataganden fran instituten, i
huvudsak i samma ordning som redan tidigare har tillimpats.

I en bilaga till boendekostnadsutredningens betinkande redovisas nya
upplaningsmetoder, bl.a. underkursobligationer, for att begrinsa de rdnte-
risker for bostadsinstituten som skulle folja av att rinteldn limnas till bunden
rinta. Vissa remissinstanser ifrdgasitter underkursobligationernas ldamplighet
som upplaningsinstrument. Enligt min mening finns det inga skil att kriiva att
rinteldn alltid skall ha bunden rinta. Det bor allts4 finnas mojligheter att
limna nya rénteldn till rorlig ridnta och sedan omsitta dem till 14n med bunden
ranta nér den underliggande krediten omsitts eller rintejusteras. DA elimineras
bostadsinstitutens problem med att hantera rinterisker helt och hillet.
Konventionella obligationer och certifikat kan anvindas for uppliningen.
Aven om rintelangivningen kan ske i former som inte forutsitter nya upp-
laningsmetoder kan det naturligtvis inte uteslutas att bostadsinstituten av kon-
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kurrensskiil vill erbjuda nya riintelan dven tll bunden rénta. I s4 fall kan de pé
eget initiativ anpassa sin uppldning si att rénteriskerna minimeras.

Sammanfattningsvis anser jag siledes att viigledande for ett rénteline-
system bor vara dels att l4ntagarna kan skyddas mot effekter av alltfor hoga
realriintor samt att lanetider och skuldokning dven i dvrigt begrinsas, dels att
Angivningen fir ske i konkurrens mellan kreditinstituten inkl. SBAB utan att
instituten behdver utsattas for 6kade kreditrisker eller rinterisker. Ett rinte-
lAnesystem med dessa egenskaper far enligt min mening den stabilitet som
flera remissinstanser har efterlyst.

3.3 Lanefinansiering p4 den allminna kreditmarknaden

Mitt forslag: Systemet med ett statligt reglerat bostadslan for ny- och
ombyggnad av bostider och vissa lokaler avvecklas den 30 juni 1992.
Ny- och ombyggnad av bostider finansieras efter denna tidpunkt i sin
helhet med 14n pA den allménna lanemarknaden.

Regeringen inhdmtar i friga om Statens Bostadsfinansierings-
aktiebolag, SBAB, riksdagens bemyndigande att dndra reglerna for
bolagets verksamhet.

Utredningens forslag: Uwedningen har i sina resonemang om réntelin
utgitt frin sivil nuvarande ordning med bostadslan och underliggande kredit
som en ordning dir ny- och ombyggnad finansieras i sin helhet pa line-
marknaden.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser fir anses stodja tanken pi
en Gverging till fullstindiga 14n.

Skilen for mitt forslag: Den nuvarande uppdelningen mellan bostads-
14n och underliggande kredit grundas pa ett riksdagsbeslut 4r 1946. Bak-
grunden var att ett 6kat bostadsbyggande efter det andra virldskriget for-
utsatte statlig medverkan med krediter i hogt risklége. Under hela efterkrigs-
tiden fram till borjan av 1980-talet var tillgdngen pA krediter for bostads-
byggande knapp och en fortsatt statlig medverkan i bostadsbyggandets kredit-
forsorjning siledes naturlig. Under tiden dérefter har statens medverkan i
kreditférsérjningen i forsta hand grundats p att ldneprovningen dven har
styrt de statliga subventionerna for bostadsbyggandet.

Administrativa skl har sedan lange talat for en 6verging till fullstindiga
14n vid ny- och ombyggnad av bostider. I princip halveras det administrativa
arbetet med 1Angivning och avisering med en sidan #éndring. Dirtill kommer
den omliggning frén rintebidrag till rintel4n som jag Aterkommer till i det
foljande. Om det forslaget genomfors, kommer tidigare anférda motiv for en
uppdelning av linefinansieringen i ett bostadslan och ett bottenldn att bort-
falla. Jag ser inte heller i 6vrigt ndgra avgorande hinder mot att $vergl tll att
14ta ny- och ombyggnad av bostider i sin helhet finansieras pd den allmidnna
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lanemarknaden. I det foljande anvinder jag termen investeringslan for sddana
14n.

Med hinsyn till vad jag har anfort om administrativa besparingar anser jag
att det 4r angeliget att bvergéngen till fullstindiga l4n pa kreditmarknaden kan
ske si snart som mojligt. Jag forordar dirfor att nédvéindiga dndringar gors
si att den nya lingivningen kan starta redan den 1 juli 1992.

For de institut som for nirvarande lamnar underliggande kredit medfor en
sidan Sverging inte nigra grundliggande forindringar. En begrinsning 4r
dock att instituten inte fir limna 14n mot siikerhet i form av pantritt 6ver 85 %
av beldningsvirdet. Jag kommer i det foljande att limna forslag om statlig
kreditgaranti som kompletterande sdkerhet for 14n som &r si utformad att
instituten fir mojlighet att limna 14n dven i sikerhetslidge Gver 85 %.

For SBAB ir situationen en annan. SBAB finansierar inom ramen for
dagens finansieringssystem ensamt 14n i sdkerhetslige mellan 70 och 100 %
av lineunderlaget. Vad jag nu har forordat i friga om en 6verging till full-
stindiga 14n innebdr att bolagets nuvarande sérstillning pA kreditmarknaden
miste upphora. I sitt remissyttrande dver boendekostmadsutredningens for-
slag har bolaget forklarat sig berett att ta pd sig uppgifter i konkurrens med
andra bostadsinstitut. Enligt SBAB #r viktiga forutsiittningar for detta att
SBAB fir ritt att lamna 4ven bottenlan och att bolaget far tid att bygga upp
lAneadministrationen och att skaffa sig en egen forsiljningsorganisation.

Frigan om hur reglerna for bolagets verksamhet bor fndras kriver dock
ytterligare dverviganden. Efter samrid med statsridet Asbrink forordar jag att
regeringen inhdmtar riksdagens bemyndigande att dndra reglerna for bolagets
verksambhet si att bolaget kan marknadsanpassas.

4 Det statliga stodet for ny- och ombyggnad av
bostader '

4.1 Inledning

Som jag redovisat i det foregiende anser jag att en ny bostadsfinansiering kan
byggas upp i huvudsak enligt boendekostnadsutredningens forslag. Detta
innebdr i korthet foljande. Bostadsbyggandet bor genom ett investerings-
bidrag kompenseras for den hojning av byggmomsen som riksdagen har
beslutat om (prop. 1989/90: 111, SkU31, rskr. 357). Kvarvarande skatte-
subventioner for egnahemsiigare enligt riksdagens beslut om en reformerad
inkomstbeskattning (prop. 1989/90: 110, SkU30, rskr. 356) bor for hyres-
och bostadsriittshus motsvaras av ett skattekompenserande riintebidrag p4 30
% av rintekostnaden for investeringsldn och réintelan. I 6vrigt bor kapital-
utgifterna for bostider utjimnas over tiden med hjilp av rintelin pa kredit-
marknaden med sikerhet i form av statlig kreditgaranti om ldngivaren begir
det. For att begriinsa skulddkning och IAnetider bor ett sdrskilt bidrag inforas
vid htga realrintor (realriintebidrag). Jag vill i sammanhanget pAminna om
den utjimning av kostnader mellan hus av olika dlder som féljer av riks-

2 Riksdagen 1990/91. 1 saml. Nr 34
Rittelse: S. 29 rad 3 Star: omlaggningen, — — — 1991. Riittat till: omlaggningen.

Prop. 1990/91: 34

17



dagens beslut om statlig fastdghetsskatt (prop. 1989/90: 110, SkU30, rskr.  Prop. 1990/91: 34

356). Jag Aterkommer i det foljande till den ndrmare utformningen av de
bostadspolitiska stoden.

Vid ombyggnad bor det nya systemet utformas s att vissa troskeleffekter i
dagens system elimineras. Det innebdr att systemet bara bor tillimpas for at-
girder som har lang livslingd och d4 med i princip samma villkor som vid
nybyggnad. For underhiilsdtgirder med en kortare varaktdghet én 30 &r bor
for hyres- och bostadsrittshus limnas skattekompenserande ridntebidrag
enligt férordningen (1983: 974) om statligt riantestdd vid forbittring av
bostadshus, oavsett om Atgirderna genomfors for sig eller i samband med
mer lngfristiga Atgérder. Jag kommer &ven att 1imna forslag om vissa vidg-
ningar av rintestodet for underhill m.m. med ikrafttridande den 1 januari
1991.

Forslagen om skattekompenserande rintebidrag for hyres- och bostads-
rittshus, realréintebidrag och rinteldn bdr av administrativa skl genomforas
den 1 juli 1992 i friga om nya hus och den 1 januari 1993 i friga om hus
med beslut om bostadslin fore den 1 juli 1992,

4.2 Investeringsbidrag for bostadsbyggande

Mitt forslag: Ett statligt investeringsbidrag for ny- och ombyggnad
av permanenta bostider infors den 1 januari 1991 i syfie att
kompensera bostadsbyggandet for 6kade kostnader som foljer av de
slopade reduceringsreglerna for mervirdeskatten for byggnads- och
anlidggningsarbeten. Bidraget limnas med 9,7 % av de beriknade
kostnaderna inkl. mervirdeskatt for mervirdeskattepliktiga Atgérder.
Vid ombyggnad limnas bidrag endast for nyinvesteringar och for
underhallsatgirder med en varaktighet p4 minst 30 &r. En forutsiittning
for investeringsbidrag &r tills vidare att bostadsldn limnas for projektet.
Linsbostadsnamnden beslutar om investeringsbidrag.

Utredningens forslag: Overensstimmer i princip med mitt forslag.

Remiissinstanserna: En stor majoritet av remissinstanserna anser att
indringar i mervirdebeskattningen inte bor fi leda till 6kade kostnader for
bostadsproduktionen. Vissa remissinstanser dllstyrker utredningens forslag
om investeringsbidrag som ett medel i detta syfte. Andra remissinstanser
anser att det belopp med vilket byggmomsen &kar bor Aterbetalas av skatte-
myndigheterna eller att byggmomsen inte bdr hojas.

Skiilen for mitt forslag: Riksdagen har beslutat (prop. 1989/90: 111,
SkU31, rskr. 357) att utvidga merviirdeskatten till en generell och enhetlig
beskattning av i princip all yrkesmissig omsittning av varor och tjédnster.
Beslutet innebir bl.a att de s.k. reduceringsreglerna for bl.a. byggnadsent-
reprenader slopas vid utgingen av &r 1990. Ett investeringsbidrag for ny- och
ombyggnad av permanentbostiider med syfte att kompensera for de slopade
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reduktionsreglerna har tidigare aviserats (prop. 1989/90: 110). Jag Aiter-
kommer nu ll frigan om bidragets nirmare utformning.

Vid nybyggnad bdr underlaget for investeringsbidrag motsvara berdknade
kostnader for projektet. En sddan ordning medfor betydande férdelar frin
kontrollsynpunkt. Berdkningen bor for att uppni storsta mdjliga enhetlighet
goras i huvudsak enligt de grunder som for nérvarande giller for berdkning
av lineunderlag for bostadslAn enligt den s.k. schablonmetoden. Metoden
innebir att kostnaderna fér mark och byggnad faststills med ledning av ett
antal schablonbelopp som plan- och bostadsverket bestimmer for olika
virdebdrare. Summan av schablonbeloppen anpassas till kostnadsforind-
ringar i tiden och till kostnadsskillnader mellan olika regioner med hjilp av
speciella tids- och ortskoefficienter. Nirmare bestimmelser om detta finns i
férordningen (1978: 384) om berikning av ldneunderlag och pantvirde for
bostadslan. Metoden reviderades 4r 1989, varvid bl.a. schablonbeloppen
hojdes. Samtidigt infordes en sirskild reduktionsfaktor for att inte hdjningen
av schablonbeloppen skulle medftra 6kade rintebidragsutgifter. Nir metoden
anvinds for att berikna investeringsbidrag anser jag att reduktionsfaktorn kan
slopas. Med hfinsyn till att investeringsbidraget avser att ticka 6kade kost-
nader till f5ljd av mervirdeskatt bor endast mervérdeskattepliktiga arbeten
beaktas. Det innebir bl.a. att vissa markkostnader inte bor inriknas i bidrags-
underlaget.

Jag forordar siledes att bidragsunderlaget bestims med hjilp av den
schablonmetod som i dag anviinds for beridkning av ldneunderlaget for
bostadslan, dock med den skillnaden att ndgon generell reduktion av be-
loppen for byggnad inte gors och att icke momsbelagda kostnader for mark
inte beaktas. Endast kostnader for bostdder och sddana lokaler, t.ex. parke-
ringsanliggningar, som skall betalas av de boende i omradet bor beaktas. I
likhet med gillande regler for réintebidrag for sméhus bor bidrag inte ldmnas
for storre kostnader 4n som kan beriknas for ett hus om 120 m? i ett plan och
utan killare. )

Jag vill i sammanhanget ocksA berbra frigan om behandlingen av kost-
nader for personalutrymmen m.m. i anslutning till olika typer av grupp-
bostider for dldre, handikappade och langvarigt sjuka. For nirvarande fir
sidana kostnader inga i lAineunderlaget for bostider och dirmed berittiga till
rintebidrag endast vid byggande av dlderdomshem. Plan- och bostadsverket
pipekade i sin anslagsframstillning for budgetaret 1990/91 att detta medfor
omotiverade skillnader i finansieringsvillkor mellan olika former av éldre-
boende. Verket foreslog dirfor att kostnader for personalutrymmen i grupp-
bostider skall fA ingd i subventionsunderlaget. Aven bostadsutskottet har
(1989/90:BoU13) ifragasatt skillnaderna mellan 4lderdomshem och annat
gruppboende for éldre. I det nya bostadsfinansieringssystemet finns det enligt
min mening inte lingre skil att uppritthilla sddana skillnader. Jag forordar
dirfor att i underlaget for investeringsbidrag vid nybyggnad av gruppbostider
for ildre, handikappade eller l1ingvarigt sjuka far ingd dven kostnader for
sddana utrymmen som behovs for den vdrd- och stidpersonal som arbetar i
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huset. Aven sidana utrymmen i hus med servicebostéider for dldre bor fA
beaktas.

I frAga om investeringsbidrag vid ombyggnad vill jag anfora foljande. I
november 1986 genomforde regeringen en rad Atgérder for att 6ka resurserna
for nybyggande av bostider. I detta ingick att annat byggande 4n bostads-
byggande begriinsades i storstiderna med st6d av forordningen (1986: 777)
om byggnadstillstind. Med stdd av riksdagens beslut (prop. 1986/87: 48,
BoU 7, rskr. 93) infordes vidare ramar fér ombyggnadslan. Sedan slutet av
ar 1988 giller i normalfallet htgre garanterade riintor vid ombyggnad én vid
nybyggnad (prop. 1988/89: 47 bil. 4, FiU 10, rskr. 94). Aven denna #tgird
syftar till att begriinsa ombyggnadsverksamheten.

Nir 6verhettningen pA byggmarknaden upphor och de tillfalliga regle-
ringarna avvecklas bor enligt min mening dven villkoren for statens ekono-
miska stod for ombyggnadsverksamheten normaliseras. Inriktningen bor
dérvid vara att skapa neutralitet mellan nybyggnadsvillkor och ombygg-
nadsvillkor i de delar ny- och ombyggnad ar jamforbara. Samtidigt bor den
kritik som har riktats mot tidigare ombyggnadsvillkor och som innebr att
villkoren har medfort alltfér omfattande Atgirder beaktas. Det 4r sirskild
viktigt i en situation nir 4ven bestimmelserna om statlig fastighetsskatt kan
tinkas uppmuntra omfattande ombyggnader. Enligt min mening bor villkoren
for ombyggnadsverksamheten vara sidana att ombyggnader genomférs nir
de dr tekniskt nédvindiga och inte i férsta hand nir det framstir som mest
16nsamt for fastighetsdgaren.

Enligt min mening f6ljer detta om underhillsAtgdrder med en kortare var-
aktighet dn 30 4r samt reparationsitgirder och energisparitgérder berittigar
till stod pd samma villkor, oavsett om Atgirderna genomfors for sig eller i
samband med mer omfattande Atgirder. For nyinvesteringar och under-
hallsAtgirder med en varaktighet p minst 30 &r bor i princip gilla sarmma
villkor som vid nybyggnad. De troskeleffekter i dagens system som sam-
manhiénger med att 10- och 20-rsAtgirderna i vart fall kortsiktigt subven-
tioneras mer om de genomfors i samband med mer omfattande Atgiirder 4n om
de genomfors for sig begrinsas dirigenom avsevirt. Mina forslag i det f6l-
jande om stod for ombyggnad i en ny bostadsfinansiering har den inriktning
jag nu redovisat. Jag kommer #ven att ldmna forslag om vissa vidgningar av
riantestodet for underh&ll m.m. i friga om hyreshus med ikrafttriidande den 1
januari 1991. .

Mot denna bakgrund forordar jag att underlaget for investeringsbidraget
vid ombyggnad bér motsvara beridknade kostnader for

1. nyinvesteringar och

2. underhllsatgirder med en varaktighet p& minst 30 4r.

Bidragsunderlaget for sAdana 4tgirder bor bestimmas med ledning av en
kostnadsredovisning frin sokandens sida. Underlaget bor dock normalt inte
fa 6verstiga det bidragsunderlag for hus som enligt vad jag nyss har redovisat
skulle ha beridknats for en motsvarande nybyggnad. Hogre kostnader bor
kunna medriiknas bara till den del de féljer av att ombyggnaden avser kultur-
historiskt virdefull bebyggelse eller andra liknande omstindigheter.
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1 likhet med vad jag forordat i friga om nybyggnad bor i bidragsunderlaget
for ombyggnad f4 inriiknas dven kostnader for personalutrymmen i hus med
gruppbostider for dldre, handikappade och langvarigt sjuka samt service-
bostider for dldre.

Med hinsyn till de beriknade merkostnadema till f6ljd av 6kad byggmoms
bér bidragsandelen for investeringsbidraget vara 9,7 % av det bidrags-
underlag inkl. mervirdeskatt som har beriknats enligt vad jag nu har for-
ordat.

En forutsittning for bidrag bor tills vidare vara att bostadslan ldmnas for
projektet.

I den min den bidragssokande kan tillgodogora sig avdrag for ingdende
mervirdesskatt bor dock bidrag inte lamnas. Bidrag bér inte heller ldmnas i
den min arbetena av andra skil inte belastas av merviirdeskatt.

Om ett hus for vilket investeringsbidrag har lamnats inom viss tid utnyttjas
for andra dndam4l &n fér permanent boende, bér husets dgare vara skyldig att
Aterbetala bidraget.

Bidragsgivningen bor handhas av lansbostadsnimnden. Det ankommer p4
regeringen att besluta nirmare bestimmelser om férfarandet vid bidrags-
givningen. For sammanhangets skull vill jag dock redovisa huvuddragen i
mina dverviganden i denna del.

1 friga om bostadslin for ny- och ombyggnad av hyres- och bostadsritts-
hus samt for nybyggnad av siljarbyggda egnahem meddelar linsbostads-
niimnden enligt nuvarande bestimmelser bide ett preliminirt och ett slutligt
beslut. I det prelimindra beslutet skall anges under vilka forutsittningar och
med vilket belopp som bostadsln kan komma att limnas for byggnads-
projektet. Slutligt beslut meddelas sedan projektet ar fardigstillt och slutbe-
siktat. I bvriga fall, dvs. i huvudsak for bostadsldn som avser nybyggnad av
lintagarbyggda egnahem samt ombyggnad av egnahem, meddelas endast ett
l&nebeslut.

Sedan den 1 augusti 1990 pagir en forsdksverksamhet med forenklad
handldggning av anstkningar om nybyggnadsldn vid linsbostadsnimndema i
Stockholms och Virmlands lin. Ndimnderna skall dérvid fatta endast ett line-
beslut. Bestimmelserna om forsoksverksamheten finns i forordningen
(1990: 817) om forsok med forenklad handlaggmng av drenden om bostads-
1an for nybyggnad av bostider.

I friga om beslut om investeringsbidrag avser jag att senare foresl4 rege-
ringen att normalt endast ett beslut skall meddelas i bidragsidrendet. Ansdkan
om bidrag kan tills vidare limpligen goras genom att den bidragsstkande i
anstkningen om bostadslidn anger om ldneanstkningen ocks4 innefattar en
anstkan om investeringsbidrag. Bidragsunderlaget enligt bidragsbestutet bor
indexuppriiknas for tiden mellan bidragsbeslutet och husets fardigstillande.
Bidraget kan sedan utan omprévning av beslutet utbetalas nir huset 4r firdigt
och sbkanden har visat att mervirdeskatt har betalats eller redovisats fér arbe-
tena. Om projektet forindras efter bidragsbeslutet eller om den bidrags-
stkande av andra skil begir det, bor dock ett nytt beslut kunna meddelas av
linsbostadsnimnden. Ddrmed kommer den bidragsstkande att sjilv kunna
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avgora om fordelarna bverviger med ett enklare eller et mer komplicerat for-
farande.

Den hbjning av mervirdeskatten som foljer av de slopade reducerings-
reglerna och som ligger 4ll grund for mitt forslag om investeringsbidrag
kommer att bertra 4ven projekt som har pAbdrjats men inte fardigstillts fore
utgdngen av 4r 1990. Investeringsbidrag bor limnas ocksa for projekt som
fardigstills efter den 1 januari 1991 med beslut om bostadsl4n fore denna tid-
punkt. I vissa fall — om t.ex. forskott eller & conto betalas fore den 1 januari
1991 — kan bide reduceringsreglerna och den nya enhetliga skatten enligt
lagen (1990: 576) om &ndring i lagen om mervirdeskatt komma att tillimpas
_ for samma projekt. I dessa fall bor bidrag limnas endast for den kostnads-
tkning som beror pA de slopade reduceringsreglerna och under forutséttning
att kostnadsforéndringen i projektet inte &r av endast marginell betydelse. Det
bor ankomma pa regeringen att besluta om hur stor del av kostnaderna som
bidraget i dessa fall skall ticka.

Statens kostnader for investeringsbidrag kan beriiknas till ca 3,5 miljarder
kr. for en Arlig bostadsproduktion med nuvarande omfattning.

4.3 Allménna krav for statligt stod i en ny
bostadsfinansiering

Mitt forslag: En férutsittning for statligt stdd for ny- och
ombyggnad av permanenta bostidder blir fr.o.m. den 1 juli 1992 att
projektet uppfyller vissa generella krav. Kraven ansluter i princip till de
krav som i dag stills f6r bostadslin och rintebidrag.
Lénsbostadsnémnden prévar om kraven ir uppfylida.

Skilen for mitt forslag: Som jag har redovisat i det foregiende bor all
lanefinansiering av bostadsbyggandet i framtiden ske pA den allminna lane-
marknaden.

Bostadspolitiskt motiverade krav p4 byggandet kan med en sidan ordning
inte lingre kopplas till 1angivningen. I stillet bor ett intyg frin linsbostads-
nimnden om att projektet uppfyller de bostadspolitiska krav som stills vara
en allmiin forutsittning for statligt stod i olika former. Kraven bdr i princip
ansluta till vad som i dag giller som forutsittningar for bostadsldn och riinte-
bidrag.

For nidrvarande giller vissa krav for bostadsldn som ocksa foljer av lag-
stiftning. Det giller t.ex. sidana krav i friga om bostiders utformning och
utrustning som foljer av plan- och bygglagen (1987: 10), plan- och bygg-
forordningen (1987: 383) och av foreskrifter till lagen. I plan- och bygglagen
(PBL) och plan- och byggfdrordningen stiills ocks4 krav pd varsamhet och pA
‘hiss eller annan lyftanordning vid ombyggnad. Sidana krav behdver dirfor
inte stillas sirskilt. Aven i bvrigt kan kraven forenklas i forhallande till vad
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som for nirvarande giller for bostadsldn utan mer betydande fordndringar i
sak.

De krav som f4ven framdeles bor gilla generellt 4r markvillkor, kommunal
bostadsanvisningsritt, produktionskostnadsprovning samt att bostédders yta
och utrustning i huvudsak skall uppfylla gillande regler for bostader enligt
PBL. Gillande regler for bostider enligt PBL skall anses uppfyllda om
byggnadsnimnden limnat bygglov for Atgérderna.

Markvillkoret innebir att statligt stod for byggande p3 mark som forvir-
vats av annan 4n kommunen i princip limnas bara om kommunen medger
det. Syfiet med markvillkoret &r att ge kommunen mojligheter att stilla de
krav pi projekiet som behovs for att frimja kommunens méil fér bostads-
forsorjningen.

Kommunal bostadsanvisningsriitt innebdr att kommunen kan kridva att f4
anvisa bostadsstkande till de ligenheter som byggs eller byggs om med stat-
ligt stod. :

Produktionskostnadsprévningen innebir att den berdknade kostnaden for
projektet skall vara skilig i forhdllande till produktionsférhillandena och
projektets allminna kvalitet. ]

Bostidernas yta och utrustning bor uppfylla gillande regler for bostider
enligt PBL. I friga om sirskilt boende for dldre bor dock godtas vad som for
néirvarande giller for Alderdomshem.

I frAga om nybyggnad av egnahem och smihus som upplats med bostads-
riitt bor dessutom som krav gilla att huset omfattas av en produktionsgaranti
och en ansvarsutfistelse for avhjidlpande av visentliga fel eller brister under
tiden efter garantitidens utgéng intill dess tio 4r har forflutit frAn dagen for
slutbesiktning av huset. Husets dgare skall dessutom ha tillforsikrats ett
skydd i avtalsforhallandet med siljaren av huset eller entreprendren som ir
tillfredsstillande frAn allmén konsumentsynpunkt.

Enligt min mening kan dverviganden om ett vidgat producentansvar i
byggandets olika led komma att mojliggéra en forenkling och en starkare
funktionsinriktning av byggbestimmelserna. En sAdan forindring bor da fa
Aterverkningar p4 de krav jag nu har f6rordat.

Vid nybyggnad av hyres- och bostadsréttshus samt siljarbyggda egnahem
bor vidare gilla det s.k. konkurrensvillkoret enligt samma regler som for nir-
varande giller for bostadsldn. Villkoret innebir att projektet skall upphandlas
genom infordrande av anbud och antagande av anbud utan foregiende for-
handling. Annan produktionsform fir tillimpas om kommunen godtar den
och kostnaden for projektet inte Sverstiger kostnaderna for ett konkurrens-
upphandlat projekt. Enligt min mening #r villkoret i sin nuvarande form s
* flexibelt att det ger utrymme att utveckla nya upphandlingsformer som ett led i
att begriinsa prisutvecklingen i bostadsbyggandet.

Andra krav som i dag stills for ritt 6l! bostadslin och riintebidrag ér att det
skall finnas ett varaktigt behov av de bosttider som skall byggas eller byggas
om. For bostadslan och rintebidrag vid ombyggnad stiills vidare krav pi att
Atgiirderna dr skiiliga med hinsyn till husets Aterst3ende anvindningstid. Med
hiinsyn till markvillkoret finns det inte skél att i sdrskild ordning préva om
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dessa krav 4r uppfyllda. Inte heller finns det skl att i sérskild ordning stilla
krav pa s6kandens limplighet som fastighetsforvaltare eller att huset dr an-
slutet till kollektiv fjirrvirmeanliggning.

Som en f5ljd av de materiella forindringar av statens stod vid ombyggnad
som jag kommer att fororda i det foljande bor vidare de krav som for nar-
varande giller i friga om husets Alder, den s.k. 30-4rsregeln, slopas i friga
om nyinvesteringar.

Med hiinsyn till bl.a. kravet p4 produktionskostnadskontroll anser jag att
lansbostadsnimnden bor prova om kraven for statligt stod dr uppfyllda. I
#renden om intyg att kraven #r uppfyllda bor nimnden fatta ett preliminirt

_beslut, i princip innan huset har paborjats, och ett slutligt beslut nir huset ir
fardigt och besiktat.

Om projektet i ett senare skede inte lingre uppfyller kraven for statligt
stdd, t.ex. genom en 4ndrad anvindning av huset, bor intyget kunna 4ter-
kallas.

4.4 Skattekompenserande rintebidrag for hyres- och
bostadsrittshus

Mitt forslag: Skattekompenserande rintebidrag for ny- och ombygg-
nad av hyreshus limnas fr.0.m. den 1 juli 1992 &rligen med 30 % av
kostnaden for riinta pi en beriknad 14neskuld for investeringen och for
rinteldn. Laneskulden for investeringen skall motsvara en godkind
kostnad for ny- och ombyggnaden till den del kostnaden inte ticks av
det statliga investeringsbidraget. Vid ombyggnad limnas bidrag endast
for nyinvesteringar och underhAllsitgéirder med en varaktighet pA minst
30 ar.

Det skattekompenserande rintebidraget limnas for en total bidragstid
av 40 4r, om bidraget avser nybyggnad, och 30 4r, om det avser om-
byggnad. Nir den beriknade riintelineskulden inte lingre Skar minskas
riintebidraget i takt med en tinkt amortering. Den beriknade l4ne-
skulden under den Aterstiende bidragstiden antas dirvid Arligen minska
med lika stora belopp.

Skattekompenserande riintebidrag for bostadsrittshus lamnas till
30 % av kostnaden for rinta pA foreningens faktiska 14neskuld, dock
hogst till de réintekostnader som skulle ha beriknats for ett motsvarande
hyreshus.

Riintan pa laneskulden beriiknas efter en riintesats som faststills med
ledning av villkoren p den allmiinna lAnemarknaden.

Skattekompenserande riintebidrag liimnas endast i friga om sidan
ny- eller ombyggnad av hyres- och bostadsrittshus som uppfyller kra-
ven for statligt stdd. '

Lénsbostadsnimnden beslutar om skattekompenserande réntebidrag.
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Utredningens forslag: Overensstimmer i princip med mitt forslag.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser tillstyrker utredningens
forslag.

Skilen for mitt forslag: Som jag har framhllit tidigare har de nu-
varande rintebidragen brister frAn neutralitetssynpunkt. Minskningen av
rintebidragen &ver tiden medfor for hyres- och bostadsrittshus att de under
den senare delen av lanetiden belastas av hogre rantekostnader in egna-
hemsigare i motsvarande situation. Bostadsrittsforeningar kan teoretiskt
kompensera sig for detta forhdllande genom att limna réntebidragssystemet
vid den tidpunkt ndr skattesystemet blir forménligare frAn subventionssyn-
punkt. Detta forutsitter att 1dnen ldggs om sd att réintorna kommer att belasta
bostadsriittshavarna personligen. .

For att neutraliteten i friga om kapitalkostnader mellan olika fastighets-
§garkategorier och upplatelseformer skall forbittras anser boendekostnads-
utredningen att skattekompenserande subventioner vid ny- och ombyggnad
boér limnas separat frin andra stodformer i likhet med vad som redan giller
for skattekompenserande rintebidrag for underhdll m.m. enligt forordningen
(1983: 974) om statligt rintestod vid forbittring av bostadshus. Det helt
dvervigande antalet remissinstanser instimmer i utredningens uppfattning.
Aven jag delar den.

1 friga om sambandet mellan subventioner och finansiering har ett stort
antal remissinstanser i sina yttranden h4vdat stindpunkten att statliga subven-
tioner allmint sett framdeles bdr limnas oberoende av hur de bidragsberiitti-
gade dtgirderna faktiskt finansieras. Som skiil anfér man att en sddan ordning
skulle frimja sparandet i bostadssektorn och konkurrensen p4 kreditmark-
naden. Lintagarna skulle t.ex. f4 nya incitament att striva efter att begrinsa
sina réintekostnader. Aven jag anser att det 4r viktigt att systemet utformas si
att det frimjar sparandet och konkurrensen p4 kreditmarknaden. Jag vill i
sammanhanget pAminna om de forindringar som genomfordes nyligen i friga
om berikningen av den rintekostnad som skall ligga till grund f6r berik-
ningen av rintebidrag for ny- och ombyggnad (prop. 1988/89: 89, BoU10,
rskr. 266). Andringen innebar att rintebidragen skall grundas pa schablon-
missigt berdknade rintekostnader. BAde administrativa och konkurrens-
miissiga skil anfordes for den éndringen. Jag ansluter mig sledes till utred-
ningens och remissinstansernas uppfattning att bostadssubventionerna fram-
deles i princip bor 1imnas oberoende av Atgiirdernas faktiska finansiering.

Det skulle i och for sig kunna anforas vissa invindningar mot principen
frin neutralitetssynpunkt eftersom skattesubventionerna for egnahem grundas
pa avdrag for faktiska och inte berdknade riintekostnader. Nigra remiss-
instanser har anfort att den omstéindigheten att egnahem rebeldnas vid bl.a.
forsiljningar medfor att hyres- och bostadsrittshus missgynnas med ett
skattekompenserande réntebidrag av den typ som boendekostnadsutredningen
har foreslagit.

For egen del vill jag anféra foljande. Rebelining av egnahem har hittills
haft karaktiren av en slags periodicerad rinteldngivning. Vid forsiljningar
eller rebeldning i konsumtionssyfte har dgaren utnyttjat det beliningsutrymme
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som har uppkommit p4 grund av foréindringar av husets nominella virde.
Med rintelin kommer en rebeléning att ske 16pande. Méjligheterna till annan
rebeldning kommer att begrinsas i motsvarande min. En schablonmissig be-
rikning av skattekompenserande rintebidrag grundad pé forutsittningen att
husen har rintelin kommer dirfor att pa ett betydligt mer rittvisande sitt &n
tidigare ge neutralitet mot skattesubventionerna for egnahem i motsvarande
situation.

Jag anser siledes att en schablonmissig berikning av rintebidraget kan
godtas dven utifrin Snskemdlet om neutralitet i kapitalkostnadshiinseende. Ett
skattekompenserande rintebidrag bor darfor i princip avse en rintekostnad
som bestiims schablonmdissigt p4 grundval av en beridknad kostnad for inves-
teringen och en beriiknad kostnad for rintelan.

Principen om att skattekompenserande rintebidrag skall grundas pa berik-
nade rintekostnader bor dock tills vidare inte avse bostadsrittsforeningar.
Kostnader inom bidragsunderlaget kan t.ex. i inte ovisentlig utstrickning
finansieras genom grundavgifter eller 14n frin bostadsrittshavarna. Syftet
med det skattekompenserande rintebidraget tillgodoses di redan. Jag forordar
dirfor att det skattekompenserande réntebidraget till bostadsrittsforeningar
tills vidare skall grundas p4 foreningens faktiska rintekostnader, dock hogst
de rintekostnader som skulle ha beriiknats for motsvarande hyreshus. Jag vill
i sammanhanget pAminna om att frigan om beskattning av bostadsrittsfor-
eningar for nirvarande utreds. En dndrad beskattning kan pAverka behovet av
skattekompenserande riintebidrag till bostadsrittsforeningar.

1 frAga om bidragets storlek forordar jag foljande. Bidragsunderlaget bor i
princip motsvara den godkinda faktiska kostnaden for investeringen, och en
pé denna kostnad beriiknad skuld for rénteldn. Vid kostnadsprévningen bor
beaktas kostnader for bostidder och lokaler som enligt mitt tidigare forslag
skall beridttiga till investeringsbidrag samt kostnader for icke momsbelagd
mark som avser sddana bostdder och lokaler. Vad som skall anses som god-
tagbar faktisk kostnad bor bestimmas pd samma sitt som sker i dag inom
ramen for s.k. produktionskostnadsanpassad beldning. Den innebir att
underlaget vid nybyggnad skall motsvara anbudssumman fér upphandlade
mark- och byggnadsarbeten med tilligg med skiligt belopp foér sidana
kostnader som inte omfattas av antaget anbud.

Vid ombyggnad innebir detta att underlaget skall motsvara skiliga kost-
nader for nyinvesteringar och underhAllstgirder som har en varaktighet pd
minst 30 &r, dock hogst det underlag som skulle ha beriknats fér en mot-
svarande nybyggnad. I friga om ombyggnad av kulturhistoriskt virdefuil

bebyggelse bor dock nybyggnadsunderlaget fA dverskridas i likhet med vad -

jag tidigare har forordat i frAga om investeringsbidrag.

Bidragsgivningen bor begrinsas i tiden pa sé sitt att underlaget for rénte-
bidrag minskas fr.o.m. tidpunkten di rintelineskulden upphér att 6ka.
Minskningen bor ske si att bidragsgivningen upphor efter ett bestiimt antal 4r.
Den totala bidragstiden bor i friga om nybyggnad bestimmas till 40 4r och i
friga om ombyggnad till 30 &r. Minskningen av underlaget for rinteberik-
ningen bor goras med lika stora arliga belopp och motsvara kvoten av under-
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laget och det antal 4r av bidragstiden som Aterstir d réinteldneskulden upphor
att oka.

Det pa detta siitt beridknade underlaget multipliceras med en réintesats som
faststills med ledning av rintevillkoren pd den allminna ldnemarknaden och
rintebidrag limnas med 30 % av den s&lunda beriiknade rintekostnaden. Jag
Aterkommer i det foljande (avsnitt 4.5) till frigan om berikningen av brut-
torédntan.

Skattekompenserande réiintebidrag bor limnas endast i friga om sidan ny-
och ombyggnad av hyres- och bostadsriittshus som uppfyller de generella
krav for statligt bostadsstsd som jag tidigare har redogjort for.

For sammanhangets skull vill jag ocksi redovisa vad jag avser att senare
foresla regeringen i frdga om forfarandet vid bidragsgivningen. Lansbostads-
nimnden bor besluta om bidrag och om tidpunkten for den forsta utbetalning
av bidrag. Om bidragsmottagaren begiir det, bor bidraget kunna utbetalas till
langivaren.

4.5 Rénteldn

Mitt forslag: Regeringen faststiller hur stora riéinteutgifter som Arligen
far tickas med rinteldn som omfattas av statlig kreditgaranti.
Nertoriintesatsen och dkningen av denna 6ver tiden faststélls s att den
nominella skuldékningen p4 riinteldn minskad med fullt realréntebidrag
inte skall pAgd under léngre tid &n ca 20 4r.

Utredningens forslag: Boendekostnadsutredningen foresldr att 1anta-
garens nettoutgift det forsta &ret skall vara 3,75 % och att nettoutgiften arligen
skall 6ka med inflationen uttryckt i procent minskad med en procentenhet.

Remissinstanserna: Vissa remissinstanser anser att den av utredningen
foreslagna nettoutgiftsnivan leder till att skuldokningen kan bli alltfor stor och
lanetiderna alltfor 14nga. Andra remissinstanser anser att den foreslagna nivin
leder till alltfor héga bostadskostnader.

Skalen for mitt forslag: Rintelin ir, som jag inledningsvis anfort, en
sammanfattande benimning f6r 14n med egenskapen att omférdela réintekost-
nademna i tiden. I borjan av l4netiden ticker inte 1Antagarens betalningar hela
rintekostaden. Overskjutande del liggs i stillet till Aneskulden. Aliteftersom
l&ntagarens betalningar tkar nominellt minskar si sminingom skuldékningen
for att slutligen upphora. DA inleds Aterbetalningen av riintelinet. Till den del
rintekostnaderna #r inflationsbetingade, dvs. bara &r en ersittning for en
16pande penningvirdesforsimring, kan omfordelningen genomforas utan att
lintagarens betalningar eller lAneskuld tkar realt.

Systemet forutsitter dock vissa relationer mellan lintagarens betalningar
och inflationen. Alltfor 13ga betalningar i forhatlande till inflationen kan med-
fora en alltfor stor skuld6kning bAde nominellt och realt.
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Aven om betalningama bestims s4 att den reala skulden alltid minskar 6ver
tiden varierar skuldutveckling och lanetid starkt i ett subventionsfritt rinte-
lanesystem, beroende p forhAllandet mellan rénta och inflation, sirskilt nir
inflationen dr 14g. Med 14g inflation och lig realrinta blir den nominella
skuldokningen mycket begrinsad och l4netiderna mycket korta. Med 14g
inflation och hog realrinta blir den nominella skuldskningen mycket om-
fattande och linetiderna mycket 14nga. I Finland som sedan den 1 januari
1990 har statliga rénteldn har man 16st detta problem genom att limna réiinteldn
med i princip fast realrinta, 2,5 %.

I ett riinteldnesystem finns sledes en inbyggd spiinning mellan 6nskemélet
att inledningsvis begrinsa rinteutgifterna och 6nskemélet att begrinsa
skuldékning och lanetid. o

Med den typ av rinteldn som jag forordar — rintelan p kreditmarknaden
lamnade i konkurrens mellan kreditinstituten — avtalar l&ngivare och lantagare
sjilva om vilka betalningsvillkor som skall giilla for 1anet. Om réinteldn p4 den
allminna kreditmarknaden skall vara férenade med statliga kreditgarantier,
méste staten som en grund for garantidtagandet redovisa de 1&nevillkor som
behovs for att berikna den hogsta lAneskuld som vid olika tidpunkter kan
tdckas av garantin. Vad som dérvid miste anges #r vilket ursprungligt l4ne-
belopp garantin grundas pd (garantiunderlag), hur linets bruttorinta skall
berdknas, 1antagarens nettoutgift det forsta aret och hur nettoutgiften forut-
siitts oka Over tiden.

Aven i friga om rinteldnet bor utgingspunkten for beriikningen vara den
riantekostnad som projektet berdknas fA med hinsyn till den faktiska produk-
tionskostnaden eller, i friga om lantagarbyggda egnahem, den schablon-
beriknade kostnaden.

Med bruttoriinta avses den 4rliga rintekostnad som kan beriknas med led-
ning av lanevillkoren pa den allminna linemarknaden. Detta innebdr att
bruttorintan bor bestimmas schablonmissigt enligt samma grunder som till-
lampas i dagens rintebidragssystem. I friga om investeringslinet bor siledes
bruttordntan beriiknas efter en rintesats som bestims med utgingspunkt frn
att rintan pA lAnet 4r bunden f6r en tid av minst fem 4r i séinder och att l4net
finansieras med en rintebdrande femArig bostadsobligation. Det bor dessutom
forutsittas att investeringslinet inte amorteras innan skuldékningen genom
rinteldn upphor. I frdga om nya riinteldn bor bruttorintan inledningsvis
beriiknas efter en rintesats som bestims med utgngspunkt frin att l4net I5per
med rorlig rdnta. Frin och med den tidpunkt di rintelinet omsiitts eller
rintejusteras, dvs, normalt vart femte ir riknat frin det att investeringslinet
har betalats ut, bor dock bruttoriintan for den riinteldneskuld som dittills upp-
kommit berdknas efter samma riintesats som frin och med denna tidpunkt
tilldmpas vid beriikningen av bruttorinta for investeringslinet. Vad jag nu har
anfort innebir siledes att lAngivaren ges méjlighet att inom ramen for syste-
met vilja en finansiering av nya riintelin som inte medfor att 1Angivaren miste
ta storre rdnterisker for rinteldn 4n f6r annan lingivning.

Nettoutgiften bor i sin tur beriknas med ledning av produktionskostnaden
och en nettoréintesats. Liksom i géllande system med rintebidrag fGr ny- och
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ombyggnad bor det faststiillas en nettorintesats for det forsta dret av lane-
tiden. Den bor bestimmas med utgdngspunkt i den niva som giller fér den
garanterade réintesatsen vid tidpunkten for omldggningen.

Det bor ankomma pa regeringen att med denna utgingspunkt faststilla
nettorintesatsen det forsta aret och okningen av denna. Jag vill dock for
sammanhangets skull anmiila f6ljande.

Riksdagen har beslutat (prop. 1989/90: 144, BoU21, rskr. 340) att den
garanterade rintan vid nybyggnad av hyres- och bostadsrittshus skall hojas
till 3,4 % den 1 januari 1991 och att det rdntebidrag som avser kostnaden for
riinta pA bostadslan mellan 110 och 125 % av lineunderlaget (rintebidrags-
trappan) skall sénkas till 30 % av rintekostnaden.

I det rinteldnesystem som jag foreslar kommer det inte att finnas nigon
motsvarighet till réintebidragstrappan. Nettoréntesatsen bor darfor sittas ndgot
hégre 4n angivna 3,4 % for att nettoutgiften i rintelanesystemet skall mot-
svara nettoutgiften i rintebidragssystemet. Jag avser att senare foresla rege-
ringen att den nettoriintesats som skall ligga till grund for den statliga kredit-
garantin bestdms till 3,75 % for Ar 1992, Nettordntesatsen bor okas stegvis
till 3,85 % 4r 1993, 3,95 % 4r 1994 och 4,0 % &r 1995. Denna rintesats bor
tillimpas for alla fastighetsidgarkategorier och upplatelseformer och gilla vid
bide ny- och ombyggnad.

Nettordntesatsen bor inte, som i dag sker med den garanterade ridntesatsen,
trappas upp med ett forutbestimt antal procentenheter. Nettoridntesatsen bor i
stillet Arligen Skas med ett tal som motsvarar inflationen under foregdende
12-méanadersperiod.

4.6 Realrdntebidrag

Mitt forslag: Realrintebidrag limnas fr.o.m. den 1 juli 1992 i friga
om sddan ny- och ombyggnad av bostadshus som uppfyller de gene-
rella kraven for statligt bostadsstod. Bidraget kan ldmnas vid hoga real-
rintor. Fullt realrﬁnfebidmg ldmnas under de tio forsta 4ren efter husets
fardigstdllande. Under de tio foljande iren minskas realriintebidraget
drligen med en tiondel for att upphora tjugo 4r efter fardigstillandet.
Realriintebidraget limnas oberoende av husets faktiska finansiering.

Utredningens forslag: Utredningen foresldr att rintelinen skall vara
férenade med en skuldutvecklingsgaranti av innebdrden att staten vid behov
genom bidrag vid utgngen av vart femte ir av l4netiden skall se till att line-
skulden i reala termer kan minskas pi visst sitt.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser ar positiva till syftet med
utredningens forslag. Betydande invéndningar riktas dock mot garantins tek-
niska utformning.
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Skilen for mitt férslag: Som jag har anfort redan inledningsvis har ett
rintelinesystem sina givna begrinsningar som omfordelningssystem. Det
krivs en viss relation mellan betalningskrav och riinta for att inte skuldok-
ningen skall bli for stor eller 1Anetiderna bli alltfor 14nga. Ett riintelinesystem
4r i detta hinseende kinsligt for hoga rinteniver i kombination med en 14g
inflationstakt. Om betalningskraven bestims med utgngspunkt i vad som
kan anses vara normala nominella och reala réintor méste systemet komplette-
ras med en ordning som hindrar hdga realriintor frin att f4 ett fullt och var-
aktigt genomslag i lintagarnas kapitalutgifter eller i 1neskulderna.

Boendekostnadsutredningens forslag om skuldutvecklingsgaranti innebér
att den reala skuldokningen vid behov minskas i efterhand vart femte ar.
Under femirsperioden kan allts3 de reala skulderna oka. Utfallet av utred-
ningens forslag om skuldutvecklingsgaranti blir ocks beroende av storleken
pa nettoutgiften under det forsta dret och p nettoutgiftens kning under line-
tiden. Ju ldgre 14ntagarens utgifter &r, desto storre blir statens bidrag som en
foljd av skuldutvecklingsgarantin, Detta skapar enligt min mening alltfor stora
incitament att begrinsa lintagarnas egen betalning, vilket i sin tur leder till att
systemet blir instabilt. Den foéreslagna skuldutvecklingsgarantin hindrar
dessutom inte att l1dnetiderna kan bli mycket l4nga, under vissa antaganden
om rinta och inflation upp mot 60 ir. For att begrinsa skuldokning och lane-
tider bor syftet med utredningens forslag om skuldutvecklingsgaranti enligt
min mening tillgodoses pa annat sitt.

Det foreslagna rinteldnesystemet innebir att den del av nettoridntan —
rinteutgiften efter skatteavdrag eller motsvarande réntebidrag — som Gver-
stiger det &rets garanterade rinteutgift betalas med riinteldn. Jag har tidigare
(avsnitt 4.5) redovisat mina forslag i friga om berikning av bruttorinta, om
den garanterade nettoutgiften det forsta &ret och om hur den garanterade
nettoutgiften skall bkas under lAnetiden. Med de valda nivierna kommer bide
den nominella skuldokningen och lanetiderna for rinteldnen att bli forhéllan-
devis begrinsade, dven om realrintorna varaktigt kommer att ligga pa en
hogre niva 4n vad som hittills varit vanligt. Rintelanesystemet behover dock
som jag har redovisat avskidrmas frin effekterna av hoga realriintor for att det
skall behélla en tillfredsstillande stabilitet i alla situationer. Hinsyn méste hir
tas inte minst till 14ntagarnas intresse av att kunna $verblicka sina itaganden.

Mot denna bakgrund forordar jag att ett statligt realrintebidrag infors i
syfte att begriinsa skuldokningen 1 rinteldnesystemet i situationer med hoga
realrintor. Ett sddant realrintebidrag ersiitter delar av annars nédvindiga
rintelan eller 6kade betalningskrav pd 14ntagaren.

Realriintebidrag limnas bara om ett riinteldn 6ver huvud taget ér aktuellt.
En viss realriinta bor alltid béras av lintagarna. Denna del bor vara nigot
hogre vid hog inflationstakt &n dA inflationen dr 14g. Enligt min mening blir ett
realriintebidrag ldmpligt avviigt om det limnas i de fall dA riintan Gverstiger
kvoten mellan 4 ena sidan inflationen kad'med tre procentenheter och 4 andra
sidan en faktor 0,85. Av praktiska skil bor som mitt pd inflationen anviindas
den konstaterade penningvirdesforindringen for nidrmast féregiende 12-
manadersperiod. Vid berdkningen av realréintebidraget miste ocks# beaktas att
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endast 70 % av rinteutgiften Aterstdr att férdela sedan hinsyn tagits till Prop. 1990/91: 34
riinteavdrag och motsvarande skattekompenserande riintebidrag.

I féljande sammanstillning visas effekterna av ett pa s vis utformat real-
rintebidrag vid olika kombinationer av réinta och inflation.

Nominell  Realrintebidrag, andel (%)
rinta, %  av bidragsunderlaget vid fSljande inflation, %

0 9 8 7 6 5 4 3

15 0 062 144 226 309 391 474 556
14 0 0 074 - 1,56 239 321 404 4,86
13 0 004 086 1,60 251 334 4,16
12 0 016 099 181 264 346
11 0 029 L1l 194 276
10 0 041 124 2,06

9 0 054 1,36

8 0 0,66

7 - 0

Fullt realrintebidrag bor limnas under de tio forsta aren efter husets far-
digstillande. Under de foljande tio 4ren bor realriintebidraget 4rligen minskas
med en tiondel for att upphora tjugo &r efter fardigstillandet.

For hyres- och bostadsrittshus bor realrintebidraget bestimmas med
utgdngspunkt frin samma beriknade rintekostnad som anvinds for att be-
stdmma det skattekompenserande rintebidraget. Aven i friga om realrinte-
bidraget bor siledes utgingspunkten vara en rintekostnad som beriknas pa
grundval av faktiska produktionskostnader. Detta bor i princip ocksi gilla i
de fall ndr skattekompenserande rintebidrag inte limnas, dvs. for ny- och
ombyggnad av egnahem, utom for lantagarbyggda egnahem for vilka
bidragsunderlaget i likhet med vad som for ndrvarande giller for bostadslin
och rintebidrag bor berdknas enligt schablonmetod. I likhet med gillande
regler for rintebidrag for smihus bor bidrag dock inte limnas for storre rénte-
kostnader 4n som kan beriknas for ett hus om 120 m2 i ett plan och utan
kéllare.

Det bor ankomma pé regeringen eller, efter regeringens bestimmande,
plan- och bostadsverket att med utgdngspunkt i vad jag nu sagt ligga fast de
berikningsgrunder som skall anvindas for att bestimma realrintebidragens
belopp.

For att frimja sparandet inom bostadssektorn bor realrintebidraget utbe-
talas oavsett hur huset har finansierats. Under perioder niir realrintebidrag
limnas &r ocks alternativkostnaderna for eget kapital i boendet mycket higa.

Lénsbostadsndmnden beslutar om realréintebidrag. Bostadsmyndigheterna
provar sedan 4rligen om den beriknade riintekostnaden overstiger den kost-
nadsniva som forutsitts tickas av lintagarens egen betalning eller av riinte-
lanet och i s fall betalar ut bidraget till bidragsmottagaren eller, om denne
begir det, till 1dngivaren. Det ankommer pi regeringen att meddela foreskrif- .
ter om forfarandet. 31



Under ogynnsamma omstindigheter i frAga om reala rdntor kan statens
kostnader for realrintebidrag bli betydande. Mot detta fir dock vigas att real-
rintebidragen endast motsvarar en del av de rintebidrag som skulle ha 1dm-
nats med nuvarande regler. Dagens system innebir att inte bara hoga reala
rintor utan dven higa nominella riintor betalas med réintebidrag.

4.7 Statlig kreditgaranti

Mitt forslag: Statliga kreditgarantier limnas fr.o.m. den 1 juli 1992
for sddana 14n pA kreditmarknaden som behdvs for att ticka den del av
lanebehovet som i dag ticks med bostadsldn. Statlig kreditgaranti 1im-
nas dessutom for rénteldn. Garantin skall ha formen av en fyllnads-
borgen mot en viss angiven sikerhet.

Kreditgaranti limnas i friga om lan for sddan ny- eller ombyggnad
av bostadshus som uppfyller de generella kraven for statligt bostads-
stod.

En forutsdttning for kreditgaranti for investeringsldn som avser
egnahem eller sm&hus som upplats med bostadsriitt dr att kommunen
patar sig samma forlustansvar som for nirvarande géller som forutsitt-
ning for bostadslan for egnahem.

Friga om kreditgaranti privas av en sirskild kreditgarantindmnd pa
begiran av langivaren. Av beslutet skall framg3 for vilket 1dneobjekt
och l4nebelopp som kreditgarantin giller.

For kreditgarantin tas ut en arlig avgift som 1angsiktigt skall tiicka
kostnaderna for administration och forluster. Avgifterna skall sittas in
pé konto i riksgildskontoret.

Regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer fir medge
eftergift av statens regressfordringar i garantisystemet.

Utredningens forslag: Overensstimmer i princip med mitt forslag.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte anfort nigra principiella
invidndningar mot utredningens forslag.

Skilen for mitt forslag: Som jag har forordat i det foregdende bor 14n
for ny- och ombyggnad fr.o.m. den 1 juni 1992 limnas i form av s.k. full-
stindiga 1an. Fr.o.m. samma tidpunkt bor kreditinstituten dven ges mdjlighet
att limna riinteldn kopplade till det fullstiindiga 1anet for ny- eller ombygg-
naden. For att i ett sidant system trygga kreditftrsorjningen for bostads-
byggande och boende i hela landet krivs, som jag tidigare har anfort, att
kreditinstituten fir en ytterligare sikerhet i form av statlig kreditgaranti med
hinsyn till den 6kade kreditrisk som foljer av en utvidgad ldngivning. I friga
om bostadsbyggande med statligt stod svarar bostadsinstituten for nérvarande
for underliggande kredit upp till 70 % av laneunderlaget for bostadslan.

1 friga om kreditgarantins sdkerhetslage och karakdr forordar jag foljande.
En statlig kreditgaranti bor inforas for sddana 14n hos kreditinstituten som
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behovs for att tiicka den del av fastighetskapitalet som &verstiger 70 % av
dagens laneunderlag men inte

1. 100 % om lintagaren ir ett allminnyttigt bostadsforetag eller vissa med
sAdana foretag jimstillda lantagare,

2. 99 % om lantagaren &r en bostadsrittsférening med viss kommunal
insyn och

3.95 % om lantagaren 4r annan in tidigare angivna lantagare.

For att mojliggora rinteldn for betalning av rinta pA kreditinstitutens in-
vesteringsldn inom de nu angivna &vre grinserna bor en statlig kreditgaranti
inforas dven for rinteldn. Kreditgarantin for rinteldn bor gilla intill ett
rinteldnebelopp som vid varje tidpunkt uppgr till hégst det belopp som foljer
av mina forslag i det foregdende om Arlig nettokapitalutgift m.m. och under
forutsittning att 1Aneskulden minskas med fullt realriintebidrag. Om inte fullt
realrintebidrag limnas maste alltsi lintagarens betalning kas i motsvarande
min for att hela riintelnet skall tickas av kreditgaranti.

En kreditgaranti innebir att staten Atar sig ett borgensansvar for rianteldn
m.m. I friga om borgen finns i huvudsak tre typer av ansvarsitaganden,
proprieborgen, enkel borgen och fyllnadsborgen.

Proprieborgen innebir ett Atagande att svara f6r lnet som for egen skuld.
En sAdan borgen ger lingivaren ritt att utkriva betalning av borgensmannen
utan att dessforinnan ha kriivt ldntagaren. Proprieborgen 4r den vanliga
borgensformen for 14n utan annan sikerhet.

Enkel borgen innebir ett dtagande gentemot 1angivaren att svara for en
faktisk forlust pA lnet. Borgensmannens betalningsansvar intrider i princip
forst sedan det har konstaterats att 1ingivaren saknar utmitningsbara
tillgAngar som ticker langivarens fordran.

Fyllnadsborgen &r en variant pi enkel borgen som anvinds frimst i
samband med l4n dir sidkerhet dven limnas i form av pantritt i den beldnade
egendomen. Hir intréder betalningsansvaret sedan pantsikerheten realiserats
och befunnits inte ridcka till for att betala l&ngivarens fordran. Kommunal
borgen for bostadslan till egnahemsiigare och for s.k. ROT-14n dr exempel pa
sidan borgen. Med fyllnadsborgen kan lingivarnas kreditriskprévning
primiirt avse den egendom som skall beldnas och inte 1intagarens ekonomiska
forhallanden i Gvrigt.

Den statliga kreditgarantin bor i likhet med vad som hittills gillt for
kommunal borgen ha karaktiren av en fyllnadsborgen. En f6rutsittning for
kreditgarantin bor dirfor vara att 1angivaren har sikerhet i form av pantbrev
for 14n i det sikerhetslige som kreditgarantin omfattar och att pantsikerheten
forst tas i ansprik i de fall lantagaren inte kan fullgéra sina Ataganden enligt
laneforbindelsen.

Med en sidan uppldggning svarar kreditgarantin bara for den del av 14n-
givarens fordran som kvarstdr sedan pantsikerheten for linet dr realiserad,
dvs. sedan fastigheten eller tomtriitten har silts p4 grund av lintagarens
betalningsoformdga. Detta sker antingen genom en exekutiv auktion eller
genom en s.k. underhandsforséljning dir verenskommelse triffats om att
langivaren avstdr frAn pantritt till den del av inteckningen som inte ticks av

3 Riksdagen 1990/91. 1 saml. Nr 34 :

Rittelse: S. 46 rad 5 Stér: Slopa réintebidragstrappan Rittat till: slopa — — - rintebi-
dragstrappan Rad 5 nedifran star: januari Rittat till: juli S. 48 rad 3-8 star:
under - — - for Rattat till: till - - - statsbudgeten
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kopeskillingen. En forutséttning for att kreditgarantin skall gilla vid under-
handsforsiljning bor vara att dven garantigivaren/staten godtar underhands-
forsiljning. Samma regler bor gilla for underhandsforsiljningar som i dag
giller for att avstd pantsikerhet for statliga bostadslan, dvs. att det kan antas
begriinsa statens Atagande i férhillande till vad som skulle folja av en exekutiv
forsiljning.

Kreditgarantin bér ticka — férutom forluster pa kapitalfordran — &ven for-
luster for debiterade men inte betalade rintor. Storleken pA de réinteforluster
som kreditgarantin skall tiicka bdr avviigas med hinsyn till behovet dels att
inte framtvinga onddigt tidiga exekutiva férfaranden, dels att ge lAngivaren
incitament att aktivt bevaka bristande betalningar.

Pantsiikerheten for de investeringslin som omfattas av kreditgaranti bor i
formAnsrittshinseende vara beldgna med sin Gvre grins inom 100, 99 resp.
95 % av fastighetens pantvirde i fardigt skick. Pantsiikerheten for rinteldnen
bor i formansrittshdnseende ligga i omedelbar anslutning till sikerheten for
investeringsldnet. Nigot dgarhypotek i formansrittslige mellan sikerheten for
rintelénet och sikerheten for investeringslanet bor siledes inte tillatas.

Fastighetens pantvirde bor bestimmas efter samma grunder som i dag
géller for pantvirdet for bostadslin. Det innebir att pantviirdet i princip skall
motsvara den till grund for berikningen av realrintebidrag m.m. faststillda
produktionskostnaden med tilligg for virdet av sddana nyttigheter som ingick
i eller horde tll fastigheten nir byggnadsforetaget pAbdrjades och som inte
beaktas i produktionskostnaden for bostider. Med héinsyn till projekt som
omfattar bide bostider och lokaler bor dock i pantvirdet f inrdknas kost-
naden for lokaler som inte inglr i underlaget for realrintebidraget.

Mitt forslag aktualiserar frigan om vissa forindringar bor goras i systemet
med pantritt i fast egendom. Efter samridd med chefen for justitiedeparte-
mentet vill jag anmiila att behovet av sidana fortindringar kommer att &ver-
vigas nirmare inom justitiedepartementet.

Med den redovisade uppliggningen av statens garantidtagande kommer
staten att ha ett direkt ansvar for betalning av lingivarens fordran i de fall
virdet av panten inte récker tll for att ticka dennes fordran. For 1antagaren
innebdr detta att han gentemot lAngivaren inte svarar formogenhetsmiissigt for
den laneskuld som garantin avser med mer én fastigheten. Som en foljd av att
staten tvingas infria sitt garantidtagande fir 4 andra sidan staten regressvis en
fordran mot 1Antagaren som kan goéras gillande i dennes Gvriga formogen-
hetstillgingar. Enligt min mening bor dock regressansprdk begriinsas nigot i
vissa fall. Kreditgarantinimnden bér efterhand kunna utveckla en praxis i
friga om eftergift av regressfordringar och t.ex. kunna efterge fordringar som
beror p4 att viirdeutvecklingen inom en region eller p4 en viss ort har varit s3
svag att riintelinen i stdrre eller mindre del saknar tickning.

Jag vill i sammanhanget pAminna om att det arbetsmarknadspolitiska stodet
ir utformat s att kreditforluster normalt sett inte uppkommer i samband med
flyttingar som #r n8dvindiga av arbetsmarknadsskél. Enligt férordningen
(1987: 406) om inltsen av egnahemsfastigheter och bostadsriitter 19ser staten
in egnahem och bostadsritter om #igaren av arbetsmarknadsskil maste flytta
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och bostaden #r beligen i de fyra nordligaste linen. Om det finns synnerliga
skil, fAr inlosen ske dven i andra delar av landet. Fastigheter far l6sas in med
ett belopp som motsvarar den Aterstiende kapitalskulden.

En forutsdnning for kreditgaranti bor vara att projektet uppfyller de gene-
rella kraven for statligt bostadsstod.

For kreditgarantier till egnahem och smihus som uppldts med bostadsritt
bor dessutom gilla ett visst kommunalt forlustansvar gentemot staten. For
nirvarande giller i frAga om bostadslén for egnahem att kommunen miste ha
Atagit sig att gentemot langivaren svara for forluster pd 1dnet intill 40 % av
laneskulden vid forlusttillfillet. Kommunen tar dirigenom ett ekonomiskt
ansvar for att investeringen ir rimlig. Jag forordar att kravet pd kommunalt
forlustansvar vid ny- och ombyggnad av egnahem behills i ett system med
statliga kreditgarantier. FOr att undvika att reglerna om kommunalt forlust-
ansvar piverkar valet av upplatelseform forordar jag dessutom, att kravet
stills dven i friga om smihus som upplats med bostadsritt. Som forutsitt-
ning for statliga kreditgarantier vid ny- eller ombyggnad av egnahem eller
smahus i bostadsrittsform bor siledes krivas att kommunen gentemot staten
ftar sig att svara for forluster till f6ljd av att den statliga kreditgarantin miste
infrias. Forlustansvaret bor dock bara avse forluster pd investeringslinen och
dessutom bara pa den del av dessa 1in som ligger dver 70 % av dagens line-
underlag for bostadsldn. Kommunen bor liksom for nirvarande svara for
dessa forluster intill ett belopp av 40 % av lineskulden.

Efter samrid med chefen for finansdepartementet vill jag anmiila foljande i
friga om vilka kreditinstitut som skall erbjudas statliga kreditgarantier.
Kreditgarantier bor i ett forsta skede limnas endast for 1an friAn mellanhands-
institut, dvs. kreditinstitut som 4r kreditaktiebolag eller inglr i lands- eller
stadshypoteksinstitutionen. For att 6ka konkurrensen pa kreditmarknaden bor
dock i ett senare skede mojligheten provas att 14ta dven andra kreditinstitut
kopa statlig kreditgaranti pA samma villkor som mellanhandsinstituten.

1 frAga om kreditgarantins omfattning och garantiavgift forordar jag fol-
jande. Kreditgarantierna bor erbjudas ldngivarna pd samma sitt som en for-
sikring. Lingivarna skall inom ramen for systemet sjilva kunna vilja garanti
vad avser laneobjekt och 1dnebelopp inom de av mig forordade grinserna.
For garantin bor lingivaren fa betala en arlig avgift for att ticka dels kost-
naderna for administration, dels kostnaderna for att bygga upp en sikerhets-
fond. Avgiften bér inledningsvis bestdmmas till 0,5 % av det garanterade
beloppet. '

Vissa remissinstanser har uttryckt farhigor for att garantiavgifter skulle
motverka byggande i glesbygd. Av yttrandena dver boendekostnadsutred-
ningens forslag framglr att kreditinstituten avser att dverviltra garanti-
avgifterna pi ldntagarna i direkt relation till avgiften for varje enskilt 14ne-
objekt. Det innebir emellertid att alla 1Aneobjekt blir likvirdiga ur kreditrisk-
synpunkt. Dirigenom tryggas ocksi kreditforsdrjningen i alla delar av riket.
Med den avgiftsnivd som jag har foreslagit bedomer jag vidare att praktiskt
taget alla réinteldn kommer att omfattas av kreditgaranti. OcksA de nya kapital-
tickningskrav for kreditinstitut som skall vara uppfyllda senast vid utgAngen
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av ar 1992 och som bl.a. innebdr att kapitaltdckning inte krivs for statligt
garanterade krediter kommer att medverka till detta. Dérigenom blir ocksa
garantiavgiftens genomslag p4 rintorna praktiskt taget detsamma i alla delar
av riket. En garantiavgift bor dirfor inte innebira ndgon risk for att byggande
i glesbygd skall forsvaras. Jag riknar med att garantiavgiften allmént sett kan
medfora en hojning av 1dnerintan med 0,05-0,10 %.

Betalade garantiavgifter bor fonderas. Medlen bor placeras i riksgilds-
kontoret till marknadsmaéssig rénta.

Kreditgarantisystemet bor administreras av en sarskild kreditgaranti-
ndmnd. Nimnden bor dven ha till uppgift att kontinuerligt bevaka att kredit-
forsorjningen sker pa avsett sitt och ta de initiativ som kriivs i detta syfte.
Nimnden bor dessutom ha mdjlighet att medverka till att 16sa kreditproblem i
enskilda fall. Det bor ankomma pé regeringen att besluta om de nirmare
bestimmelserna for nimndens verksamhet.

Kostnaderna for kreditgarantinimndens verksamhet skall som jag har
redovisat i princip tickas av garantiavgifter som fonderas. Inledningsvis
miste dock medel for verksamheten anvisas 6ver statsbudgeten. Verksam-
heten bor inledas redan under budgetiret 1990/91 for att de for ndmnden
nddvindiga administrativa systemen skall kunna utvecklas. Jag beriknar
kostnaderna for nimndens verksamhet under budgetiret 1990/91 till
5 milj.kr. Jag Aterkommer i det foljande med forslag om medelsanvisning for
detta dndamél.

Om méjligheterna att ta rinteldn utnyttjas maximalt och om samtliga riinte-
14n omfattas av statlig kreditgaranti kan det statliga garantidtagandet antas
komma att 6ka med ca 10 miljarder kr. per &r med nuvarande produktions-
volymer.

Berdkningar inom bostadsdepartementet visar att ett garantisystem tll-
lampat dren 1981-1989 under vissa forutsittningar skulle ha medfort utbe-
talningar till 1ingivarna pé ca 500 milj.kr. samtidigt som garantiavgifterna
skulle ha inbringat ca 470 milj.kr. Utbetalningarna hade dock gett staten
motsvarande regressfordringar p4 ldntagamna. Enligt beriikningarna skulle den
totala rinteldnevolymen ha vuxit till drygt 25 000 milj.kr. &r 1989. Det anger
viirdet av den subventionsminskning som skulle ha foljt av omléggningen till
ett rintelinesystem Ar 1981.

4.8 Det statliga stodet for ny- och ombyggnad med beslut
om bostadslan och rintebidrag

Mitt forslag: For bostadshus som uppforts eller byggts om med st6d
av bostadslin och riintebidrag enligt nuvarande regler liggs det statliga
stbdet om den 1 januari 1993 tll att omfatta ett skattekompenserande
rintebidrag for hyres- och bostadsriittshus, ett realriintebidrag samt en
statlig kreditgaranti for rinteldn av samma slag som vid ny- eller om-

byggnad.
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Utredningens forslag: Overensstimmer i princip med mitt forslag.

Remissinstanserna: Vissa remissinstanser tillstyrker utredningens fér-
slag. Andra anser att rintebidragssystemet bor vara oférdndrat for redan
byggda hus.

Skilen for mitt forslag: Eftersom de bostadspolitiska skil som talar
for ett nytt statligt stodsystem vid ny- eller ombyggnad 4r giltiga ocksd i friga
om hus som redan byggts eller byggts om med statligt stdd anser jag att
statens stod dven for dessa hus bor liggas om. Av administrativa skl bor
omlidggningen ske forst den 1 januari 1993.

Jag delar siledes inte den uppfattning som vissa remissinstanser gett
uttryck for och som innebir att staten borde avstd frin en sddan omléggning
for dem som nu har rintebidrag dirfor att en omliggning begrinsar subven-
tionerna. Jag vill pdminna om att rintebidrag &r ett ensidigt dtagande frin
statens sida. A andra sidan bor sjilvfallet den kapitalutgiftsnivi som nuva-
rande stdd innebir beaktas vid dvergingen.

Gillande regler om riintebidrag for ny- och ombyggnad innebidr i princip
att bidrag limnas for hyres- och bostadsrittshus firdigstillda fr.o.m. &r 1968
och for egnahem fardigstillda fr.o.m. &r 1975.

Enligt boendekostnadsutredningens forslag skall statliga kreditgarantier for
rdnteldn limnas for hus med bostadslan utbetalade fr.o.m. &r 1979 och
senare. For dldre hyres- och bostadsrittshus lamnas endast skattekompen-
serande rintebidrag, dock hogst med det belopp som vid tidpunkten for
omlédggningen utbetalas enligt nuvarande regler for rintebidrag.

Enligt min mening bor Gvergingen till ett nytt stodsystem 1 princip genom-
foras utan att lantagarnas kapitalutgifter 6kar mer 4n vad som f6ljer av
penningvirdeforsimringen. Frﬁgan om vilka hus som skall omfattas av
skattekompenserande rintebidrag, realriintebidrag och kreditgaranti eller en-
bart skattekompenserande rintebidrag 4r dock helt beroende av rintelidget vid
overgingen. Enligt min mening 4r underlaget for nirvarande inte tillrickligt
for et preciserat forslag i denna del. I budgetpropositionen 1992 bor forslag
kunna limnas om vilka l4ntagare som skall erbjudas att ing4 i ridnteline-
systemet och vilka nettorintesatser som dirvid skall tillimpas for hus av olika
Alder. DA bor dven provas frigan om ett tillfilligt stod for 1antagare som
avstdr frén statligt garanterade rinteldn och frdgan om rintebidrag enligt vissa
andra stodformer.

I 6vrigt vill jag vad giiller de olika delarna i stodet férorda foljande.

Det skattekompenserande rantebidraget bor i likhet med vad jag har fore-
slagit i frAga om ny- och ombyggnad endast f avse hyres- och bostads-
rittshus. Det bor dessutom bara avse sidana hus som har fardigstillts efter &r
1967. Vidare bor det skattekompenserande rintebidraget inte f& bverstiga det
rintebidrag som limnas fore omliggningen av stodet. I bvrigt bor det nya
bidraget beriknas for samma réintekostnad som enligt dagens regler skulle ha
lagts till grund for beriikningen av riintebidrag. Bidragstiden for hus uppforda
eller ombyggda fore omliggningen bor riknas frdn tidpunkten for husets eller
ombyggnadens firdigstillande.

Prop. 1990/91: 34

37



1friga om realrdntebidrag Aterkommer jag, som jag har anfort tidigare,
med fbrslag om vilka hus som skall omfattas av systemet. Bidraget bor i lik-
het med vad jag forordat i friga om det skattekompenserande rintebidraget
beriiknas fr samma réintekostnad som skulle ha berdknats om dagens rinte-
bidragsregler hade gillt.

Vad slutligen giiller den statliga kreditgarantin for rinteldn bor samma
regler gilla som vid ny- eller ombyggnad av bostider. Kreditinstituten bor
siledes for att kunna erbjuda sina 1Antagare rinteldn ges mojlighet att kopa en
statlig kreditgarant enligt samma regler som jag har forordat vid ny- och
ombyggnad. Eftersom praktiskt taget alla hus som hir berdrs ér beldnade med
bide bostadslin och bottenlin maste emellertid férutsittas att riinteldnet upp-
tas i ett kreditinstitut for att den for kreditgarantin n8dvindiga pantsikerheten
skall kunna limnas p4 ett enkelt sitt. Detta kan alltsd komma att innebira att
ett institut limnar 14n som anvinds till att betala réinta p4 14n i ett annat institut.

Den nedre griinsen for sikerheten for de rinteldn som omfattas av kredit-
garantin bor kunna liggas vid hogst 95-100 % av pantvirdet beroende pa
lantagarkategori. Med pantviirde bbr avses ett berdknat marknadsvirde for
huset &r 1990. Med hinsyn till att husen kan ha rebelinats bor dock siker-
heten for de 14n som omfattas av garantin i formansritntshinseende alltid
kunna lidggas ovanfor sikerheten for de 14n fran kreditinstitut som utbetalats
eller avtalats fore den 11 oktober 1990. Om det behovs for att trygga kredit-
forsorjningen och det i Svrigt 4r skiligt bor kreditgarantinimnden kunna
godta dven annan sékerhet.

4.9 Vissa skatte- och redovisningsfrégor

Det riinteldnesystem som jag har férordat forutsitter vissa anpassningar inom
skatte- och redovisningslagstiftningen.

Systemet forutsiitter bl.a. att egnahems#gare kan gora skattemlissiga avdrag
for hela den debiterade réntan, dven i de delar denna betalas med rintebidrag
eller genom upptagande av rinteldn. Enligt riksskatteverket bor riten till
avdrag for rintor i dessa fall klart anges i lag.

En utgingspunkt for den skattemissiga behandlingen av rinteavdrag,
skattekompenserande rintebidrag, realrintebidrag, rinteldn och amorteringar
av sidana )4n bbr vara att skapa neutralitet mellan bostiider med olika dgar-
och upplatelseformer. Nettoutgifterna for ett hus efter skatt bor alltsd i
normalfallet vara desamnma oavsett om &garen &r konventionellt beskattad eller
schablonbeskattad.

Bostadsriittsféreningar och allmiinnyttiga bostadsféretag inkomstbeskattas
endast for schablonintiikt av fastighet. Avdrag fir gbras for réntor pa 14n i
fastigheten samt for tomtriittsavgilder. Det medfor att hus frin de ArgAngar
som berdrs av riinteldn och statliga riintesubventioner regelmissigt kan for-
utsittas ge skattemissiga underskott. Dessa underskott kan normalt inte
utnyttjas.
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Den beslutade skattereformen innebir att schablonbeskattningen for all-
ménnyttiga bostadsforetag och bostadsforeningar behlls i avvaktan pa for-
slag frin bostadsrittsvirderingskommittén (dir. 1989:27). I kommitténs upp-
drag ingdr att &verviiga en Sverging frin schablonbeskattning till konven-
tionell beskattning for allméinnyttiga bostadsforetag samt en Gvergéng till lik-
formiga skatteregler for bostadsritt och egnahem. Med hénsyn till dessa for-
hallanden finns inte skil att nu foresla nigra fordndringar i friga om hur
inkomster av sAdana fastigheter skall beskattas. I vilken omfattning som
rintor som betalas med rintelin ir avdragsgilla torde ddrmed for néirvarande i
allméinhet sakna betydelse for det faktiska skatteuttaget.

For konventionellt beskattade dgare av hyreshus ar intiikterna skattepliktiga
samtidigt som kostnaderna grundar ritt till avdrag. I den mén avdragen inte
kan utnyttjas direkt kan de sparas och utnyttjas vid den tidpunkt di fastig-
heten ger 6verskott. Virdet av ett sAdant avdrag viixlar beroende pa fastig-
hetségarens skattemissiga forhallanden.

Neutrala kostnadsvillkor inom bostadsforvaltningen kréver likvirdiga sub-
ventionsvillkor. Jag har dirfor i det féregdende foreslagit att ocksa konven-
tionellt beskattade &gare av hyreshus skall erbjudas skattekompenserande
rintebidrag. Aven for dessa dgare tillkommer sedan realrintebidrag och moj-
ligheter till statligt garanterade riintelan enligt samma grunder som for andra.

I frAga om konventionellt beskattade dgare av flerbostadshus miste tillses
att inte samtidigt ytterligare subventionseffekter uppkommer genom skatte-
systemet. Det bor goras pd sidant sitt att det skattemdssiga resultatet blir
oberoende av hur finansieringen ordnats fér de investeringar for vilka rénte-
bidrag utgr eller for vilka rinteldn med statlig kreditgaranti kan limnas. For
att uppnd detta bor savil det skattekompenserande rintebidraget som real-
rintebidraget utgora skattepliktig inkomst samtidigt som avdrag pa vanligt siitt
medges for rinteutgifter som faktiskt betalas.

For den del av ridntan som tiicks eller kan tickas med rintelin krdvs nigot
mera komplicerade regler. En regel om att avdrag inte medges for rinta som
tiicks med réinteldn ger ett korrekt resultat for konventionellt beskattade fastig-
heter som har maximala réintelin. En avdragsbegrinsning med denna
utformning skulle emellertid diskriminera riintel4n jimfort med andra typer av
14n och jamfort med finansiering med eget kapital.

Neutralitet uppnés ocksd i denna del om i stillet den skattepliktiga in-
komsten 0kas med den rénta som finansieras med ridnteldn vid maximala
riintel&n. Konventionellt beskattade fastighetsigare som fAr skattekompense-
rande riintebidrag bor i si fall pAforas en schablonintikt motsvarande &k-
ningen av det maximala rantel4net. Genom schablonintikten undviks skatte-
ldttnader vid sidan om det skattekompenserande rintebidraget inte bara vid
hga rinteutgifter utan ocks i form av reducerad skatt for avkastningen pa
eget kapital.

For att avdragsritten inte skall forloras i det senare skede nér réntorna be-
talas genom att riintelinet amorteras, kan en sAdan schablonintiikt som mot-
svarar dkningen av maximalt riinteldn i princip kombineras med ett schablon-
avdrag som motsvarar minskningen av maximalt réintelan.
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Ett sidant schablonavdrag kan emellertid leda till skatteanpassning, exem-
pelvis genom att fastigheter med schablonavdrag siljs till personer med sir-
skilt hog marginalskatt. Schablonavdragets funktion att kompensera for ett
teoretiskt framtida skattemissigt overskott kan vidare vintas ha en bristfallig
precision i de 1dnga tidsperspektiv som det 4r friga om.

Av dessa skil samt av forenklingsskil finns det anledning att undvika
skattemissiga schablonavdrag som ligger visentligt senare 4n motsvarande
schablonintiikt. En forhillandevis enkel 16sning dr att begransa schablonin-
tikten Over tiden. Schablonintikten kan t.ex. upphora vid den tidpunkt di
4nnu inte pAftrda schablonintikter balanserar de uteblivna schablonavdragen.

De frigor som jag nu har tagit upp bor bli forema! for ytterligare 6vervi-
ganden. Efter samrad med statsrAdet Asbrink vill jag anmiila att han avser att i
annat sammanhang Aterkomma med forslag till dndringar i skattelagstiftningen
i nu berérda avseenden,

Sirskilda overviiganden krivs ocks3 om rintelanens stillning i redovis-
ningshénseende.

Bostadsforetagen bor enligt min mening ges mojlighet att utnyttja rénte-
l4nen utan att likvidationsskyldighet eller liknande effekter uppstir. Den 16s-
ning som ligger ndrmast till hands 4r att 1ata lagen (1972: 175) med vissa
bestimmelser om bokféring av bostadsldn m.m. omfatta ocksa rinteldnen.
Det innebir att en mot rintel&nen svarande tillgdngspost fir aktiveras i de
bokforingsskyldiga foretagens balansrikningar. Det kan visserligen ifriga-
sittas om det dr limpligt att pd detta siitt utvidga en lag som ursprungligen
kom till som ett provisorium och som i viss min utgér ett undantag frin
géllande redovisningsregler. Jag ser dock knappast ndgon anledning att inte
anvénda denna modell som sedan snart 20 4r tillbaka s&vitt kint fungerat utan
anmérkningar. Den statliga kreditgarantin for 1dngivamna i forening med det
Overgripande ansvar som staten har for det foreslagna riintelinesystemet bir
vara tillriickligt starka motiv for att godta dessa avvikelser frin allménna
bokfringsprinciper.

Aven denna fraga bsr dock Overvigas ytterligare. Jag avser darfor att i
annat sammanhang &terkomma till regeringen med forslag till nodvindiga
lagéndringar i denna del.

4.10 Vissa ombyggnadsfragor

Plan- och bostadsverket har i en rapport redovisat resultat av verkets utvér-
dering av den statligt stdda ombyggnadsverksamheten i friga om bostidder
under senare Ar samt forslag om nya former for statligt stod i samband med
ombyggnad och fornyelse av bostadsomriden. Verket pekar i rapporten bl.a.
pa att dagens stddsystem innehdller troskeleffekter som motverkar varsamhet
vid ombyggnad. Jag vill med anledning av detta framhalla att en konsekvens
av mina forslag om investeringsbidrag, rintebidrag och statlig kreditgaranti
vid ombyggnad, 1 kombination med mina forslag i det f6ljande om vidgningar
av rintestbdet for underhall m.m. i friga om hyreshus, dr att stodet for 10-
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och 20-4rsitgirderna blir detsamma oavsett om atgidrderna genomfors for sig
eller i samband med mer omfattande Atgirder. De troskeleffekter i dagens
system som sammanhinger med att 10- och 20-4rsitgirderna i vart fall
kortsiktigt kan subventioneras mer om de genomfors i samband med mer
omfattande Atgirder én om de genomfors for sig kommer di att bortfalla.

Samtidigt bdr dock som verket framhdller en omprovning goras av de
olika statliga stédformerna vid ombyggnad och fornyelse av bostadsomraden.
Jag anser dock att beredningen av storstadsutredningens arbete bor avvaktas,
liksom beredningen av forslagen-i betidnkandet (Ds 1990: 14) om byggnaders
inomhusmilj6 m.m. som ldmnats av arbetsgruppen for frigor som ror s.k.
sjuka hus. Infér omldggningen behdver ocksd en teknisk Oversyn goéras av
bl.a. reglerna for tilliggslin for ombyggnad av bostadshus m.m. Jag avser att
i annat sammanhang dterkomma i dessa frigor.

4.11 Forslagens statsfinansiella effekter

Statens kostnader for skattekompenserande rintebidrag och realréintebidrag ar
i hog grad beroende av rédnteldget och sambandet mellan ridnta och inflation.
De statsfinansiella effekterna av en 6verging till det statliga stodsystem for
'ny- och ombyggnad som jag har foreslagit jamfort med nuvarande rinte-
bidragssystem framgir av foljande sammanstéllning (milj.kr.). Berik-
ningarna grundas p4 antagandet att rdntan och inflationen &ver en femdrs-
period blir 13 % resp. 6 %, en historiskt sett mycket hig realrénta.

Kalenderdr  Mitt forslag : Rintebidrag Skillnad
Skattekomp. Realréinte- Summa  enligt gill-
riintebidrag ~ bidrag ande regler

1992 . 700 300 1000 26000 -

1993 12 200 4200 16 400 28 000 11 600

1994 14 100 5300 19400 29 800 10 400

1995 15 900 6 600 22500 31700 9200

1996 17 400 7400 24 800 32700 79500

Flertalet av boendekostnadsutredningens beridkningar utgir frin en rinta
pa 11 % och en inflation pd 8 %. Med dessa forutsittningar kommer inte
nigra realriintebidrag att utbetalas annat én vad som foljer av att riintorna for
redan limnade 14n Gvergingsvis ir bundna i ett hogre riintelige. Utfallet blir
d4 foljande (milj.kr.).
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Kalenderdr  Mitt f¢rslag Rintebidrag Skillnad
Skattekomp. Realrinte- Summa  enligt gill-

rintebidrag  bidrag ande regler
1992 700 0 700 26000 -
1993 10710 260 10970 26940 15970
1994 11 360 250 11610 27000 15 390
1995 12010 240 12250 27310 15 060
1996 12 400 0 12400 26730 14330

Mitt forslag till ny bostadsfinansiering leder sdledes dven med mycket
ogynnsamma antaganden i frAga om rénta och inflation till statsfinansiella
besparingar i forhallande till géllande regler samt, vid hittills normala real-
rintor, till avsevirda besparingar.

Det dr dock viktigt att pApeka att de statsfinansiella besparingar som gors
med det nya systemet inte medfor nigon finanspolitisk Atstramning pé kort
eller medelling sikt. Sparandet i ekonomin som helhet kan inte férvintas dka
i detta tidsperspektiv. Nigot utrymme for statlig utgiftsexpansion som en
foljd av forslaget skapas dérfor inte i samhillsekonomisk mening.

4.12 Exempel pé rénteldn enligt mitt forslag

Skuldutvecklingen med rénteldn enligt mitt forslag jaimfort med ett rédnte-
bidragssystem framglr av figur 4.1 och 4.2. Berikningen bygger p4 forut-
sdttningen att riinta och inflation &r 13 % resp. 6 % under den forsta 10-4rs-
perioden och direfter 10 % resp. 6 %.

Figur4.1 Nominell urveckling av ldneskulder med rinteldn resp. rdntebidrag

Laneskuld, andel (%) av laneskulden ar 0
300
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Figur 42 Real wveckling av ldneskulder med ranteldn resp. réntebidrag

Laneskuld, andel (%) av laneskulden 4r O
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De redovisade virdena for 1Aneskuldens utveckling forutsitter att netto-
rintesatsen uppgér till 3,75 % det forsta 4ret. Den hogre nettoréntesats pa 4,0
% som jag har forordat skall gilla fr.o.m. ir 1995 ger en ldgre nominell
skuld6kning och ett tidigare skuldmaximum. Det framgir av figur 4.3.
Skillnaden i reala virden framgér av figur 4.4.

Figur 4.3 Nominell utveckling av Idneskulder med en initial nettoutgift pd
3,75 Yoresp. 4,0 %
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Figur 4.4 Real wtveckling av Idneskulder med en initial nettoutgift pd
3,75 % resp. 4,0 %

Skuld, %

0,00 4+—+

==Initial nettoutgift 3,75 % == Inital nettoutgift 4,0 %

5 Ovriga frigor

5.1 Rintestod for underhill m.m.

Mitt forslag: Det statliga rintestédet for forbittring av bostadshus
limnas &ven for lagenhetsunderhall i hyreshus.

Skilen for mitt forslag: Enligt forordningen (1983: 974) om statligt
rintestdd vid forbittring av bostadshus limnas riintebidrag till en beriknad
rdntekostnad for bl.a. sidana underhAllsdtgirder som avser gemensamma
utrymmen i huset — didremot inte for underhdll i de enskilda ligenheterna i
huset. I detta ligger en skillnad mot egnahems- och bostadsrittsfallet.
Egnahemsigare och bostadsrittshavare kan genom att finansiera underhill
med 14n f4 ett rinteavdrag vid inkomstbeskattningen som minskar skatten.
Fr.o.m. 4r 1991 uppgdr skatteminskningen i flertalet fall till 30 % av rinte-
kostnaden. Enligt min mening dr denna skillnad i subventionshinseende inte
motiverad. Av neutralitetsskil bor i princip inte hyreshusen belastas med
hogre kapitalutgifter én egnahemsigare och bostadsrittshavare som tar upp
1dn for att finansiera motsvarande Atgiirder. Jag forordar dérfor att det statliga
rintestodet for forbittring av bostadshus dven limnas for 1dgenhetsunderhall i
hyreshus. Stodet bor i forsta hand limnas for ligenhetsunderhdll med en
varaktighet pd 20 &r, dvs. bl.a. for utbyte av utrustning i kdk och badrum.
Stéd for ligenhetsunderhdll med kortare varaktighet, sisom tapetsering,
milning m.m. bér limnas endast i frAga om nya hus s4 att hyran i dessa hus
inte behover belastas med avséttningar for underhall. Med nya hyreshus avser



jag hus med bostadslan eller motsvarande utbetalade efter utgdngen av & Prop. 1990/91: 34

1990. -

I sammanhanget vill jag ocks4 bertra frigan om vilken rintesats bidrags-
berikningen skall grundas p4. For ndrvarande giller att réintestodet for under-
h&ll m.m. beriknas p4 grundval av en rintesats som &r 0,4 procentenheter
hégre dn den rintesats som tillimpas vid uppldning for statens rikning i fall
dar Aterbetalningstiden dr minst tio 4r. Denna regel hinfor sig till en tidpunkt
d4 riintan pA en tiodrig rintebirande statsobligation var ett korrekt uttryck for
géllande marknadsrintenivin. I dag dr det marknadsrintan p4 bostadsinsti-
tutens femériga bostadsobligationer som i huvudsak dr styrande for de utla-
ningsrintor som tillimpas i friga om 14n till bostadssektorn, inkl. 1&n for
underhdll. Med hinsyn till detta anser jag att riintestddet for underhll m.m. —
i likhet med réntebidragen vid ny- och ombyggnad — bor beriknas pa grund-
val av en rinta som motsvarar ett genomsnitt av marknadsrintorna for
bostadsinstitutens obligationer med en 4terstiende 16ptid av fem 4r. Det
ankomimer pé regeringen att géra de dndringar som kriévs.

Statens kostnader for de utvidgningar av rintestddet for underhll m.m.
som jag nu har forordat kan beriknas till 60 milj.kr. det forsta ret.

5.2 Rintebidragstrappan for hyres- och bostadsréttshus

Mitt forslag: Rintebidrag for nybyggnad av hyres- och bostads-
rittshus ldmnas framdeles dven for ridntekostnader p4 14n som over-
stiger 125 % av det schablonmissigt beriiknade lineunderlaget for
bostadslén.

Skilen for mitt forslag: Enligt riksdagens beslut (prop. 1985/86: 95,
BoU 13, rskr. 171) limnas for hyres- och bostadsrattshus réntebidrag inom
110 % av det schablonberiknade l&neunderlaget med ett belopp som mot-
svarar skillnaden mellan en garanterad riinta och en berdknad rinta p4 14n. For
rintekostnaden pa dverstigande 14n upp till 125 % av det schablonberiknade
laneunderlaget limnas rintebidrag med en viss andel av rintekostnaden.
Fr.o.m. &r 1991 4r denna andel 30 % av réintekostnaden. For rintekostnader
P4 14n 6ver 125 % limnas inte rintebidrag.

Aven hir finns det en skillnad mellan 4 ena sidan hyreshusfallet och 4
andra sidan egnahems- och bostadsrittsfallet. Egnahemsiigaren och bostads-
rittshavaren kan genom att ta upp l4n fA ett riinteavdrag vid inkomstbeskatt-
ningen utan den begrinsning som den s.k. réintebidragstrappan enligt vad jag
nyss har redovisat innebir. Enligt min mening bor denna skillnad inte be-
hillas. Jag forordar dérfor att den Gvre lanegriansen pd 125 % slopas si att de
regler som i dag giller for bidrag till kostnaden for ridnta pa 14n mellan 110
och 125 % av schablonldneunderlaget kommer att gilla for alla 14n inom det
av linsbostadsndmnden faststillda produktionskostnadsanpassade 1Aneunder-
laget som overstiger 110 % av det schablonberiiknade 14neunderlaget. Enligt
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min mening bor alltsd den évre grinsen i riintebidragstrappan nu slopas. De
nya reglerna bor tillimpas i ldnedrenden i vilka bostadslinet utbetalas fr.o.m.
4r 1991. Om det behovs for de nya reglemas tillimpning bor det slutliga 14ne-
beslutet kunna omprovas fére utbetalningen.

Statens kostnader for att slopa taket i riintebidragstrappan kan beriknas till
30 milj.kr. det forsta dret.

6 Vissa anslagsfrigor for budgetaret 1990/91. Elfte
huvudtiteln B. Bostadsforsorjning m.m.

B 18. Information och utbildning m.m.

Frdn anslaget betalas utgifter for information och utbildning m.m. inom
bostadsdepartementets ansvarsomrade.

Till information och utbildning m.m. har for innevarande budgetér anvisats
ett reservationsanslag p4 10,7 milj.kr. (prop. 1989/90: 100 bil. 13, BoU13,
rskr. 167). Med hinsyn till det behov av information och utbildning som
foljer av mina forslag till ny bostadsfinansiering beriknar jag emellertid att
ytterligare 15 milj kr. behdver tillfras anslaget for innevarande budgetér.

B 21. Investeringsbidrag for bostadsbyggande

Nytt anslag (forslag) 500 000 000 kr.

Med hinvisning till mitt forslag i det foregdende (avsnitt 4.2) om att in-
vesteringsbidrag fr.o.m. &r 1991 skall limnas vid ny- och ombyggnad av
permanenta bostéder beriknar jag att 500 milj.kr. behdver anvisas pd stats-
budgeten for budgetdret 1990/91 for detta indamil. Jag forordar att medlen
tas upp pa ett nyinrittat forslagsanslag bendmnt Investeringsbidrag for
bostadsbyggande.

B 22. Namnden for kreditgarantier for bostdder

Nytt anslag (forslag) 5 000 000 kr.

Med hénvisning till mitt forslag 1 det féregiende (avsnitt 4.7) om att en
statlig kreditgaranti skall kunna limnas fér 1an for bostadsindamal pa kredit-
marknaden fr.o.m. den 1 juli 1992 beriknar jag att 5 milj.kr. behover an-
visas pé statsbudgeten for budgetaret 1990/91 for att kreditgarantindmnden
skall kunna inleda sin verksamhet. Jag forordar att medlen tas upp pa ett
nyinrittat reservationsanslag bendmnt Nimnden for kreditgarantier f6r bo-
stdder.
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7 Andring av plan- och bostadsverkets namn

Plan- och bostadsverket inriittades den 1 juli 1988 (prop. 1987/88: 37,
BoU7, rskr. 106). Verket dvertog bl.a. huvuddelen av de uppgifter som tidi-
gare Avilat statens planverk och bostadsstyrelsen. Riksdagen har nyligen som
sin mening gett regeringen till kiinna att verket bér byta namn till boverket och
att regeringen snarast bor iterkomma till riksdagen med forslag i frigan
(1989/90:BoU15, rskr. 215).

Bestimmelser som avser plan- och bostadsverket och de bida myndigheter
vilkas uppgifter verket 6vertagit fsrekommer i ett stort antal foérfattningar.
Enligt min mening skulle det fora for 14ngt att nu #indra varje sddan lag eller
forordning. I likhet med den l6sning som valdes infor verkets inrdttande
(prop. 1987/88: 115, BoU16, rskr. 273) foresldr jag att man i en sirskild lag
tar in en generell foreskrift som i friga om bestimmelser som avser verket
och dess bigge foregAngare hinvisar till boverket. P4 sikt bor givetvis
indringamma genomforas i varje enskild f6rfattning. Detta bor dock ldmpligen
kunna géras i det 16pande forfattningsarbetet. Redan nu foresldr jag dock att
dndringar gors i de for verket centrala lagarna, plan- och bygglagen
(1987: 10) och lagen (1987: 12) om hushdllning med naturresurser m.m.
Namnindringen bor triida i kraft den 1 januari 1991.

I bostadsdepartementet har dirfor upprittats forslag till

1. lag om éndring av plan- och bostadsverkets namn,

2. lag om #indring i plan- och bygglagen (1987: 10) och

3. lag om l4ndring i lagen (1987: 12) om hushdllning med naturresurser
m.m.

Lagforslaget under 3 har upprittats i samrdd med chefen for miljodepar-
tementet. Forslagen 4r av si enkel beskaffenhet att lagridets horande skulle
sakna betydelse. Lagforslagen bor fogas till protokollet i detta drende som
bilaga 2.

8 Hemstillan

Jag hemstiiller att regeringen foreslar riksdagen

dels att godkiinna vad jag har férordat i friga om

1. 1anefinansiering pa den allminna kreditmarknaden (avsnitt 3.3),

2. investeringsbidrag for bostadsbyggande (avsnitt 4.2),

3. allmiinna krav for statligt stdd i en ny bostadsfinansiering (avsnitt
4.3),

4. skattekompenserande riintebidrag for hyres- och bostadsréttshus
(avsnitt 4.4),

5. rintelan (avsnitt 4.5),

6. realrintebidrag (avsnitt 4.6),

7. statlig kreditgaranti (avsnitt 4.7),

8. det statliga stddet for ny- och ombyggnad med beslut om bostadslin
och rintebidrag (avsnitt 4.8),

9. rintest6d for underhdll m.m. (avsnitt 5.1)

Prop. 1990/91: 34

47



10. rintebidragstrappan (avsnitt 5.2),
dels att

11. till Information och utbildning m.m. pa tilldggsbudget till
statsbudgeten for budgetiret 1990/91 anvisa ett reservationsanslag
pa 15 000 000 kr.,

12. till Investeringsbidrag for bostadsbyggande pa tillaggsbudget
till statsbudgeten for budgetaret 1990/91 anvisa ett forslagsanslag
pa 500 000 000 kr.,

13. till Namnden for kreditgarantier for bostdder pa tillaggsbud-
get till statsbudgeten for budgetiret 1990/91 anvisa ett reserva-
tionsanslag pad 5 000 000 kr.
och dels att anta fSrslagen till

14. lag om dndring av plan- och bostadsverkets namn,

15. lag om andring i plan- och bygglagen (1987:10),

16. lag om indring i lagen (1987:12) om hushéllning med
naturresurser m.m. -

9 Beslut

Regeringen ansluter sig till fdredragandens 6verviganden och beslutar
att genom proposition fOresld riksdagen att anta de forslag som fore-
draganden har lagt fram.
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Sammanstillning av remissyttrandena over
boendekostnadsutredningens betiankande (SOU
1989: 71) Ny bostadsfinansiering

Remissinstanserna

Efter remiss har yttrande 6ver boendekostnadsutredningens betinkande
avgetts av riksrevisionsverket, riksskatteverket, fullmiktige i Sveriges riks-
bank, riksgildskontoret, statskontoret, ‘Allminna pensionsfonden, forsta,
andra och tredje fondstyrelserna, Konungariket Sveriges stadshypotekskassa,
Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag (SBAB), Svenska Bankforeningen,
Sveriges Foreningsbankers Forbund, Svenska sparbanksforeningen,
Finansbolagens Forening, plan- och bostadsverket, statens institut for bygg-
nadsforskning, HSB:s Riksforbund, Svenska Riksbyggen, Sveriges
Bostadsrittsforeningars Centralorganisation (SBC), Sveriges Allminnyttiga

Bostadsforetag (SABQO), Byggentreprenorerna (Entreprentrforeningen), . .

Sveriges Fastighetsigareférbund, Sveriges Triahusfabrikers Riksforbund
(STR), Niringslivets Byggnadsdelegation, Hyresgisternas Riksférbund,
Sveriges Villadgareforbund, Riksforbundet Vi i Smahus, Landstingsfor-
bundet, Svenska kommunférbundet, foéljande kommuner nidmligen
Huddinge, Jirfilla, Stockholm, Upplands-Bro, Link&ping,- Klippan,
Kristianstad, Malm6, Halmstad, Goteborg, Orust, Mark, Karlskoga,
Lindesberg, Visterds, Bollnis, Givle, Himosand, Ostersund, Ume4 och
Gillivare, Landsorganisationen i Sverige (LO), Tjinsteménnens Centralorga-
nisation (TCO), Centralorganisationen SACQO/SR, Miklarsamfundet,
Svenska arbetsgivareforeningen, Pensionirernas Riksorganisation, Sveriges
Pensionirsforbund, Svenska Revisorsamfundet, Svenska Forsikringsbolags
Riksforbund, Svenska Livsforsakringsforeningars Riksforbund. Vidare har

yttrande inkommit frin Boro AB, bankinspektionen, Skattebetalarnas fore- -

ning, Féreningen Kommunala Férmedlingsorgan och Lidingd Villadgare-
foreningars samarbetsndmnd.

1 Huvuddragen i ett nytt bostadspolitiskt stodsystem
(kap. 5)

Riksrevisionsverket

Enligt RRV:s bedomning kan den foreslagna grundsubventione.n' gora det
mojligt att uppnd den avsedda neutraliteten mellan olika uppldtelseformer.

Systemet med rénteldnet bor innebira en bittre framtida paritet mellan olika '

Argingar i bestAndet. Vidare forhindrar rinteldnen den kapitalisering av stat-
liga subventioner som nu 4r mdjlig for 4gare av nybyggda egnahem eller
bostadsritter.

4 Riksdagen 1990/91. 1 saml. Nr 34
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Riksbanken

Fullmiktige i riksbanken delar boendekostnadsutredningens uppfattning att
en revidering av det nuvarande bostadsfinansieringssystemet bér komma till
stdnd. Enligt fullmiktiges bedomning &r det dock i praktiken knappast mojligt
att genomfora en reform av den omfarttning och inrikining utredningen skisse-
rar fram till &r 1991. I synnerhet erbjuder dndringarna i finansieringsvillkoren
for bestAndet av fastigheter betydande problem. Aven om utredningen genom
inforande av kredit- och skuldutvecklingsgaranti forsokt beakta vissa av de
kritiska synpunkter som anforts mot 1986 Ars forslag, kvarstdr enligt full-
maktiges mening 4nda betydande invindningar.

Fullmitktiges slutsats ir att den efterstrdvade reformeringen av det befint-
liga bostadsfinansieringssystemet bér ske genom en mjukare 6vergdng och en
institutionellt mindre omvilvande metod in den som foreslagits av utred-
ningen.

Rintebidragssystemet avskaffas inte, men systemet anpassas till skatte-
reformen och rintebidragens storlek reduceras.

Det av utredningen foreslagna institutionaliserade rantelénesystemet infors
inte. Utredningens intentioner tas dock tillvara genom att dgarna till fastig-
heter med statlig belfning i stillet mot avgift erbjuds en statlig l4negaranti som
kan anvindas f6r att ta upp likviditetsutjimnande toppl4n p& 6ppna markna-
den.

Fullmaktige pekar ocksi avslutningsvis pd att nuvarande avskirmning av
statligt finansierade bostider frin foriindringar i riinteldget medfor att bordan
av stabiliseringspolitiken faller desto tyngre pd andra omrdden, inkl. Gvriga
delar av bostadssektomn. For att kunna moderera denna effekt bor man enligt
fullmiktiges mening Overviiga att tillita ett stdrre genomslag av penningpoliti-
ken i ett framtida statligi bostadsfinansieringssystem. En sddan utformning
bOr ocksd passa vil in i ett system i vilket subventionsinslagen skiljs frin
finansieringen.

Riksgdldskontoret

Enligt riksgdldskontoret skulle ett slopande av riintebidragen leda till en teore-
tisk virdesinkning pé de rdntbidragsberittigade fastigheterna pd ca 31 miljar-
der kr. motsvarande drygt 10 % av stocken rintebidragsgrundande bottenlin
och statliga topplan.

De svenska bostadsinstituten har traditionellt mycket god sikerhet. Till
skillnad frin vira grannlinder har de svenska bostadsinstituten inte nigra
historiskt niraliggande erfarenheter av problem med lanesdkerheterna. Ur
detta perspektiv ir de skisserade effekterna pa fastighetspriserna av boende-
kostnadsutredningens forslag orovickande. Enligt riksgéildskontorets mening
ir dessa effekter inte tillrdckligt belysta for att utredningen limpligen bor
kunna ligga till grund for beslut.
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Allmdnna pensionsfonden, forsta, andra och tredje fondstyrelserna

Fondstyrelserna framhaller att den viktiga och komplicerade reform det hir &r
frAga om bér inte snabbehandlas och forceras fram — redan remisstiden har
for ovrigt varit alltfér knappt tilltagen. Reformen av bostadsfinansieringen
bor givetvis samordnas med skattereformen. Men didrmed &r det inte sagt att
de bidgge med nodvindighet behgver sammanfalla i tiden. En Gvergdngs-
period skulle behdvas redan av det skélet att annars alltfér manga reformer
med svirgenomskAadliga effekter skulle staplas ovanpd varandra. Man skulle
komma att avldgsna sig 1dngt frin det av utredningen uppstillda mélet att ett
nytt bostadsfinansieringssystem méste beakta behovet av en tillrdcklig plane-
ringshorisont for enskilda hushall.

Stadshypotekskassan

Enligt kassastyrelsen dr det beklagligt att bostadskommitténs forslag om
rinteldn inte redan ar 1986 togs till utgdngspunkt for en successiv reforme-
ring av bostadsfinansieringen. Det kunde ha sparat stora pengar for staten
samtidigt som en ling vergdngstid minskat pafrestningarna for de fastighets-
dgare som byggt under forutsittning av stora generella statliga subventioner.
Samtidigt hade Gverhettningen pa byggmarknaden blivit mindre de senaste
aren.

Kassastyrelsen anser det angeldget att skilja mellan finansieringslosningar
och subventioner bl. a. for att 6ka sparandet i bostadssektorn.

SBAB

SBAB har inte nigra invindningar eller synpunkter nir det giller anpass-
ningen i stort av det bostadspolitiska systemet till nya beskattningsforutsitt-
ningar. Forslaget att infora en grundsubvention, som motsvarar effekterna av
skatteavdrag for egnahemsidgare, ger t. ex. forutsidttningar for att férenkla
rantebidragssystemet i dess nuvarande form. '

Betriffande rintelanesystemet framhéller SBAB att det skulle komma att
inforas for endast en begrinsad del av bostadsbestindet som drabbas av
stigande kostnader, gkande skulder och sannolikt fallande fastighetsvirden.
Det dr i huvudsak unga familjer och ungdomar som drabbas. Mer dn 85 % av
bostadsbestdndet kommer inte att omfattas av ranteldnesystemet. I detta
best&nd sjunker bostadskostnader och skulder liksom hittills. Det leder till
okade fastighetsvirden, som forstirks av effekterna pA bruksvirdesystemet
av rédntelénen.

Rintel4nesystemet enligt den foreslagna utformningen kan medfora dven
regionalpolitiskt negativa effekter. '

Vidare kommer betydande rintehgjningar och andra kostnadshgjningar for
lantagarna att intriffa och bidra till att skuldokningen — och ddrmed statens
ekonomiska &taganden - blir avsevirt storre én vad utredningen riiknat med.
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Svenska Bankféreningen

Enligt Svenska Bankforeningen uppmuniras onddig beldning nir statens stod
och itaganden avseende bostadsbyggandet och boendet knyts till beldning
och laneformer. Statens stdd bor darfor bestimmas efter andra grunder.

Vad avser andra delar av boendekostnadsutredningens forslag dn forslaget
om riinteldn hinvisar Bankforeningen till det remissyttrande som avgetts av
Niiringslivets Byggnadsdelegation.

Sveriges Fireningsbankers Forbund (SFF)

Enligt SFF att det dr synnerligen onskviirt och nodvindigt med ett system-
skifte. SFF anser emellertid inte att boendekostnadsutredningens forslag leder
till en bitre ordning. Ur bostadsfinansieringssynpunkt finns ett antal avgo-
rande nackdelar med forslaget om rintelin. Dessa nackdelar giller savil 1an-
tagare som langivare, sdvil obligationsemittenter som obligationsplacerare.
Dessutom anser SFF att forslaget har allvarliga konsekvenser ur samhiills-
ekonomisk synpunkt.

Svenska sparbanksforeningen

Svenska sparbanksforeningen betonar att en samhillsekonomisk riktig politik
for finansiering av bostidder bor innehAlla ett ordentligt matt sparande. 1
utredningen finns det behovet inte utvecklat, vilket enligt foreningen &r
olyckligt.

Foreningen anser att minga av de problem som utredningen behandlar
egentligen har sitt ursprung i den principlésa behandlingen av intdktssidan.
De principella oklarheterna i beskattningen forstirks ocksa av skillnader i
foretagsform och dgare nir det giller privatpersoner, allminnyttiga foretag
och privata hyresvirdar. Vidare saknas en diskussion kring den roll som
bostadslagstiftningen tilldelat de allmdnnyttiga foretagen nir det géller hy-
roma. '

Enligt sparbanksforeningen ir det viktigt att ett nytt finansieringssystem tar
hinsyn till de regionala effekterna. En statlig garanti kommer att bli nédvin-
dig for att nyproduktion av fastigheter skall bli mojlig i alla delar av landet.

Svenska sparbanksforeningen avstyrker att det forslag till dndring av
finansieringssystemet for bostadsfastigheter, som boendekostnadsutred-
ningen har lagt, liggs till grund for lagstiftning. Foreningen delar dock
kommitténs beskrivning av det nuvarande systemet som snedvridande och
ineffektivt ur fordelningssynpunkt. En omliggning dr dirfér nodvindig.
Innan nya stora lagstiftningskomplex runt bostadsmarknaden byggs upp bor
man prova vad som krévs for att finansieringen av bostdderna skall kunna
l6sas inom ramen for kreditvisendet. Det som kriivs ir att vissa fastighets-
dgare under viss tid och i vissa omriden fAr statliga garantier fér sina lin samt
att bostadsbidragen utformas s4 att dven barnfamiljer kan bo i egen bostad.
Sparbanksforeningen ér givetvis beredd att i konstruktiv anda fortsitta den
diskussion som kommittén pA ett fortjinstfullt sitt startar.
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Finansbolagens Frening

Allmiént framhiller foreningen att den ser det som vérdefulit att transfere-
ringarna i det nuvarande bostadssubventionssystemet begrinsas. Foreningen
stdller sig emellertid tveksam till om inférande av rinteldn 4r det bista séttet
att uppnd det 6nskade resultatet.

Plan- och bostadsverket

Plan- och bostadsverket finner att boendekostnadsutredningens forslag inne-
bar minga fordelar:

En nodviéndig anpassning av bostadsfinansieringssystemet till den plane-
rade skattereformen klaras av. Forslaget minskar skillnaderna i subvention
mellan bostidder av olika dlder och olika upplatelseformer. Mojligheterna att
kapitalisera statliga subventioner minskar. Dirmed kan statens utgifter for
bostadssubventionerna anvindas mer effektivt. Med utredningens forslag kan
dessa fordelar uppnés utan att det uppstdr visentliga kningar av de 16pande
boendeutgifterna.

Samtidigt finner plan- och bostadsverket emellertid att forslaget innebir
visentliga nackdelar och risker i forhdllande till malen for den sociala
bostadspolitiken.

Det finns enligt verket risk att forslaget kan leda till 6kad segregation i
boendet. Verket anser att det relativa utfallet blir simre for hyresgister dn for
egnahemsidgare och bostadsrittshavare. Detta p. g. a. de fordelningspoli-
tiska effekter som foljer av forslaget med dess kreditmarknadsldsning och
forsvagade styrmedel i bostadsbyggandet.

Vidare kan forslaget enligt plan- och bostadsverkets bedomning f4 allvar-
liga regionalpolitiska konsekvenser genom att fordyra och till och med stoppa
bostadsbyggandet i vissa omriden.

Verket framhiller ocksd att forslaget fAr si 1Angtgiende administrativa
konsekvenser att tidpunkten for genomfSrandet kan ifrigasittas.

Sammanfattningsvis anser darfor verket att det féreslagna systemet for
bostadsfinansierning inte bor genomforas utan att de angivna frigorna utretts
ndrmare.

Statens institut for byggnadsforskning

Institutet diskuterar konsekvenserna for efterfrAgan pd nya bostider av
boendekostnadsutredningens forslag och kommer till slutsatsen att det dr
svért att ha ndgon vilgrundad uppfattning om vad som kommer att hinda med
shvil den totala produktionen som med sammansittningen av byggandet med
avseende pA ligenhetsstorlek och upplatelseform.

Det ar institutets uppfattning att det i utredningen saknas en diskussion
kring och ett politiskt stillningstagande savil till den sinkning av bostadspro-
duktionen som sannolikt foljer pA reformforslaget som till méjliga fordel-
ningsmissiga konsekvenser samt att reformen pd grund av alla osidkerhets-
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moment bor ha en sddan flexibilitet att snabba korrigeringar av utvecklingen
blir mojlig.

HSB

HSB anser att bostadssektorn genom boendekostnadsutredningens forslag fir
biira en alltfor stor andel av den totala finansieringen av skattereformen. En
reducering bor ske, vilken bor anviindas dels for att minska belastningen pé
ny- och ombyggnader, dels for att skapa rittvisa momsregler i férvaltnings-
ledet s& att sméskalighet inte diskrimineras. Boendekostnaderna har i de
senaste drens produktion enligt HSB okat till en alltfor hog niva. En skatte-
och finansieringsreform fir dirfor inte ytterligare driva upp boendekost-
nadema i ny- och ombyggda bostider.

I huvudsak kan HSB godta det foreslagna stodsystemet, bestdende av
grundsubventionen via skatteavdrag eller rintebidrag, rinteldn samt fastig-
hetsskatt. Vidare anser HSB pincipiellt att den nodvindiga omfordelningen av
boendekostnaderna i tiden bor ske antingen med nuvarande rintebidrag
kombinerad med en reformerad fastighetsskatt eller med rénteldn enligt
utredningens forslag. '

Riksbyggen

Enligt Riksbyggen kan kombinationen av skatteutredningarnas och boende-

kostnadsutredningens férslag komma att under 6verskadlig tid dimpa
bostadsefterfrigan och ddrmed hélla produktionen nere. Den sociala bostads-
politiken fir dirmed betala ett anmiirkningsviirt hogt pris for genomforandet
av den i och for sig nddviindiga stora skattereformen. Det ir inte sjilvklart att
hushillen i gemen gor en siddan omfdrdelning i sin konsumtion och i sina
investeringar att de genomgiende kommer att satsa pi en lika hog boende-
standard som hittlls. :

Riksbyggen anser att det bostadspolitiska stddsystemet inte kan begrinsas
enbart till finansierings- och bostadsbidrag. Den fastighetsskatt som tas ut
frén bostadssektorn maste betraktas och behandlas som en integrerad del av
detta stodsystern. Med hinsyn till de stora kapitalkostnadsskilinaderna mellan
yngre och dldre bebyggelse ar det ett absolut nédvindigt komplement till de
foreslagna rintebidragen for att uppritt hilla en ndgot si nér acceptabel kost-
nadsparitet inom bostadsbestindet.

SBC

SCB underkinner boendekostnadsutredningens analys av skattereformens
effekter pd boendekostnaderna. For bostadsrittshavare som forvirvat sin
bostad under 80-talet dr i minga fall rintorna for l4nen tll forvirvet den
dominerande bostadskostnaden. Anda bortser boendekostnadsutredningen
frdn skattereformens fordyring av riintekostnaderna i sina analyser. Detta ar
att medvetet sprida desinformation.
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SBC framhiller vidare att skattereformen och férslaget till ny bostads-
finansiering systematiskt missgynnar ménniskor som bor i en direkt eller
indirekt dgd bostad, och systematiskt gynnar hyresboendet.

SABO

SABO anser att huvuddragen i det foreslagna bostadsfinansieringssystemet
ger forutsittningar for en forbittrad neutralitet mellan olika upplitelseformer.

Boendekostnadsutredningen borde emellertid fullfoljt intentionerna i det
foreslagna systemet och ldmnat forslag dven vad betriiffar den tredje kompo-
nenten — fastighetsskatten. Enligt SABO bor fastighetsskatten utformas s att
den inglr som en verksam komponent i det foreslagna bostadsfinansierings-
systemet och att den didrmed tillsammans med Gvriga komponenter blir ett
reellt bostadspolitiskt instrument.

SABO anser det naturligt att det nya finansieringssystemet infors fullt ut
over det befintliga bestidndet. Liksom utredningen, anser SABO att de olika
stddsystemen ska foras samman till ett system och att begreppet ombyggnad
ersitts med ett mer generellt begrepp, bostadsforbatringsatgirder, for alla
Atgirder som idag subventioneras i olika stodformer.

Vidare framhaller SABO att systemet miste eliminera de risker som kan
uppsta vid en alltfor stor framtida kostnadsokning pa grund av skuldok-
ningen. Det &r viktigt att systemet kan korrigeras vid oforutsedd utveckling av
samhallsekonomin eller andra for bostadssektorn visentliga faktorer.

Byggenmreprensrerna

Entreprenorforeningen ser positivt pA uredningens strivanden att minska de
generella subventionerna till forman for riktade stodtgarder. Att denna
omliggning sker i samband med en omférdelning av inkomstskatten ligger
ocksd 1 linje med 4sikter som féreningen tidigare framfort. De hdjda boende-
kostnader som forslaget medfor synes kunna biiras av hushdllen inom ramen
for de 6kade disponibla inkomster som skatteomldggningen ger utan att dér-
for fortréinga annan konsumtion. Starkt bidragande till detta dr att den hojda
momsen for bostadsbyggande kompenseras genom ett investeringsbidrag och
att fastighetsskatten inte pAfors nyproduktionen med full styrka forrdn efter
tio Ar.

Foreningen uppskattar att fastighetsskatten gors konkurrensneutral men
anser att ytterligare Atgidrder bor vidtas for att skapa konkurrensneutralitet
mellan konventionellt och schablonbeskattade foretag pd hyresmarknaden. En
grundlig 6versyn av hyressdttningssystemet bor goras bl. a. for att undvika
att fastighetsviirdena urholkas till f6ljd av en felaktig hyressittning.
Entreprenorforeningen anser vidare att lika regler bor gilla for rantebidrag
och rénteldn tll allminnyttiga och enskilda foretag.

Foreningen framhaller att en omfordelning av den totala efterfrigans sam-
mansitining forefaller trolig, i riktning frin egnahem till hyresritt, p& grund
av den 6kade riskexponeringen for egnahem. Hur bostadsritten kommer att
betraktas av konsumenterna kommer att pdverkas av den aviserade omligg-
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ningen av taxeringsviirdena. Genom den skirpta pariteten kommer méjligen
skillnaden i forhillande till hyresritten att uppfattas som liten, vilket kan
dampa efterfrigan pa bostadsritter.

Om en sddan forindring av efterfrigans sammansittning blir pataglig och
sker snabbt, foreligger en stor risk for storningar i bostadsforsorjningen och
byggforetagens produktionsplanering. Beredskapen i de planerade myndig-
heterna mAste dirfor hojas si att erfoderliga anpassningar av bostadsproduk-
tionen snabbt kan goras nir sidana signaler uppmirksammas.

Entreprenorforeningen foreslar i syfte att oka flexibiliteten 1 rintelanesys-
temet ytterligare overviganden betriffande kravet pa "externa” 1an och rinte-
kostnader som villkor for rintebidrag och rintelan. Den som investerar eget
kapital i ett projekt avstar frin en rénteintikt frin en alternativ placering, vilket
mdste ses som en kostnad for projektet.

Sveriges Fastighetsdgareforbund

Enligt Fastighetsidgareforbundet har det inte varit mojligt att bedoma alla
effekter av forslaget nir det giller den privata hyressektorn. Bl. a. saknas
savil i utredningens som i forbundets egen analys en beskrivning av kon-
sekvenserna for hyressittningssystemet. En sddan 4r nodviindig for att kunna
ta stillning till utredningsférslaget i dess helhet. Det finns enligt férbundets
uppfatming en ofrinkomlig koppling mellan finansieringssystemet och hyres-
sidttningssystemet, vilket ocksd betonats i tidigare storre bostadspolitiska
beslut. Forindras det ena miste det f4 Aterverkningar pA det andra.

Forbundet framhéller att utredningens forslag dessutom fér vittgiende
konsekvenser inom beskattningsomradet. Forslaget om avdragsregler for
rdntekostnader dr pincipiellt riktigt och tillstyrkes dérfor, men som antyds i
betdnkandet &terstdr t. ex. att 1osa frigan om realisationsvinstbeskattningens
utformning. Férbundet anser att oklarheterna i nimnda avseenden innebir att
en eventuell omliggning av bostadsfinansieringen inte kan beslutas i den takt
som giller for skatteomliggningen i dvrigt. Forbundet forutsitter att berrda
intressenter ges tillfille att komplettera sina synpunkter i denna remiss nir ett
eventuellt forslag om en omliggning av ﬁnansicﬁngssystemet ar komplett.

Fastighetsiigareforbundet tillstyrker huvuddragen i forslagen om Atgiirder
for en kraftig begransning av de generella rintebidragen som bl. a. innebar
att en del av kapitalkostnaderna omfordelas Gver tiden p4 marknadsmissiga
villkor. Samtidigt bor de riktade, inkomstprovade bostadsbidragen utdkas.
Forbundet anser dock till skillnad mot utredningens forslag att det bor ske en
fullstindig frikoppling mellan line- och subventionssystemet. Detta skulle
innebira betydande samhillsekonomiska fordelar génom en hogre grad av
konkurrens mellan olika metoder for finansiering. Lan till ny- och ombygg-
nad och aven till underhdlil i den uLstr'dckning det anses nodvandigt kan laggas
ut pA den 6ppna kreditmarknaden, eventuellt i forening med en statlig kredit-
garanti. Fastighetsidgare och byggherrar skulle sannolikt stimuleras att sitta in
en storre andel eget kapital samtidigt som kreativiteten p4 kapitalmarknaden
Skar. Aven institutionellla investerare, som traditionellt endast placerar eget
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kapital i bostadshyreshus, fAr fortsittningsvis del av det statliga stidet, vilket
#r en uppenbar neutralitets- och riittvisefridga. Nuvarande samhillsekonomiskt
omotiverade styrning till férmén for lAnefinansiering forsvinner och efter-
frigan pA kreditmarknaden minskar.

Sveriges Trahusfabrikers Riksforbund (STR)

STR tillstyrker i princip tanken att g ifrAn dagens system, dir en visentlig
del av kapitalkostnaderna for bostaden ticks med skattefinansierade bidrag till
ett system dir varje fastighet belastas direkt med sina kostnader. Riénte-
IAnesystemet kan vara en losning, som gor det mojligt att klara de forsta drens
kapitalkostnader i en ny bostad. Systemet har dock enligt férbundet allvarliga
nackdelar. Den automatiskt 6kade upplaningen forsvarar for fastighetsidgaren
att bygga upp ett nddvindigt eget kapital for framtida underhll och ombygg-
nader. Systemet forutsétter att fastighetens virde okar snabbare &n skulden,
vilket inte dr givet i hela landet.

Vidare framhiller STR att om subventionerna nu hastigt tas bort och sam-
tidigt byggmomsen hojs kommer det att medféra en kraftig minskning av
bostadsbyggandet. Marknaden for lantagarbyggda egnahem &r sdrskilt kéins-
lig fér denna typ av forindringar, nigot som trdhusbranschen fick erfara i
samband med den forra skattereformen under borjan av 80-talet.

Ndringslivers Byggnadsdelegation

Byggnadsdelegationen avstyrker forslaget att infora ett nytt finansierings-
system, som permanentar nuvarande regleringar pA bostadsmarknaden i
nyaformer. Delegationen férordar i stillet en avvecklingssplan for nuvarande
statliga lneregleringssystem pa bostadsmarknaden och att skattebelastningar
pA bostadssektorn, som ingér i den féreslagna skattereformen, begrinsas for
att underlitta GvergAngen.

Hyresgdsternas Riksforbund

Hyresgasternas Riksforbund konstaterar att de mal hyresgistrorelsen formu-
lerat inte dr uppfyllda idag och anser att boendekostnadsutredningens forslag
kan bidra till att uppfylla dessa mail.

Forbundet understryker sirskilt den betydelse fastighetsskatten kan ha for
att &stadkomma rittvisa ekonomiska villkor i boendet. Med hjilp av fastig-
hetsskatten kan man astadkomma utgiftsparitet mellan olika &rgingar av
fastigheter och mellan olika uppldtelseformer. Detta kan ske utan stora for-
mogenhetsdverforingar frin hyresgister till fastighetsigare. Med en differen-
tierad fastighetsskatt kan man t. ex. infora en hogre skatt pa ildre hus och en
ldgre pA nybyggda och ombyggda hus. Forbundet tillstyrker i princip det nya
bostadspolitiska stodsystemet om det kompletteras med forslag om en for-
dndrad fastighetsskatt i enlighet med vad forbundet anfort. Forslaget maste
justeras i vissa avseenden (utan att dndra principerna) for att dstadkomma
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béttre neutralitet, bittre paritet och rimliga boendekostnader. Om inte krévs en
betydande 6kning av bostadsbidragen.

Hyresgisternas Riksférbund anser dock att bostadssektorns bidrag till
finansieringen av skattereformen blir for stort om forslaget genomfors.
Atgirder méste vidtas for att begrinsa boendekostnaderna och att en sdnkt
niv4 for den garanterade nettoutgiften miste bestimmas efter en ytterligare
granskning av forslagets fordelningspolitiska effekter. Den eventuella
"dverfinansiering"” som forslaget kan innebira bor anvindas till bostadspoli-
tiskt riktade Atgérder frimst i miljonprogramsomriden.

Sveriges Villadgareforbund

Villadigareforbundet ansluter sig till utredningens grundldggande malformule-
ringar men anser att en omliggning av systemet miste ske med varsamhet och
med sirskild hinsyn till de hushall som képt nyproducerade smihus och pla-
nerat sin ekonomi med utgdngspunkt i dagens system med rintebidrag.

Enligt forbundet ar vidare principen med en avveckling av rintebidragen
och en gemensam grundsubvention p4 30 % for alla upplatelseformer riktig.
Rundgingen i statsfinanserna minskas och skattetrycket kan sinkas.
Villaigareforbundet anser att de medel som hirigenom frigdrs i forsta hand
bor komma bostadssektorn till del genom att man avskaffar, eller i vart fall
kraftigt sinker, fastighetsskatten..

Riksforbunder Vi i Smdhus

Forslaget med rinteldn kan enligt forbunder fi oanade konsekvenser om inte
framtidens kostnadsutveckling blir den forvintade. En sméihuségare kan i ett
pitvingat lige, stk dir med skulder som han inte har nigon som helst mojlig-
het att klara av. Hur utredningens forslag om skuldutvecklingsgaranti d&
fungerar kan vi bara ana idag. Forbundet anser darfor att det miste utredas ett
béttre system in rdntelén,

Boro AB

Boro AB anser att utredarens forslag ar fel darfor att det innebir att nédstan
hela skattereformen lanefinansieras. Enligt foretaget dr det nationalekono-
miskt vansinne och politiskt littsinne.

Enligt Boro AB dr den foreslagna modellen till réinteldn ogenomforbar
eftersom den kraftfullt 8kar den regionala orittvisan eftersom viérdetillvixten
varierar s starkt i olika delar av 1andet och mellan titort och glesbygd. Boro
AB foreslar att man istillet anviinder en anpassning av taxeringsvirderna till
marknadsvirderna med en progressiv fastighetsskatt till att finansiera
skattereformen. Det kommer snabbt och effektivt att dimpa Overviardena i
stora titorter och skapa bitwre likviirdighet Sver hela landet. Att anvédnda taxe-
ringsvirde och fastighetsskatt som finansieringskélla fordelar finansieringen
av skatteomldggningen p4 hela fastighetsbestindet och inte enbart p4 nypro-
duktion av bostider. Det problem som indirekt uppstar for barnfamiljer och
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laginkomstiagare kan kompenseras genom ett effektivt nyttjande av bostads-
bidragssystemet. .

Svenska kommunforbundet

Svenska kommunférbundets styrelse @r i huvudsak positiv till de grund-
liggande principerna i forslaget till nytt bostadsfinansieringssystem.
Styrelsens positiva instiillning forutsitter dock dels att inkomstskatteutred-
ningens forslag genomfors si att hushillen fér tillrdckligt 6kade netto-
inkomster i forhdllande till de 6kade boendekostnaderna, dels att det nya
bostadsfinansieringssystemet inte leder till 6kade kommunala kostnader.
Styrelsen accepterar 6ver huvud taget inte Skade kommunala kostnader till
f6ljd av ett nytt bostadsfinansieringssystem.

Forbundsstyrelsen framhAller att det féreslagna systemet pA sikt kommer
ait 15sa en hel del av de brister som finns i nuvarande system. Systemet med-
for dock problem under en tamligen ling évcrgéngstid. De forsta 10-15 4ren
kommer kostnadsskillnaderna mellan nyproduktion och bostider i det &ldre
bestAndet att 6ka. Detta medfor enligt styrelsens mening risker for en minskad
rorlighet pA bostadsmarknaden. Vidare drabbas vissa grupper. Ungdomar
och sirskilt de studerande har inte rAd med bostider i nyproduktionen i dag
och det finns risk for att de fir det dnnu svérare de ndrmaste tio 4ren om
boendekostnadsutredningens forslag genomfors. Vidare drabbas t. ex. dldre
pensiondrer som méste flytta till nyproducerade moderna bostéder eller
gruppbostider. Det dr ocksi i den gruppen som det finns flest personer med
l4g eller ingen ATP.

Kommuner

Flertalet av de kommuner som yttrat sig dr ocksd i likhet med Kommun-
férbundet positiva och anser att utredningens forslag till nytt finansie-
ringssystem pA minga punkter innebir en klar forbittring jamfon med dagens
system. Malmé kommun pAtalar att den allvarligaste invdndningen mot
effekterna av det foreslagna systemet ror okningen och dvervidltringen av
kostnader for boendet p4 kommunerna och sarskilt de med storstadsproblem.
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Enligt Stockholms kommun méste det slis fast att det dr helt oacceptabelt -

om ett nytt regelsystem skulle innebira att boendekostnaderna i storstiderna
okar mer dn vad som giller for riket i Gvngt.

Goteborgs kommun framhdller att i boendekostnadsutredningens forslag
inte ryms ekonomiska mdjligheter till den n6dvindiga upprustningen av
miljonprogrammets bostider. Stockholms kommun menar att den Gver-
finansiering som reformen ger bor tillfalla miljonprogramsomridena. Ett
sdrskilt stod till dessa omrdden miste under alla omstindigheter komma till
stind.
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Landstingsférbundet

Landstingsforbundets styrelse anser att det 4r angeldget att det totala stodet
frdn staten till primdrkommunerna inom bostadssektorn och for bostadsbidra-
gen fir en sAdan utformning att kommunerna ges majligheter att 6ka utbygg-
naden av bostider framfor allt for dldre. Samma statliga stod bor ocks2 ges
till landstingen for de gruppbostider som landstingen ansvarar fér.

LO

LO anser att utredningens forslag till bostadsfinansiering ir ett klart steg i riitt
riktning. Men enligt LO:s bedbmning kommer vissa allvarliga problem allt-
jamt att finnas kvar och frigan 4r om inte man bor ta ytterligare ett steg i
samma riktning. For det forsta ligger kapital- och boendekostnaden dven i ett
rantelinesystem pa en for hog niva. For det andra kommer stora formogen-
heter hos fastighetsigama éven att kunna byggas upp i ett system med rénte-
l4n.

Centralorganisationen SACO/SR

Organisationen anser att det &r angeldget att olika finansieringslosningar finns
att tillga. Olika former av rintel4n bor finnas som ett kompletterande alternativ
till nuvarande hypotekslin. Utredningens forslag till finansiering har i for
liten utstréickning utnyttjat mojligheterna att i detta avseende lita till en funge-
rande konkurrensmarknad mellan hypoteksinstitut.

Mdklarsamfundet

Miklarsamfundet avstyrker utredningens forslag att tillskapa ett nytt system
med riinteldn. Vid beddmning av boendekostnaderna miste enligt samfundet
hénsyn tas till samtliga ingdende faktorer, vari underhillskostnader och reno-
veringskostnader for dldre egnahem utgor en stor del vid sidan av kapital-
kostnaderna. Den verkliga boendekostnaden méste fordelas pd ett riktigt satt,
utan att generella metoder for boendesubventionering tillgrips. Miklarsam-
fundet féreslar darfor i stillet ett system med forvarvslan i likhet med de som
redan existerar vid forviirv av éldre villafastigheter. Férvirvslinen foreslds
sdledes kunna erhéllas p4 helt likartade villkor sdvil vid nyproduktion som
vid forvirv av ildre villafastigheter. Linen féreslas behovsprovade och skall
alltid 16sas vid dgarskifte.

Svenska arbetsgivareforeningen

Foreningen &beropar Niringslivets Byggnadsdelegations yttrande.

Skanebetalarnas férening

Skattebetalarnas forening ansluter sig vad giller den lAngsiktiga mélséttningen
till grunddragen i det foreslagna bostadspolitiska stédsystemet. Foreningen
betonar sirskilt vikten av att genom sinkta skatter gora det mojligt for de
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boende att sjilva betala en storre andel av de faktiska boendekostnaderna én
vad som nu ir fallet. Féreningen ansluter sig dirfor tll forslagen om en
grundsubvention som for hyresritt och bostadsritt motsvarar rinteavdrags-
effekten for egnahem och att — for den framtida nyproduktionen — ersiitta
rdntebidragen med rintelin. Det bor dock kraftigare iin s skett understrykas
att forslaget om riintelan innebir en mojlighet att f3 — inte en skyldighet att ta —
ytterligare 14n i framtiden, om detta skulle visa sig vara nédvindigt for att ett
tillrickligt belopp ska Atersta for annan konsumtion sedan boendekostnaderna
betalats.

Pensiondrernas Riksorganisation (PRO)

PRO framhéller att sdvitt man har kunnat finna torde systemet medfora
minskade mojligheter att gora formogenhetsvinster bl. a. pA grund av infla-
tion. Detta kan i sin tur féra med sig en lugnare prisutveckling p4 bostads-
fastigheter som ir tll gagn for de boende. Mot den bakgrunden kan PRO
instimma i utredningens forslag.

Riksorganisationen betonar vidare att en skirpt fastighetsskatt slar hart
sérskilt mot de pensiondrer som har egnahem. Dessa dr i minga fall pensiond-
rer som dessutom har en lag perision. PRO motsiitter sig.bestimt den hojda
boendekosmaden pA grund av en okad fastighetsskatt.

Svenska Forsdkringsbolags Riksférbund

Riksférbundet anser det olampligt att Ater infora ett system dér ridntebetal-
ningar och amorteringar skjuts in i en oviss framtid. I stillet for att inféra ett
system som innebir okad skuldsittning for de boende bor staten enligt riks-
forbundets mening stimulera bostadssparandet. Riksforbundet finner det
vidare oldmpligt och ologiskt att man — samtidigt som man skapar ett nytt
skattesystem med syfte att inte som dagens vara inflationsdrivande — infor ett
finansieringssystem for bostider vars grund 4r antagande om fortsatt infla-
tion.

Svenska Livsforsakringsforeningars Riksférbund

Riksfoérbundet pekar pi att byggkostnaderna och dirmed hyror och villapriser
samt bostadsréttsavgifter undan.for undan har stigit. Detta har lett till viss
segregation inom boendet. Riksforbundet anser att segregationsproblemet bor
beaktas och att sirskild tanke dgnas gruppen ensamstiende.

2 Investeringsbidrag
Riksskarteverker

Riksskatteverket anser att det miste klargoras hur det foreslagna systemet
med investeringsbidrag skall behandlas frin skattesynpunkt.
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Plan- och bostadsverket

Plan- och bostadsverket anser att det visentliga r att den héjda byggmomsen
inte fir genomslag i friga om byggandet av permanenta bostider. Darfor till-
styrker verket férslaget om investcringsbidraé. Nir det giller periodiskt
underhall och reparationer av fasti gheter med permanenta bostider vill dock
verket foresld dndringar i forhallande till utredningens forslag.

Enligt verkets uppfattning bor investeringsbidrag limnas i samtliga de fall
d& grundsubvention limnas i form av rintebidrag. For egnahem, dir
grundsubventionen har formen av skattereduktion fér rintekostnader, bér
frigan om investeringsbidrag for underhall och reparationer provas i sérskild
ordning. Det 4r olampligt att som boendekostnadsutredningen foreslar infora
regler som uppmuntrar fastighetsigare till att vinta med reparationer och
underhdll dlls tiden blir mogen for stérre ombyggnader.

Plan-och bostadsverket anser att den bostadspolitiska stymingen i forsta
hand bdr knytas till investeringsbidraget som erhilles av sivil dgare tll egna-
hem som andra bostadsfastigheter. Linsbostadsnimnden bor faststilla vilken
del av en investering i en fastighet som 4r den egentliga bostadsdelen, for
vilken investeringsbidrag skall utgd. Det investeringsbidrag som skall utga
bor utformas som en viss procent av ett investeringsbidragsunderlag.

Den kvalitetskontroll som utfores i samband med bygglovsgranskningen i
kommunema avser endast att sikerstilla att projektet uppnir minst den
standard som foljer av gillande byggregler. Denna granskning ger siledes
inga incitament for att hoja standarden utéver miniminivan. Plan- och
bostadsverket foreslar dirfor att vid berikning av garantiunderlag bér tilligg
for redovisade kvaliteter m.m. utdver minimikraven fér bygglov kunna géras
pd samma sitt som i den nya vﬁrdér_ingsmctoden som tritt i kraft den 1 okto-
ber 1989. P2 si siitt kommer garantiunderlaget och dérmed stodet till projektet
att oka i proportion till redovisade och godkinda kostnader for sAdana for
samhillet och de boende angelidgna, 14ngsiktiga kvaliteter.

Enligt plan- och bostadsverket dr investeringsbidraget ur administrativ
synvinkel en mycket enkel hantering som kan inforas med nigra méinaders
forberedelsetid.

HSB

HSB anser att den h6jda byggmomsen bor restitueras i stillet for att kompen-

seras med investeringsbidrag. Restitution skapar storre stabilitet och minskar
administrationen, -

Riksbyggen

Enligt Riksbyggen ir det av boendekostnadsutredningen foreslagna investe-
ringsbidraget till nyproduktionen helt nodvéndigt om man inte ar beredd att
gora principiella avsteg fran en enhetlig mervirdebeskattning.
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SABO

SABO tillstyrker forslaget om ett schablonbestimt investeringsbidrag. Enligt
SABO bor det ge kompensation dven for de rintekostnader som uppstir
under tiden frin betalning av mervirdeskatten tll utbetalning av investe-
ringsbidraget.

Byggentreprendrerna

Entreprentrforeningen anser att utredningens forslag att infora ett investe-
ringsbidrag som motsvarar den hojda byggmomsen &r vilbetinkt.
Avgrénsningen till permanentbostidder skapar dock en ganska mirklig upp-
delning av marknaden och grinsdragningsproblem i s. k. blandade fastig-
heter.

Entreprendrforeningen anser att krav pa kvalitet, energisparatgérder bor
stdllas i samband med ansdkan om bygglov. Den dubbelprévning som idag
forekommer i lne- och bygglovsirenden medfor stor tidspillan och onddiga
kostnader.

Foreningen vill vidare bestimt avrdda frdn en beslutsordning for investe-
ringsbidraget som medfor att detta kommer att ingd i eller pAverkas av det
oberikneliga forhandlingsspel som foregér lAnebeslut (eller motsvarande) i
minga linsbostadsnimnder.

Sveriges Fastighersdgareférbund

Forbundet foreslar att frigan utreds om att ersitta boendekostnadsutred-
ningens forslag om réintebidrag och investeringsbidrag med ett produktions-
bidrag, som betalas ut i samband med ny- och ombyggnad. Bidragsunder-
laget bor beriknas pA skiligen enkla och schabloniserade grunder.

Sveriges Trdhusfabrikers Riksforbund (STR)

STR tillstyrker att bostadsbyggandet undantas frin momshdjningen, men
foresldr att detta sker genom reducerad skatt som i dag. Utredningens forslag,
dir investeringsbidrag skall handlidggas av linsbostadsnimndema och berik-
nas pd grundval av ett faststdllt 1dne- eller garantiunderlag ir inte enklare,
snarare tvirtom. Det begransar ocks Aterbiringen till de bostidder som god-
kinns i det statliga systemet. Ocksi fritidsbostider kommer enligt forslaget att
belastas med full moms, trots att det finns goda skil att reducera momsen
dven for dessa. Exempelvis kan ett hushall vilja att skaffa fritidsbostad i
stillet for att byta till en storre permanentbostad.

Hyresgdsternas Riksforbund

Forbundet vidhaller att bostadsbyggandet helt bor momsbefrias eftersom
boendekostnadsutredningen inte pi nigot sitt vederlagt forbundets pastien-
den om att en "rundgng” blir foljden av moms pa byggande.
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Enligt forbundet ar dock forslaget om investeringsbidrag ar ett steg i ritt
rikining. Effekten av detta bidrag pa kort sikt fortas dock av att nivn foér den
garanterade nettoutgiften hojs. 3,75 % med investeringsbidrag motsvarar
RINK:s nivi 3,43 % med byggmoms. Den kostnadsdimpande effekt som
skulle &stadkommas i nyproduktionen forsvinner och boendekostnadsutred-
ningen foreslir dirmed samma héjning av kostnaderna f6r nyproduktionen
trots att man foreslar investeringsbidrag.

Nir det giller utformningen av investeringsbidraget pekar forbundet pi att
man for att fullt ut ticka momshdjningen maste inrdkna kompensation for de
rédntekostnader som uppstir p4 grund av betalning av moms sker langt fore
utbetalning av investeringsbidraget.

Sveriges Villadgareforbund

Villaigareférbundet anser i forsta hand att byggmomsen ej skall hojas. Det av
boendekostnadsutredningen foreslagna investeringsbidraget neutraliserar i
praktiken momshgjningen for ny- och ombyggnad av permanentbostider.
Forbundet kan acceptera forslaget i andra hand, men vill peka p de negativa
konsekvenser som konstruktionen medfér i form av administrativt kringel
och tkad rundging i statsfinanserna.

Svenska kommunforbundet

Kommunforbundet fSrutsitter att inte enbart nybyggnads- utan iven
ombyggnadsverksamheten kompenseras for 6kade kostnader till f61jd av en
dndrad byggmoms.

Stockholms kommun

Foredragande borgarridet framhiller att det ir bra att utredningen foreslar
kompensation for momshd&jningen pa byggande. Det bor emellertid ytterligare
Overvigas om inte en restitution iir enklare och administrativt billigare. Dirtill
maste ett bidrag beakta rintekostnaden for moms under perioden fran det att
momsen betalas till dess bidraget betalas ut.

Upplands Bro kommun

Enligt kommunen ir det 4r svart att forstd motivet till den administrativa
rundging som blir foljden av utredningens forslag. Det vore enklare att
undanta bostadsinvesteringar frin momsh&jningen.

Gdvle kommun

Kommunen anser huvudtanken riktig. Full moms pa bostadsbyggandet leder
enbart till omotiverade prisokningar pd dldre fastigheter och miste dndA
neutraliseras av stdd till nyproduktionen. Men man kan hysa betidnkligheter
mot en schablonutbetalning av moms till fastighetsdgaren. Redan nu &r insla-
get av "svart” arbetskraft alltfor stort i byggsektorn och det finns ett utmarkt
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tillfille att underldtta en upprensning om investeringsbidraget endast utbetalas
mot momsredovisade fakturor.

Ostersunds kommun

Kommunen vill poéngtera vikten av att investeringsbidrag infors bide vid
nybyggnad och ombyggnad, om byggnadsverksamheten skall belastas med
full moms.

Enligt kommunen bor utbetalningen av investeringsbidrag kopplas till att
-vissa kvalitetskrav uppfylls vid nyproduktion och ombyggnad.

Umed kommun

Fastighetskontoret tillstyrker forslaget om ett investeringsbidrag som motsva-
rar h6jningen av byggmomsen. Hirigenom fir bostadsbyggandet kon-
kurrensfordelar jaimfort med 6vrigt byggande. Det motverkar ocksa det
sprang i produktionskostnaderna som eljest skulle bli svArhanterad i dver-
gingsskedet. Mojligen borde investeringsbidraget ocksa utstrdckas till att
gilla foljdinvesteringar till bostadsbyggandet, t.ex. barnstugor.

LO

LO tillstyrker av foljande skil forslaget om investeringsbidrag.

A. Den héjda byggmomsen far ett betydligt hogre genomslag pA nypro-
duktionen &n i det dldre bestindet. Detta 6kar kostnadsskillnaden mellan
yngre och dldre bostider.

B. Okade kapitalvinster pA det ildre bestindet 4r en annan effekt av den
héjda byggmomsen vilket skapar férdelningspolitiska problem. -

C. Med investeringsbidrag dr det moijligt att genomféra en neutral moms
pd byggomrédet och samtidigt minska effekterna pA byggkostnaderna.

TCO

TCO dillstyrker forslaget om investeringsbidrag.

Skattebetalarnas forening

Skattebetalarnas forening anser att en forhojd byggmoms enligt forslaget frin
KIS skulle f4 mycket allvarliga konsekvenser i bostadspolitiska hinseenden.
I valet mellan att begrinsa dessa verkningar genom ett investeringsbidrag
enligt utredningsforslaget och att inte hoja byggmomsen 4r dock det senare
alternativet klart fordelaktigast. '

Svenska Revisorsamfundet

Samfundet anser att utredningen inte ger underlag for ett stillningstagande
vilken av metoderna differentierad mervirdeskatt eller investeringsavdrag
som bor genomforas och om ett sddant schablonavdrag i s4 fall skall beridknas
schablonmissigt.

5 Riksdagen 1990/91. I saml. Nr 34
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De administrativa och kontrollmassiga problemen med en differentierad
mervirdeskatt bor dock inte 6verdrivas. Enligt samfundets mening fungerar
reglerna for nirvarande utan storre problem och utgor ett viktigt steg for att
uppnd konkurrensneutralitet mellan arbete i egen regi och upphandling av
byggtjinster. For att uppna konkurrensneutralitet foreslar KIS dérfor regler
om uttagsbeskattning. Dessa regler innehiller komplicerande inslag och leder
till tillimpningsproblem och motsvarande kontrollproblem som reducerings-
reglerna. Dessutom leder de till redovisningsproblem och vidare kriver
kommunernas kompensationssystem en inte obetydlig administration.

3 Grundsubvention
Svenska sparbanksforeningen

Svenska sparbanksforeningen tillstyrker forslaget att ridnteavdrag for enskilda
inkomsttagare och privata fastighetsigare skall kombineras med ett rinte-
bidrag till allmdnnyttan. DA blir utgingsldget detsamma och gor sé att
neutralitetsmilet kan nis pA ett enkelt sitt.

HSB

HSB anser att ett system med grundsubvention kriiver 13ngt glngen neutralitet
med &dganderittens skatteavdrag. En begrinsning enligt nuvarande rénte-
bidragsmetod dr dirfor oacceptabel. Subventionsunderlaget bor, enligt HSB:s
mening, beriknas pa de verkliga produktionskostnaderna utan begrinsningar.
Omfattningen av bidragsberitiigade Atgirder miste ocksd bli lika som for
aganderitten, vilket bl. a. innebir att alla investeringar i anslutning till
bostadsbyggandet inryms i garantiunderlaget.

Enligt HSB 4r det viktigt att halla isdr subventions- och finansierings-
system. Dirfor bor grundsubventionen inte goras avhingig vilken finansie-
ringsform som tillimpas. Vidare skulle en minskning Over tiden av
grundsubventionen enligt forslaget strida mot neutralitetskravet. Grund-
subventionen bor darfor utgd utan fiktiva amorteringar till dess amorteringar
sker pa ursprungligt 13n.

HSB anser att en detaljerad uppdelning av ett stort antal &tgirder efter
livslingd skapar en onddigt komplex finansiering. Metoden dr rimlig om
antalet Atgédrder dr begrinsade. Vid omfattande ombyggnadsatgirder till
nybyggnadsstandard bor bidrag och 14n jimstillas med nybyggnad.

HSB anser vidare att villkoret om faktiskt betalda rintor innebir en avse-
vird forsimring mot dagens situation, dar ridntebidrag kan utgd dven vid
finansiering av s.k. ROT-&tgirder med fonderade medel. Fonderna ar upp-
byggda med beskattade medel hos de boende. Om t.ex. en bostadsrittsfore-
ning i stillet av medlemmarna begir ekonomiska tiliskott som finansieras med
1&n, skulle 30 % subvention utgd. Utredningens férslag kommer darmed att
motverka fonduppbyggnad for reparation och underhdll och frimja
skuldsittning.

Prop. 1990/91: 34

Bilaga 1

66



Riksbyggen

Riksbyggen delar i allt visentligt utredningens dverviganden och forslag i
friga om den s. k. grundsubventionen. Utformningen &r robust och enkel
och bor effektivt bidra till att skapa en godtagbar neutralitet mellan upplatelse-
formerna. Riksbyggen kan ocksd godta att man inte inom bostadsfinansie-
ringssystemets ram kan férhindra den skenbara neutralitetsbrist som bestér i
att dgare till egnahem genom rebeldning kan tiligodogéra sig en fornyad
grundsubvention i form av rinteavdrag.

SBC

SBC accepterar inte utredningens tankar om en gemensam grundsubvention.
I remissvar dver inkomstskatteutredningen foreslds att bostadsréntor skall ges
en mera formanlig behandling in 6vriga skuldrintor, samt att inte foreslagna
avdragsbegrdnsningar genomfors. Det medfor i sin tur att den statliga sub-
ventionen tll bostadsinvesteringar inte kan utformas som boendekostnads-
utredningen foreslar.

SABO

SABO anser att hyresritten, av neutralitetsskil, skall ges en grundsubvention
som motsvarar egnahemmens ritt att géra underskottsavdrag for ldnerintor.
Fullstéindig likformighet erhAlls inte for hyresritiens grundsubvention jamfort
med egnahem. Grundsubventionen for egnahemmen &r en generell skatte-
reduktion som giller oavsett syftet med lanet. Enligt SABO kan darfor skill-
naden mellan det 30-procentiga riimebidmget och underskottsavdraget mellan
upplatelseformerna endast accepteras under forutsittning att allménnyttiga
bostadsforetag fortsittningsvis schablonbeskattas och att bl. a. fonderingar
for underhdll didrigenom kan hallas skattefria. Om detta inte dr méjligt anser
SABO att kompensation miste utgd i ndgon annan form. :
SABO anser vidare att grundsubventionen (och rintelidnegarantier) alltid
bor kunna limnas oberoende av finansieringsalternativ och extern belaning,

Sveriges Fastighetsagareforbund

Forbundet foreslar att frigan utreds om att ersatta utredningens forslag om
rintebidrag och investeringsbidrag med ett produktionsbidrag, som betalas ut
i samband med ny- och ombyggnad. Bidragsunderlaget bor beriknas pa ski-
ligen enkla och schabloniserade grunder.

Hyresgdsternas Riksférbund

Hyresgisternas Riksforbund tillstyrker i princip forslaget om grundsubven-
tion men anser att vissa justeringar miste goras. Problemet att dgare av smi-
hus kan anvénda sitt hus som sikerhet for beldning f6r nyinvesteringar men
ocksa till konsumton och erhilla rinteavdrag for detta miste avhjilpas.
Vidare miste alla de faktiska rintekostnader som finns i fastighetsforvalt-

Prop. 1990/91: 34

Bilaga 1

67



ningen liggas till grund for rintebidrag for hyres- och bostadsrittshus. Aven
tomtrittsavgald maste fi riknas in i underlaget eftersom den 4r en rinta pa
tomtens beriiknade kapitalvirde.

Sveriges Villadgareforbund

Villaigareforbundet godtar utredningens forslag endast under den forutsitt-
ningen att rédnteavdragstaket hojs och realvirdesikras. Detta kan enklast ske
genom anknytning till basbeloppet for allmin forsikring. Forbundets forslag
dr att grinsen sdtts tll sex basbelopp for vuxna och ett basbelopp for barn.
Forbundet motsitter sig vidare att det foreslagna systemet ersitter det nu-
varande stddet for dem som idag har rintebidrag.

Stockholms kommun

Foredragande borgarridet framhdller att det 4r bra att utredningen efterstriivar
likhet mellan olika upplatelseformer. Den foreslagna grundsubventionen
tycks emellertid missgynna hyresritten. Det idr darfor nodvindigt att rante-
bidraget ger stod for alla delar i investeringarna och dven beaktar eventuella
tomtrittsavgilder. Det bor dessutom Svervigas om rintebidragen skall
begriinsas till en bestimd antagen produktionskostnad. Om si ind4 sker
miste ortskoefficienten for Stockholm héjas visentligt pd det sitt fastighets-
kontoret anfort.

Det bor vidare sakna betydelse hur en investering finansieras. Det finns
ingen anledning att tvinga bostadsforetagen till upplaning om det i dvrigt 4r
formanligare att bekosta investeringen med egna medel.

TCO

TCO konstaterar att utredningens forslag ir en foljd av avdragsritten for rin-
teutgifter och av kravet pa lika behandling av olika upplitelseformer. TCO
accepterar dirfor utredningens forslag nir det giller hyresritter men avstyrker

forslaget att rantebidrag skall 1imnas dven for bostadsritter med hinvisning
tll inkomstskatteutredningens forslag om skattereduktion.

Centralorganisationen SACOISR

Enligt SACO/SR tillfredsstaller forslaget kravet pA neutralitet mellan upp-
l4telseformerna. Grundsubventionen ir vidare neutral mellan ny- resp. rein-
vesteringar. Det dr oerhort viktigt att en sddan neutralitet kan uppritthallas och
goras trovirdig.

Skatteberalarnas forening

Féreningen ansluter sig dll forslagen om en grundsubvention som for hyres-
rdtt och bostadsritt i storlek motsvarar rinteavdragseffekten for egnahem.
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4 Rinteldn
4.1 Rinteldn — allmént
Riksbanken

Fullmiiktige avstyrkte enhilligt vid remisstillfillet 1986 att ett riintelinesystem
skulle inforas p4 bostadsfinansieringens omride. Enligt fullmiktige 4r i sak
det system som nu foreslas forenat med i stort sett samma nackdelar som
orsakat sammanbrott 1 tidigare finansieringssystem pA bostadsmarknaden.
Rintelinesystemet kan dirutover sidgas vara forenat med en extra risk for att
framtida revideringar blir yuerst komplicerade. Finansieringen ligger som
framghtt utanfor statsbudgeten pd den ordinarie kreditmarknaden. Olika
Argangar hus kommer att uppvisa olika skuldstruktur beroende pa skilda pro-
duktionskostnader, rintenivéer, upprikningstal och dven skilda avskrivningar
till f6ljd av statens garantidtaganden. Systemet blir mot denna bakgrund
mycket svart att dverblicka och att administrera. Aven for den enskilde 14n-
tagaren blir det ndrmast omdjligt att bedéma systemets Aterverkningar.
Bérdan av ett 1&gt sparande och en hog skuldsittning kan bli fullt uppenbara
forst efter ett eller flera decennier.

Det finns vidare enligt fullmiktiges mening skal att understyrka att milen
vad giller kostnadsparitet mellan olika &rgingar av fastigheter och kostnads-
neutralitet mellan olika uppladtelseformer endast uppfylles i hoégst begrinsad
utstrackning enligt utredningens forslag. Till bilden hor for det forsta att
endast nya argingar i bestindet skulle pAverkas av riantelanens omfordelande
och kostnadshojande effekter. Det dldre bestdndet (i praktiken dver 80 % av

marknaden) pAverkas inte direkt, men kan se fram emot betydande indirekta

virdestegringseffekter till f6ljd av den tinkta omldggningen. Den omedelbara

effekten av rinteldnens inforande for nyproducerade och yngre &rgingar hus

blir av allt att doma att kostnadspariteten i bestindet i sin helhet forsdmras.

Allmdnna pensionsfonden, forsta, andra och tredje fondstyrelserna

Fondstyrelserna har i en tidigare remiss avstyrkt ett forslag till bostadsfinan-
siering snarlikt det som nu framlagts av boendekostnadsutredningen. Vissa
viktiga kompletteringar har gjorts i forhillande tll det tidigare forslaget framst
genom skuldutvecklingsgarantin, kreditgarantin och méjligheten till total-
finansiering av bostadslin. Det Aterstir emellertid en rad outredda frigor, av
vilka en del for 6vrigt stills av utredningen sjilv. Det giller oklarheter vad
bewrdffar beskattningen av underkursobligationer, administrativa och ekono-
misk-politiska problem bl. a. rorande rédnteldnendmndens befogenheter och
svirigheter med tidsplan for de rutiner med vilka rdntelanen skall hanteras.
Dartill kommer behovet av en mer fullstindig analys av rdnteldnesystemets
stabilitet samt klarliggande av 6vergdngsproblemen. Man behover ocksé
utreda alternativa lineformer och mojligheterna till modifikationer i nuvarande
system. I sin nuvarande form ger forslaget ingen stimulans till privat
sparande inom bostadssektorn. Tvirtom skulle skuldsitiningen 6ka under
systemets l&ngt utdragna initialskede. Det vore dirfor Onskvirt att systemet
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gjordes mer flexibelt si att I&ntagaren inte tvingas in i en onddigt 14ngvarig
skulduppbyggnad.

Stadshypotekskassan

Kassastyrelsen anser att utredningens forslag till rintelinesystem i praktiken
ir de enda rimliga sittet pa vilket det gir att nigorlunda snabbt ta sig ur det
nuvarande generella subventionssystemet. Det dr vidare allmént sett fullt
genomforbart, men behdver dverarbetas ordentligt i olika tekniska hénseen-
den.

SBAB

Enligt bolaget bor ett rintelinesystem inte genomforas pA det underlag som
nu presenteras utan ytterligare Gverviganden ar helt nodvindiga. Dessa Gver-
véganden bor avse mojligheter till nigon form av omfdrdelningslin utan
detaljreglering frin statens sida och utan tving for ndgon langivare att limna
sAdana l1an. Aven alternativ utan omfordelningslan bor dvervigas.

SBAB ir berett att erbjuda omfordelningslan for nya investeringar, om
statsmakterna ger frutsdttningarna, bl. a. den skattemissiga behandlingen.
Andra forutsdttningar 4r att staten garanterar skuldokningen, att linen kan
ldmnas utan detaljreglering frin statens sida och att SBAB inte dldggs skyl-
dighet att limna sidana 14n. SBAB ir ocksa berett att, om statsmakterna
onskar det och anger forutsittningarna, erbjuda 14n i konkurrens med andra
langivare. '

Svenska Bankféreningen

Bankforeningen framhdller att foreningen tidigare i olika sammanhang har
varnat for de problem — bide privatekonomiska och samhéllsekonomiska —
som forr eller senare uppstir om man introducerar lanekonstruktioner som pa
ett svirbegripligt och obverblickbart sitt skjuter rantebetalningar och amorte-
ringar lingt in i framtiden. Detta giller i hog grad dven boendekostnadsut-
redningens forslag. Losningarna kan visserligen te sig enkla p4 kort sikt men
problemen ackumuleras p lingre sikt; i paritetsl&nesystemet ackumulerades
problem for staten — i utredningens rdntel&nesystem kommer problemen att
ackumuleras frimst hos lintagarna och kreditinstituten.

Enligt Bankforeningen skulle utredningens forslag om rinteldn medfora s
stora nackdelar och problem for lAntagarna, bostadsinstituten och obliga-
tionsmarknaden att det inte bor genomféras i foreliggande utformning.
Effekterna for 1dntagare och langivare ér otillriickligt belysta. Det dr tveksamt
om det foreslagna systemet skulle kunna bestd under ndgon ldngre tid.
Alternativa losningar méste utredas nirmare, innan beslut fattas.

Om riinteldn @nd4 infors, méste de enligt foreningen kombineras med stat-
liga kreditgarantier, sé att systemet blir tillgéingligt for alla bostadsinstitut.
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Svenska sparbanksféreningen

Sparbanksforeningen anser att det foreslagna systemet har egenskaper, som
gor det intressant och réttar till ménga problem. Det finns dock nigra egen-
skaper, som gor att riskerna for en instabil utveckling 4r uppenbar och kan
skapa avsevirda svarigheter for lintagare, lingivare och stat.

Alla variabler, utom médjligen realriintan, kan direkt eller indirekt paverkas
genom beslut av politiska instanser eller den nimnd som skall féresla nivan
for de kommande A4rens inflation. Enligt Svenska sparbanksforeningens
mening ger metoden alltfor stort utrymme for kortsiktiga och politisk beting-
ade justeringar, som fir mycket stor betydeise for Iintagarens ekonomi under

mycket ling tid. Sidana frestelser bor inte ldggas in i ett system for bostads-

finansiering.

De politiska och pedagogiska problemen med aft 6vertyga lantagare om det
riktiga i att skulden okar under mycket ling tid trots stora och (nominellt)
okande betalningar, biddar for att systemet efter ett antal &r miste Sverges.
Jamforelsen med paritetslanen eller den forsta utformningen av studiemedels-
systemet ligger ndra till hands.

Finansbolagens Férening

Enligt foreningens uppfattning dr lanekonstruktionen inte tilltalande eftersom
den i realiteten innebir att en skulduppbyggnad dger rum i stillet for det vid
14n normala, ndmligen med amortering av skulden.

HSB

HSB anser att rinteldn ir en 1 princip godtagbar metod att omférdela boende-
kostnader i tiden under férutsittning att staten ger tillfredstillande garantier
for skuldokning och kreditrisk.

Riksbyggen

Riksbyggen anser att den foreslagna utformningen av rinteldnet som en
visentlig del 1 hela systemet dr en bra konstruktion. Avvigningen mellan rim-
lig skuldékning och rimlig utgiftsékning forefaller acceptabel i olika tédnkbara
kombinationer av inflationstakt och realridntenivd. Snabba fordndringar i
inflationstakt och/eller realrintenivd under skuldékningsperioden, som inte
glr i takt med byggkostnadsutvecklingen kan dock ge odnskade effekter.
Overstiger forindringama vad som skulle vara en naturlig 6kning av bygg-
kostnaderna driver de upp priserna. I det omvinda ldget konserveras
besvirande paritetsproblem. S&dana mojliga konsekvenser miste enligt
Riksbyggen beaktas noga i samband med att den foreslagna skuldutveck-
lingsgarantin utformas.
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SBC

SBC underkinner forslaget att infora réntelan i stéllét for de nuvarande rinte-
subventionerna. Enligt SBC har det foreslagna rintelanesystemet bl. a. f6l-
jande allvarliga brister. L&nen dr svirforklarliga och kan medfora risker for
Overbelining. Linen &r vidare politiskt instabila och kan leda till minskad ny-
produktion. De medfor heller inte ndgon kostnadspress i byggandet och ar
oforenliga med en nominell realisationsbeskattning samt saknar sparstimulan-
ser.

SABO

SABO anser att rintel&n kan ersiitta nuvarande rintebidrag utdver grundsub-
ventionen mot bakgrund av de motiv och férdelar som utredningen visar. Ett
ocftergivligt krav enligt SABO ir att riintelinen Sver sin livstid tryggas med
effektiva kredit- och skuldutvecklingsgarantier. SABO anser vidare att
ekonomiska resurser miste avsittas for information och kunskapsspridning
om rintelinets uppbyggnad och funktion.

Byggentreprendrerna

Entreprendrforeningen anser att forslaget att finansiera en del av 14ntagarnas
Okade rintekostnader med rintel&n i praktiken innebir att ett partiellt reallan
infors. Foreningen har hittills varit mycket tveksam till sddana konstruk-
tioner, eftersom de forutsitter en motsvarande virdedkning i fastigheterna
som inte med sikerhet kan forutsittas uppstd. Om, som utredningen uppger,
statliga garantier kan skapas for att fastighetsvirdena med betryggande mar-
ginal ticker en viixande skuldbérda i fastigheterna, anser foreningen dock att

ett sidant partiellt reallinesystem likvil bor kunna prévas som alternativ till -

nuvarande system, sirskilt med tanke p4 de positiva inslag som forslaget i
ovrigt innehller.

Sveriges Fastighetsagareforbund

Fastighetsigareforbundet framhaller att under perioder med hog inflation eller
hog realrinta kan nigon form av omfordelning over tiden vara nddvindig for
att byggproduktionen dver huvud taget skall kunna héllas uppe. Utgifts-
splittringen mellan olika Arg&ngar av hus blir annars omotiverat stor och
fastighetsidgare med enbart enstaka fastigheter kan fA likviditetsproblem,
t. ex. i samband med en ombyggnad.

Enligt forbundet talar erfarenheterna frin andra lidnder bl. a for att det 4r
direkt olampligt att soka likartade finansieringslosningar for flerbostadshusen
som for egnahemmen. Syftet med och inriktningen av en omfordelning av
kapitalkostnaderna &r ofta helt olika for de skilda #dgarekategorierna.
Boendekostnadsutredningens 6verviganden tycks i forsta hand avse egna-
hemsigarnas situation.

Foérbundet anser sammanfattningsvis att man bér fista tilltro till kredit-
marknadsinstitutens forméiga att erbjuda nya, kreativa och individuellt an-
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passade finansieringslésningar som gor den statliga garantimodellen oin-
tressant och onddig. De formella hinder som kan foreligga for att kredit-
instituten skall kunna erbjuda sidana 16sningar bor dirfor snarast undanrdjas.
Minga invindningar kan resas mot den tekniska losning som boendekost-
nadsutredningen valt.

Ndringslivets Byggnadsdelegation

Byggnadsdelegationen anser att rintelineforslaget innebér nackdelar genom
atr ersitta mojliga konsolideringar inom bostadssektorn med skulddkningar i
lanesystemet for en period av 18 till 20 4r eller dnnu lingre. En sidan ordning
inskrédnker dispositionsfriheten Gver bostadsstocken, som &r till nackdel for
det utrymme, som behdvs for reparationer och underhall av bostadsbestindet
hela den tid skuldokningen pagar, dvs. ca 20 &r. En ytterligare skuldupp-
byggnad med nya riinteldn &r knappast nigon acceptabel 16sning pd detta
problem.

Hyresgdsternas Riksforbund

Hyresgisternas Riksforbund stiller sig i princip positiv till en modell med
rinteldn. Enligt forbundet finns dock problem i och med att rinteldnen inte
péverkar det dldre bestdndet och dessa problem understyrker nodvindigheten
av att samordna rinteldnen med fastighetsskartten. I annat fall kan paritets-
problemen faktiskt forvdrras och orittvisor uppstd mellan allmédnnyttiga
bostadsforetag och privata hyreshus. Forbundet anser emellertid att den
omfordelning i tiden som efterstriivas med rintelinen naturligtvis ocksd kan
Astadkommas genom en kombination av rintebidrag och fastighetsskatt.

Sveriges Villadggareforbund

Villadgareforbundet anser dels att riinteldnen bor vara 6ppna dven for kopare
av begagnade sméhus, dels ocksi att riintelan inte bor vara den enda kredit-
formen p4 smahusmarknaden. Enligt forbundet ér det ocksd onskvirt att det
tas fram attraktiva alternativ till rintelinen pA kreditmarknaden. Konven-
tionella 14n med l4ng inledande amorteringsfrihet bér finnas tillgingliga for
den kopare som ser nackdelar med réntelanen.

Svenska kommunférbundet

Enligt forbundets styrelse kan boendekostnadsutredningens forslag om rénte-
14n leda till problem nir det giller byggande pd mindre orter och i glesbyg-
den. Detta blir uppenbart i fall dA rantelinen okar laneskulden till en nivd som
beddms overskrida ett marknadsvirde. Statens subventioner ar lika Gver hela
landet. Men det 4r inte sikert att detta leder till regional neutralitet. Variationer
i prisnivd mellan olika orter gor att skillnaderna finns kvar. Det kan dirfor
finnas behov av mer riktade insatser inom bostadspolitiken till vissa orter och
glesbygdsregioner.
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Ett alternativ kan vara att anviinda en differentierad skuldupprikning. Ett
annat alternativ dr att skuldutvecklingsgarantin kan utlésas regionalt eller
lokalt, exempelvis vid foretagsnedldggningar eller andra hidndelser som
pAverkar mojligheterna art silja egna hem. Det kan ocksi overvigas att
utnyttja skuldutvecklingsgarantin i perioder med 14g efterfrAgan pA bostidder
p4 vissa orter. Styrelsen anser att ocksd dessa frigor nidrmare behdver utre-
das.

Kommuner

Minga kommuner bl. a. Marks, Visteras, Bollnis, Ostersunds och
Umed kommuner liksom Féreningen Kommunala Férmedlingsorgan fram-
for liknande synpunkter som Kommunférbundet. Enligt Bollnds kommun
miste forslaget forindras pA ndgot sitt s att byggandet inte helt avstannar i
regioner med svagare utveckling och fastighetsmarknader. I annat fall kom-
mer de regionala skillnaderna att in mer 6ka. Ostersunds kommun anser att
det bor utredas om inte sknldutvecklingsgarantin kan fi en forminligare
utformning vad betriffar avskrivningsreglerna. Stockholms kommun fram-
haller att ett rdnteldnesystem maste forenas med mycket starka skuldutveck-
lingsgarantier och dirtill ge mojligheter till statliga kreditgarantier for att inte
missgynna projekt som av regionala eller bostadspolitiska skl anses mindre
kreditvirdiga. Kristianstads kommunr anser att den okade skuldsittningen
medfor en betydande risk for okad troghet p4 bostadsmarknaden, sirskilt for
egna hem, vid 14g inflation. Effekten kan bli dalig Atkomst av stora bostider.
Orusts kommun framfér liknande synpunkter. Kommunen framhAller ocksa
att utredningens forslag kan medfora svargiheter att ticka in 14n for forbitt-
ringsdtgirder framfor allt i regioner med l4g efterfrAgan pa bostider.

LO

I villa- och bostadsrittsbestindet, ddr boende och dgare dr samma person, dr
avvigningen mellan 16pande boendekostnad och férmogenhetsuppbyggnad
inte ndgot fordelningspolitiskt problem. Boendekostnadsutredningens forslag
till bostadsfinansiering kan. dirfor accepteras for dessa upplatelseformer.

Nir det giller hyresritter blir slutsatsen enligt LO att ett riintel&nesystem
kommer att konservera dagens mycket hdga avkastning p investeringar i och
forvalining av fastigheter. Det allvarligaste problemet med ett sddant system
4r att hyresgisterna finansierar en faktisk formogenhetsuppbyggnad i fastig-
heter vilket i sin tur resulterar i htgre hyror och boendekostnader. LO kan
givetvis inte acceptera ett system for bostadsfinansiering och en form av
reglering p4 kapitalmarknaden som frimst syftar till att garantera kapitalidgare
en hog realavkasming med negativa bostadspolitiska effekter som foljd.

For att 16sa dessa problem &r det enligt LO mycket angeldget att i den fort-
satta beredningen foljande tv3 modeller for bostadsfinansiering provas.

A. En 6verging till ett system med reala 1in ( se SOU 1982:1 betridffande
dess grundkonstruktion).
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B. Vissa justeringar av boendekostnadsutredningens forslag som innebér
att kapitalkostnaden i forsta hand bestams genom forhandlingar mellan de
olika parterna p4 bostadsmarknaden.

Enligt LO skulle bida dessa modeller ge en betydligt ldgre kapitalkostnad
4n vad som dr mdjligt med boendekostnadsutredningens rintelinesystem.

TCO

TCO tillstyrker forslaget att ersitta rintebidrag med riinteldn bl. a. mot bak-
grund av att dagens rintebidragssystem innehAller betydande givoelement.
Samtidigt medfor stigande nyproduktionskostnader m. m. att det skapas ett
betydande dolt kapital i hyresfastigheter. Den omfattande handeln med hyres-
hus under 70— och 80-talet har varit ett siitt for dgarna att realisera b&de vir-
destegringen och kapitaliserade rintebidrag.

Centralorganisationen SACO/SR

Enligt SACO/SR medfor ett system med normaliserade rintelin samt garante-
rade nettoutgifter och skuldékningsbegransningar vissa risker. En 4r att sys-
temet leder till fortsatt politiskt detaljansvar for kapitalkostnaderna. Didrmed
kommer systemet att stindigt utsittas for ett politiskt tryck att 6ka subven-
tionsnivin. Vidare blir incitamenten till egna kapitalinsatser alltfor svaga.

SACO/SR framhaller att ett alternativ till utredningens forslag skulle kunna
vara att gora t. ex. arbetskraftskostnader avseende investeringar och under-
hill helt eller delvis avdragsgilla respektive avskrivningsbara. Avskrivnings-
mojligheterna skulle vara oberoende av om finansiering sker med eget eller
14nat kapital. Det skisserade alternativet skulle vidare kraftigt begrinsa den
svarta sektorn samtidigt som det ger stimulans till vidareutveckling av
bostadskapitalet. Systemet skulle leda till ett decentraliserat ansvar for
bostadskapitalet.

Skarttebewalarnas forening

Foreningen ansluter sig till forslagen om att i den framtida nyproduktionen
ersitta rintebidrag med ranteldn eller — riktigare — med mojlighet g1l rinteldn.
Foreningen anser att riintelinen bor ldmnas i fri konkurrens inom en vidgad
och ytterligare avreglerad kreditmarknad och omfatta dven det dldre bostads-
bestandet. For bestdndet av egnahem med rintebidrag bor dock — eftersom
det dr helt oacceptabelt att dndra reglerna under spelets gdng — nuvarande
regler om rintebidrag fortsitta att gilla.

Svenska Forsakringsbolags Riksforbund

Riksforbundet anser det for konkurrensneutralitetens skull vara viktig att det
statliga stodet utgér i samma omfattning, oavsett vilken finansieringslosning
som viljs av byggherren.
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4.2 Kreditmarknadsfrigor

4.2.1 Bostadsinstitutens roll
Stadshypotekskassan

Kassastyrelsen anser att det foreslagna nya bostadsfinansieringssysiemet pa
nytt aktualiserar frigan om behovet av SBAB 1 sin nuvarande form. SBAB
tillkom for art lyfta ut den statliga bostadsldngivningen ur budgeten och diri-
genom skapa ett optiskt sent ldgre budgetunderskott. Om det nu infors ett stat-
ligt garantisystem som kassastyrelsen foreslog redan i samband med SBAB:s
tillkomst, behovs inte SBAB lingre. De pA marknaden verkande kreditinstitu-
ten kommer i hird konkurrens kunna erbjuda totalfinasiering av fastigheter
inkl. rénteldn foutsatt statliga/kommunala toppgarantier.

Om staten later SBAB, som ir ett heldgt statligt foretag, ta kreditrisker for
toppbelaning eller sjilv garanterar topplangivningen ir frin riskexponerings-
synpunkt egalt. Om SBAB diremot skulle f4 konkurrera fritt med 6vriga
bostadsinstitut riskeras enligt kassastyrelsen en allvarlig snedvridning av
konkurrensforh&llandena. SBAB erhaller som heligt statligt foretag med stat-
lig garantifond ndra nog automatiskt den bista ratingen. Om SBAB avstar
frin att kopa lika omfattande statliga garantier som andra institut for exem-
pelvis endast den forsta femérsperioden kan bolaget erbjuda krediter till ligre
kostnad utan att samtidigt riskera en forindrad rating. Bostadsinstituten som
arbetar pA marknadsvillkor miste hela tiden viga risker for en simre rating
mot onskemalet att begriinsa kostnaden for den statliga garantin.

Kassastyrelsen anser att det ir stora rationaliseringsvinster i att 1ata de
nuvarande bottenldneinstituten dven svara for toppfinansieringen och rinte-
lanen i kombination med ett statligt garantisystem. Bostadsinstituten bor
ersitta staten for dessa garantier. Stadshypotek &r berett att ta pA sig ansvaret
for finansiering av alla de bostadsfastigheter dér staten limnar toppgarant.

SBAB

Enligt SBAB innebir utredningens forslag att bolaget tvingas ta kreditrisker,
som i jimforelse med dagens situation blir oerhort stora. Det pAverkar i sig
SBAB:s stillning p4 kreditmarknaden p4 ett mycket negativt sitt. Om SBAB
skall vara skyldigt att limna rintelan, kriivs det att staten tar forlustansvaret
for den enorma skulddkning som systemet genererar. Statlig garanti for
skuldokningen dr nodvindig ocksa for att undvika mycket stora kapitaltill-
skott till SBAB till f6ljd av de nya kapitaltickningsregler, som &r under
inforande.

De stora rinterisker som foljer med systemet kan inte biras och hanteras
av ett bolag med si begrinsat kapital som SBAB. Om statsmakterna vill
genomfora det foreslagna rintelinesystemet, trots de starka inviindningar som
kan riktas mot systemet, torde dirfor enda utviigen vara att staten bir alla ris-
ker, dvs. att finansieringen &terfors till statsbudgeten eller i ndgon annan form
dér staten tar ansvaret for alla risker p4 réntelanen.
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Svenska Bankféreningen

Enligt Bankféreningen bor alla bostadsinstitut ha mojlighet att konkurrera om
hela finansieringen, oavsett om rinteldn infors. Mojligheter att ge enhetslan,
dvs. 14n frAn botten till toppen av fastighetsvirdet, bor foreligga for alla insti-
tut.

For att majliggora konkurrens om hela finansieringen maste méjligheter till
statlig kreditgaranti finnas for alla bostadsinstitut, oavsett om riintelan infors.
Det skulle mojliggora inforande av rationella och kostnadsbesparande enhets-
14n till nytta for ldntagarna och de boende.

Svenska sparbanksforeningen

Sparbanksforeningen anser att konkurrensférhillandet mellan SBAB och
ovriga bostadsinstitut bor utredas. SBAB kommer att vara styrande for 1anens
uppldggning enligt utredningens forslag. Hur det pverkar kreativitet pa
marknaden och utvecklingen av konkurrensen dr en viktig friga som inte
belysts.

En annan friga, som inte beaktats ir vad som hinder med internationell
rating av instituten. Risken finns att SBAB, genom att det dgs av staten, far
bittre rating dn de privatdgda instituten, dven om dessa utnyttjar den statliga
garantin.

Hyresgdsternas Riksforbund

Hyresgésternas Riksforbund anser att staten méiste — genom att hdja SBAB:s
kapital och ge det samma forutsittningar som andra kreditinstitut och genom
garantier — se till att man kan erbjuda samma villkor ocks4 till omrdden med
sdmre sdkerhet utan att detta forsdmrar konkurrenskraften pa den attraktiva
marknaden.

Finansbolagens Férening

Foreningen framhdller att om ett system med rinteln infores dr det av storsta
betydelse att alla pd marknaden forekommande kreditinstitut erhdller samma
forutsidttningar art finansiera bostadsbyggandet. Det betyder att statliga garan-
tier av den foreslagna typen - skuldutvecklingsgarantier — miste stillas for
samtliga ldnegivares rintelin. Om si inte sker blir det knappast mojligt for
andra aktorer p4 kreditmarknaden 4n SBAB att ge bostadskrediter med rante-
14n. Mot bakgrund av att kreditmarknadskommittén foreslagit att finansbola-
gen skall f4 mandat att finansiera sin verksamhet mer langsiktigt i framtiden,
ser foreningen det som angeléget att finansbolagen inte berdvas mojligheten
att agera som finansiirer p4 den lAngsiktiga utldningsmarknaden.
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4.2.2 Bostadsinstitutens upplining och utlining
Riksbanken

Fullmiktige i riksbanken framhdller att dven rénteriskerna kan vara svarare att
hantera i ett system déir delar av rdnteflodena laggs till skulden. Dagens
system bygger p4 en nirmast perfekt matchning av olika betalningsfloden,
vilket bidrar till institutens 1Aga marginaler mellan upp- och utliningsréntor pé
marknaden. Obligationer och certifikat kan utges i stora volymer och tll
standardiserade villkor.

Med hjilp av mer individuellt anpassade strategier och instrument kan
bostadsinstituten i allt visentligt méta de dndrade forutséttningar som ett
rinteldnesystem skulle ge. NAgra formella hinder mot att t.ex. utge under-
kursobligationer av det slag utredningen diskuterar bor enligt fullméaktiges
uppfattning inte foreligga efter en genomford skatteomldggning. Fullmiktige
ir i detta lige beredda att omprova dagens emissionsregler. Det bor dock
understrykas att oavsett val av instrument eller strategi for risktickning kom-
mer rintelinesystemets allmént stérre matchningsproblem att Aterspeglas i
hogre kostnader for kapitalanskaffningen pd marknaden. Rénteldnesystemet
kan allts inte undga att pAverka prisbildningen p2 bostadsobligationsmarkna-
den och dirmed kostnadseffektiviteten nir det giller finansieringssystemet i
sin helhet.

Enligt fullmiktige kan inforandet av ett riinteldnesystem i stor skala pa den
svenska bostadsmarknaden ge anledning for utlindska placerare, liksom for
inhemska, att omprova sin instillning till bostadsinstitutens kreditvérdighet
och till obligationsmarknadens likvididet, faktorer som i hog grad styr line-
kostnaden.

Riksgdldskontoret

Riksgildskontoret framhdller att utvecklingen under senare 4r har gtt mot en
standardisering av obligationsmarknaden mot raka rintefasta 14n med rinte-
kuponger nira marknadsrintan. Vid frinvaron av skatteincitament kommer
detta vara den ldneform som ldngivarna foredrar. Detta giller speciellt ut-
lindska langivare. D4 forsikringsinstitut och privatpersoner enligt RINK
skall beskattas for kursstegringar pA samma sitt som for rinteintikter finns
det anledning att tro att en alltfor-stor emissionsvolym underkursobligationer,
kommer att leda till en uppdriven finansieringskostnad, jaimfort med om
finansieringen skett via raka obligationslan.

Aven om en utveckling i denna riktning skulle stirka statsobligationernas
relativa konkurrenskraft bor en sddan utveckling noga 6vervigas. Det finns
enligt riksgildskontorets mening anledning att tro att foljden skulle bli ett all-
miént minskat fortroende for den svenska obligationsmarknaden med Atfoljan-
de negativa effekter for riksgildskontorets och andra emittenters del.

Riksgdldskontoret pekar dock pd att bostadsinstitutens finansiering skulle
kunna ske pi i stort sett oforindrade villkor gentemot nulédget, dvs. via raka
obligationer och certifikat. Forutsittningarna for detta dr att kravet p exakt
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forutsdgbarhet vad avser fastighetsdgarens skuld vid den femariga rantebind-
ningens slut mildras.

Bankinspektionen

Enligt bankinspektionens bedomning kommer boendekostnadsutredningens
forslag om de genomfors fullt ut att 6ka kredit- och rinteriskerna i bostads-
instituten. Kravet p inspektionens tillsyn av ndmnda institut 6kar dédrmed.

Allmdnna pensionsfonden, forsta, andra och tredje fondstyrelserna

Fondstyrelserna framforde i sitt remissyttrande frin 1986 foljande alltjamt
relevanta synpunkter pd funktionsdugligheten hos en marknad med under-
kursobligationer.

"Det dr emellertid inte klart hur prisbildningen p en sidan marknad skulle
fungera i synnerhet som de nya bostadslinen &tminstone tll en borjan skulle
komma att utgdra en mycket liten del av totala obligationsmarknaden. Efter
vad ovan sagts om osikerheten kring de underliggande rintelinens innebérd,
kan kursbildningen p4 motsvarande obligationer komma att piverkas av
dverviganden som ej berdr innehavet av Svriga bostadspapper. I férhallande
till den konventionella marknadens storlek skulle relativt sma fisden ut eller in
i den nya marknaden kunna ge stora kursutslag p4 den senare”.

Enligt fondstyrelserna kan underkursobligatonerna komma att uppfattas
som mindre likvida och med simre sikerhet dn andra bostadspapper. Detta
kan leda till svarigheter vid marknadsforingen och tvinga fram relativt hoga
avkastningskrav. Inte minst kan detta komma att pAverka de mojligheter till
finansiering utomlands som nu dppnats genom valutaregleringens avskaffan-
de.

Ur placeringspolitisk synvinkel kan AP-fonden vilkomna en introduktion
av underkursobligationer, eftersom detta kan innebira en intressant breddning
av det tillgidngliga sortimentet. For att obligationerna skall bli attraktiva,
behover emellertid de underliggande 1inen vara forsedda med statlig garanti
eller siikerstillas pa annat sitt. For portfoljhanteringen ir det i och for sig en
fordel om obligationerna ir likvida. En forutsittning hirfor ar att de emitteras
ganska kontinuerligt och i relativt stora volymer. Detta talar for att obliga-
tionerna kan komma att ges en relativt kort 16ptid. Som nimnts kan bostads-
instituten ocksd for sin del komma att féredraga att emittera papper med
kortare 16ptid 4n vad som svarar mot de bakomliggande rinteldnens upp-
liggning. Den odnskade foljden hdrav skulle emellertid bli att den pAgiende
forkortningen av obligationsmarknaden skulle accentueras ytterligare.
Sidllvida skulle AP-fondens placeringssortiment komma att krympas i stillet
for att breddas. I sista hand blir det emellertid for AP-fondens del en friga om
avvigningen mellan likviditet och avkastning. Linga hogavkastande under-
kursobligationer skulle, dven om de &r illikvida, kunna platsa i AP-fondens
portfolj. Med limplig utformning och marknadsforing skulle de ocks4 kunna
berika kreditmarknaden.
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Stadshypotekskassan

Stadshypotek anser det fullt mojligt att finansiera rinteldn pa kapitalmarkna-
den. Det finns i huvudsak tv4 alternativ som kan erbjudas l1&ntagama.

Det forsta alternativet dr 5-iriga rintefasta 14n som finansieras med for-
sdljning av 5-4riga obligationer till underkurs.

For att kunna silja noll-kupong-obligationer eller andra obligationer med
djup underkurs miste dock den av RINK féreslagna beskattningen av dessa
obligationer #ndras. Det skall inte krivas att obligationsinnehavaren beskattas
varje &r for den icke realiserade virdestegringen pé obligationen. Det borde
riicka med att efter periodens slut skatta av 30 % av den totala virdesteg-
ringen. Kassastyrelsen dr medveten om att emittentens avdragsritt for upp-
lupna ej betalda rintor samtidigt med att noll-kupong-obligationer inte be-
skattas 19pande innebir en viss form av asymmetri. Den bor dock inte orsaka
ndgra sirskilt allvarliga snedvridningar pA kapitalmarknaden.

Det andra alternativet dr att finansiera rintelinen med réntertrliga 14n. Det
dr en mycket enkel finansieringsform som innebir att hela eller del av rédntan
laggs till skulden varje kvartal. Stadshypotek skulle finansiera sidana rdntelin
pa samma sitt som det gors i dag i den riinterdrliga utlningen, nimligen med
rullande kort certifikatupplaning.

SBAB

SBAB framhéller att skyldigheten for SBAB att limna bostadsldn och rinte-
14n, i forening med art andra l4ngivare fritt skall kunna vilja nir de vill limna
bostadslan i SBAB-l&nens nuvarande forménsrittsliage och fritt kunna vilja
nir de vill 1dmna rinteldn, gor att SBAB fér ta hand om alla 14n med stSrst
kreditrisk.

PA kreditmarknaden skulle SBAB behéva lansera uppliningsformer i stor
skala, som 4r nya for den svenska kreditmarknaden och i stort sett dr okdnda
pé den internationella kreditmarknaden. Upplaning och utldning kommer att
behdva ske i former som medfér kredit- och riinterisker som tidigare inte har
accepterats pa svensk eller europeisk kreditmarknad.

Svenska Bankforeningen

Bankforeningen anser att boendekostnadsutredningen har underskattat
problemen for bostadsinstitutens upplaning — dven SBAB:s — och for obliga-
tionsmarknaden. De losningar som utredningen anvisar skulle inte pa ett till-
fredsstillande sitt 16sa problemen. Dessa frigor dr av stor betydelse for
bostadskreditmarknaden, obligationsmarknaden, rinteutvecklingen och
penningpolitiken. Bankforeningen anser det darfor nodvindigt att niarmare
berora vissa av problemen,

Svenska sparbanksforeningen

Sparbanksforeningen framhéller att ett visentligt inslag i forslaget ar att obli-
gationer skall séljas till underkurs for ant kreditinstituten inte skall f& problem
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med matchning och rinterisker. I kombination med statlig garanti for den del
av ldnen som inte ryms inom ramen for traditionella sikerheter 4r detta en ele-
gant 16sning. Tyvirr har den vissa svagheter, som méste utredas ndrmare.

En svérighet med att ha omfattande forsiljningar av obligationer till under-
kurs ir av bokféringsteknisk art. Problemen berors i bilagan, men ett genom-
férande av boendekostnadsumredningens forslag krédver att man dven dndrar i
bokforingslagen. SAdana fordndringar bor dock goras med viss varsamhet
med tanke p att dessa méste vara internationellt accepterade eftersom svenska
bostadsinstitut numera finansierar sig internationellt och att det frin 4r 1990
kommer gilla nya regler for kapitaltickning.

Ett annat problem giller marknadens acceptans av obligationer till under-
kurs. De har inte i nigot fall haft nigra framgingar. Det beror i sin tur pa

finansieringstekniska skil, men ocksa pé den ndgot oklara skattesituationen.

Beskattningen av obligationer, som siljs till underkurs 4r inte klar, vare sig i
Sverige eller utomlands.

Mojligheterna for utomstiende att avlidsa de verkliga riskerna i institutens
laneportfoljer bor ocksi utredas ndrmare. I annat fall kommer uppléning i
utlandet inte i friga.

Plan- och bostadsverket

Om ett system med rinteldn skall inforas anser plan- och bostadsverket att
beskattningen av virdestegring pé obligationer bor anpassas for att underlitta
kapitalforsorjningen. '

Svenska Forsdkringsbolags Riksforbund

Forbundet pApekar vad betriffar utredningens resonemang om att obligationer
som utges med underkurs skulle vara sérskilt attraktiva att valet mellan hog
avkastning och virdestegring pAverkas av olika faktorer. For forsikringsbo-
lagen som for andra placerare kan dirvid RINK:s forslag om beskattning av
kapitalinkomster ha betydelse.

4.3 Rinteldnets storlek
4.3.1 Garantiunderlag
Plan- och bostadsverket

Enligt plan- och bostadsverket &r en viktig friga vilken bas som skuldutveck-
lingen skall beriknas ifrin. Den nya lineberikningsmetoden kan anvinda
som gemensam bas for beridkning av sdvil grundsubvention, garanterad
nettoutgift, rinteldn samt investeringsbidragets storlek. Hog kvalitet i
byggande till kontrollerade kostnader kan tryggas med hjilp av detta styr-
instrument. Plan- och bostadsverket anser att garantiunderlaget enligt den nya
laneberikningsmetoden bér utgora bas for skuldutvecklingsgarantin.

6 Riksdagen 1990/91. 1 saml. Nr 34
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Byggentreprendrerna

Entreprenorforeningen patalar att utredningen utan nirmare forklaring foreslér
att ridntebidragstrappan skall slopas. Foreningen anser sig i avsaknad av
kompletterande information inte kunna kommentera detta forslag.

Hyresgdsternas Riksférbund

Forbundet hilsar med tillfredsstillelse den del av forslaget som innebir att
hela produktionskostnaden lidggs till grund for det nya finansieringssystemet.

Sveriges Trdfabrikers Riksforbund (STR)

STR foreslér att 1dneunderlaget fér egnahem beriiknas efter den verkliga pro-
duktionskostnaden s att hela finansieringen kan ske inom ett och samma
system.

Upplands Bro kommun

Kommunen pekar pi att utredningen har definierat garantiunderlaget som den
produktionskostnad som lansbostadsndmnden godkinner. Det framgér enligt
kommunen inte klart om man avser faktiskt godtagen produktionskostnad
(for nirvarande ca 9 500 kr./m2) eller en schablonmissigt beriknad. Inte
heller betrdffande tomtkostnader sigs hur stor del som far ing i garantiunder-
laget. Avses schablonmissigt maximerad eller faktisk markkostnad?
Kommunen framhéller vidare att utredningen inget siger om huruvida
avgildsrintan for tomtritt blir stodberittigad i det foreslagna systemet.

Malmé kommun

Fastighetsnimnden anser att det ir svirt att beridkna effekterna p4 ny- och
ombyggnadshyrorna p4 grund av oklara forutsdttningar nar det giller det
s. k. garantiunderlaget. Detta kan anknytas till produktionskostnaden eller
schablonldneunderlaget. I bAda fallen blir hyrorna i nyproduktionen sannolikt
avsevirt hogre dn enligt nuvarande regler. Detta giller sirskilt vid ett fast-
hallande vid schablonema. Detta verkar dimpande p& nyproduktionen.

Fastighetsnimnden framh&ller vidare att det dr oklart om den totala pro-
duktionskostnaden fir inrdknas i garantiunderlaget. Om si inte blir fallet
uppstdr frigan hur finansieringen av tilliggskostnaden skall kunna siker-
stillas. Detta bor utredas vidare.

Foreningen Kommunala Formedlingsorgan

Enligt foreningen #r det inte klart om utredningen avser den kostnad som
ldnsbostadsndmnden godkiinner eller om man avser den kostnad som man
kommer till genom att anvinda den nya lineberidkningsmetod som giller
fr. 0. m. den 1 oktober 1989. Om garantiunderlaget maximeras méiste nu-
varande system med ortskoefficienter, for att ta hinsyn till regionala kost-
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nadsskillnader, finnas kvar. Om detta siger emellertid inte utredningen
nigontng.

Skillnaden i hyreshdjning blir avsevird beroende pd hur man bestimmer
garantiunderlaget. Foreningen anser att den detaljerade laneberékningsmetod
som nyligen inforts inte skall vara underlag utan redovisad kostnad.

Foreningen framhéller vidare att utredningen inte sdger nigonting om hur
stora tomtkostnader som f&r ingd i garantiunderlaget. I dag &r markdelen av
l4neunderlaget maximerad till ett belopp som avsevirt understiger virdet av
mark i vissa delar av landet. Nu fir man rintebidrag till tomtrittsavgild. I
forslaget sdgs ingenting om hur tomtritterna behandlas.

Enligt foreningen sigs det heller inget om frin vilken td réntebidragen
skall betalas ut. Idag far man rintebidrag frdn den dag som bostadslénet be-
talas ut, dvs 1 regel mer &n ett ar efter inflyttningen. Det hojer produktions-
kostnaden med 10-15 %. Fir man i stillet den garanterade nettorintan frin
inflyttningsdagen skulle effekterna av h6jd nettorénta minskas avsevért.

Avslutningsvis framhdller foreningen att det Aterstdr ett stort arbete med
alla detaljregler som krivs for att man helt skall veta konsekvenserna av for-
slaget. Formodligen kriivs en hel del korrigeringar nér systemet vil tritt ikraft
eftersom det inte dr s latt att forutse allt.

4.3.2 Nettoutgift det forsta dret
HSB:s Riksférbund

HSB anser att inforandet av rinteldn inte bor medféra en ytterligare hojning
av kapitalkostnademna i nyproduktionen jamfort med nuvarande rintebidrag.

Hyresgdsternas Riksforbund

Forbundet ifragasdtter starkt den garanterade nettoutgiftens niva pd 3,75 %
forsta &ret. Motiven for denna niva dr mycket otydliga i utredningen. Dels blir
inflyttningshyrorna for hoga ur social synpunkt, s hoga att nyproduktionen
kommer att minska kraftigt. Dels innebar en sidan nivihojning en kraftig
Okning av formdgenheterna hos alla som #ger dldre fastigheter.

4.3.3 Okningen av nettoutgiften
Riksbanken

Enligt utredningens forslag skall 6kningen av nettoutgiften beslutas av en sér-
skild ndmnd pd grundval av en inflationsprognos. Det foreligger enligt full-
miktige knappast ndgot underlag for att med nigon storre grad av tillforlitig-
het gora en prisprognos for fem Ar framAt. Andringar av prognoserna kan
komma att uppfattas som signaler om inflationstendenserna i ekonomin och
dirmed indirekt pdverka den ekonomiska utvecklingen. Det torde gilla obe-
roende om prisprognoserna fasistills av regeringen eller, sisom foreslds,
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nigon for andamdlet tillsatt ndmnd. Prisprognosen, som den skulle anvindas,
plverkar ocksA direkt prisutvecklingen. Dessa omstandigheter — och all er-
farenhet - talar for att den tillimpade prissiegringstakten for en femirsperiod
framover aldrig kommer att grundas pA en prognos i egentlig mening utan
bara uppvisa mindre avvikelser frAn en relativt modest nivA. Vid en okande
inflationstakt kan man sdledes forutse att avvikelserna mellan faktisk och
"prognosticerad” prisutveckling kan bli betydande. Detta skapar spanningar i
systemet, eftersom den garanterade nettoutgiften forsta dret under den
foljande femdrsperioden anpassas till den faktiska prisurvecklingen. Det kan
da lin bli friga om hojningar av storleken 15 % av den garanterade netto-
utgiften. Det tidigare paritetssystemet Gvergavs dé det utsattes for stdrningar
av liknande slag.

Allmdnna pensionsfonden, forsia, andra och tredje fondstyrelserna

Fondstyrelserna framhéller att inridttandet av en nimnd 4r en nyhet jimfért
meq det tidigare forslaget om rinteldnesystem. Men uppgiften att gora infla-
tionsprognoser blir knappast littare for det. Remissen frin 1986 pApekade
foljande:

"Det har vidare visat sig svart att ens forutse den néraliggande utveck-
lingen for bl.a. priser, rdntor och ekonomisk tillviixt. Inom det ekonomiska
faltet dr det i praktiken aldrig friga om stabila, genomsnittliga férlopp av det
slag som ligger 61l grund f6r kommitténs analyser av rinteldnesystemets
kiinslighet".

Fondstyrelserna erinrar ocks om att prognoser for inflationen ofta skjutit
under méilet. Med en sldan bias skulle nettoinbetalningarna systematiskt
komma att understiga de belopp som systemets funktion bygger pa.

Enligt fondstyrelserna innebir inflationsupprikningarna for lintagaren en
stindigt Aterkommande osiikerhet om utbetalningarna pA medellang sikt. Ar
han ansluten till systemet, har han inget mdjlighet att undg denna osikerhet.
Inte heller har han nigon valfrihet att vilja framtida lAneniv3. Dessa faktorer
kan komma att negativt pAverka den framtida efterfrigan p4 nya bostider.

Stadshypotekskassan

Kassastyrelsen anser att staten bor begréiinsa sig till att for varje rinteniva ange
vilken maximal skulduppskrivning som staten dr beredd att garantera i for-
héllande till 14ngivare och for vilken staten dr villig att avskriva den del av
skulden som Gverstiger en viss nivd. Det bor sedan ankomma p4 fastighets-
dgare och bostadsfinansieringsinstitutet att komma Sverens om hur betal-
ningsprofilen skall se ut under respektive femdrsperiod. Staten bor siledes
definitivt avstd frin att utifrin femdriga inflationsprognoser faststilla en viss
hégsta Arlig 6kningstakt i den garanterade nettorintan.
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Svenska sparbanksforeningen

Den foreslagna justeringen i efterhand av betalningarna till den prisutveckling
som har varit under en gdngen femarsperiod, ir enligt foreningen ytterligare
ett osikert moment for lintagare, 1dngivare och stat. Utformningen kan leda
till svaroverskidliga effekter, eftersom systemet &r kinsligt for storleken av
de 16pande betalningarna. Skuldutvecklingsgarantin kan komma att tas i
ansprdk betydligt oftare iin vad som kan forutses 1 forvig.

Plan- och bostadsverket

Om ett system med rinteldn skall inféras anser plan- och bostadsverket att
den garanterade nettoutgiftens arliga 6kning bor grundas pa ett viigt genom-
snitt av de fem senaste &rens inflation.

HSB:s Riksférbund

HSB anser att den &rliga hojningen av kapitalkostnaderna bor ske med 75 %
av inflationen. Detta har stor betydelse vid hog inflation d4 stora grupper har
svart att hidvda sin reallon.

Svenska Riksbhyggen

Enligt Riksbyggen far upprikningen av nettoutgiften en mycket bittre
utformning i det nya systemet dn vad den har i det nuvarande finansierings-
systemtet med den garanterade rintan. Upprikningen idag &r ju i det ndrmaste
tio procent under det forsta aret och knappt tre procent mot slutet av upprik-
ningsperioden. Upprikningstakten ar besvirande hog i bérjan, i synnerhet
vid en l4g inflationstakt.

Relationen en procentenhet under inflationstakten ger dock mycket olika
effekter vid en inflationstakt pA 3 resp. 13 % vilket ir extremerna fran det
senaste decenniet. Riksbyggen dr 4ndA beredda att acceptera forslaget.

SABO

SABO anser att frigan hur uppriakningen av den garanterade nettoutgiften
skall ske ar helt avgorande for att uppnd ett stabilt och robust ranteléne-
system. Upptrappningen fAr inte styras av byggnads- eller bostadskostnads-
index, utan i stillet utgl frdn allmin kostnadsutveckling, och genom lag kny-
tas till denna i efterhand. Upptrappningstakten bor faststillas av en fristdende
namnd.

Byggentreprendrerna

Enweprendrforeningen vill med anledning av de justeringar av den garante-
rade nettoutgiften som enligt forslaget skall ske vart femte &r, peka pé den
irritation som kan uppstd inte bara nir nettoutgiften hojs kraftigt i vissa fall
utan ocksa nir 1dntagaren uppticker att han under flera 4r betalat for hog
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nettoutgift men inte fir pengarna tillbaka utan endast en sénkning till den
korrekta nivan.

Hyresgdsternas Riksforbund

Forbundet anser att det ocks4 ir bra att utredningen foreslar sidana regler for
upptrappningen s3 att den nuvarande mycket kraftiga upptrappningen de
forsta iren forsvinner.

4.4 Skuldutvecklingsgaranti
Riksskatteverket

Riksskatteverket pdpekar att om den foreslagna skuldutvecklingsgarantin
utloses, innebdr detta att en del av de tdigare riantelinen efterskinks. Till den
del avdrag medgetts ssom riinta bor darfor enligt verket efterskinkt belopp
Aterforas till beskattning.

Riksbanken

Enligt fullmiktige &r en forsta friga om inte skuldutvecklingsgarantin dr vil
komplicerad till sin utformning for ldntagaren.

Ett inslag i bidragssystemet, som kanske &r virt att notera i detta samman-
hang &r att utldsningen av garantin bestdms inte bara av den faktiska prisut-
vecklingen utan dven av den prognosticerade. Sambandet dr dessutom sidant
att nackdelen for lintagaren av en hog prisprognos i férhdllande till den fak-
tiska utvecklingen, och ddrmed en hog utgiftsnivd under perioden, forstirks
av att han hirigenom ocks4 l6per storre risk att gd miste om statligt bidrag till
amorteringen av lanet eller f4r ett lagre sddant bidrag. Omvint giller att en
lagre prisprognos ger ligre utgifisniva for ldntagaren samtidigt som det okar
hans méjligheter att f4 nimnda bidrag.

Sammanfattningsvis vill fullméktige framh4lla att, &ven om ingen av-
gorande invindning kan riktas mot den foreslagna skuldutvecklingsgarantin,
finns det, mot bakgrund av de synpunkter som anforts, skl att sdka finna
andra former for att ge lintagaren en godtagbar trygghet mot en excessiv
skuldtillvixt.

Bankinspekrionen

Bankinspektionen anser, utan att g& in p4 tekniska detaljer, att utformningen
av skuldutvecklingsgarantin blir vil komplicerad for méinga lintagare.
Inspektionen méter i sin dagliga verksamhet en rad frgor frin konsumenter
dér de inte forstdr inneborden av olika rintekonstruktioner eller olika avtals
utformning. Sett mot bakgrunden av dessa praktiska erfarenheter frin dagens
kreditmarknad kan inspektionen forutse stora svrigheter for lantagarna att
forsta systemet. Begrepp som realriintor, reala amorteringar, prisutveckling,
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inflationsuppriknade lanebelopp m. m. gor systemet svirgenomtringligt
dven for initierade personer.

Inspektionen har inget forslag till hur systemet med statlig skuldutveck-
lingsgaranti kan forenklas men enbart den nu féreslagna tekniskt mycket
komplicerande utformningen motiverar ytterligare 6vervidganden pd vad siitt
lantagarna kan garanteras en godtagbar trygghet mot allt for snabb skuldtill-
vixt inom rintelanesystemet.

Stadshypotekskassan

Kassastyrelsen framhdller att i ett system dir s&vil den garanterade netto-
rdntan som dess Skningstakt ar fixerad kommer alla riintevariationer att leda
till olika skulduppskrivningstakter. Ett bostadsinstitut som lanar ut till 11,5
% rdnta far en ligre skuldupprikning én ett institut som l&nar ut till 12 %
rénta.

Enligt kassastyrelsen 4r det inte rimligt att J4ta skillnaden i réinta pA mark-
naden sld igenom i en dkad potentiell kostnad for staten. Det vore dirfér
bittre om staten for varje rdntenivl faststillde den maximala skulduppskriv-
ning i forhéllande till I&ngivaren per 5-irsperiod som staten dels dr beredd aut
garantera, dels 4r beredd att 13ta omfattas av skuldutvecklingsgarantin i for-
hallande till 14ntagaren.

Kassastyrelsen vill fororda en nigot annan 16sning. Den utgar frén att man
for varje rintenivd faststiller den maximala skulduppbyggnad per 5-arsperiod
for vilken staten dels 4r beredd att ikldda sig ett framtida betalningsansvar i
form av garanti for 1angivaren, dels ta pa sig garantirisken for den reala
skuldutvecklingen for 14ntagarens rikning. Den maximala skulduppbyggna-
den bor dirvid bestdimmas utifrin den foreslagna garanterade nettordntan &r 1
samt en okningstakt i den garanterade nettorintan som sitts lika med ut-
l&ningsrintan minus ca 5 procentenheter. Motiven for denna omformulering
ar foljande. Det finns for det forsta inte ndgon anledning varfor kapitalut-
gifterna for bostider skall stiga lAngsammare in inflationen. Om driftskostna-
derna stiger i takt med inflationen skulle relativa boendekostnaderna sjunka.
Det finns ingen anledning for staten att genom garantidtagande subventionera
fram ett konstlat relativt prisfall p4 boendet.

For det andra s bor boendekostnaderna paverkas av realrintans hojd. Om
ridntan &r t. ex. 12 % och aktwella inflationen ir 6 % blir realridntan 6 %. For
att inte skulduppskrivningen skall bli for stark bor den garanterade netto-
rantan f4 6ka med 12 - 5 = 7 procent, dvs. en procent mer én inflationen. Den
hir foreslagna modellen innebir siledes att bostadssektom inte helt isoleras
fran effekten av hoga realrintor, vilket ir fallet i den av boendekostnadsut-
redningen féreslagna modellen. Det behovs naturligtvis en nidrmare teknisk
utredning om 5 procentenheter ar det bésta valet. Hir vill kassastyrelsen peka
pA sjilva principen.

Enligt kassastyrelsen miste variationer i rinta och i val av finansierings-
form i viss utstrackning tilltas pAverka kapitalkostnaden for fastighetsiagare.
Annars fir man ingen fungerande konkurrens p4 marknaden. Systemet blir
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ocks for dyrt for staten om inte lintagarna stindigt anstringer sig att fA ligsta
mdjliga rinta.

Svenska Bankforeningen

Foreningen anser att boendekostnadsutredningens beskrivning av nimndens
funktionssitt och befogenheter 4r oklar. A ena sidan skall nimnden endast
ldmna rekommendationer men 4 andra sidan skall dessa rekommendationer
vara bindande for bostadsmyndigheterna. A ena sidan skall i nimnden inga
foretridare for kreditmarknaden, men 4 andra sidan skall nimnden ha en fri-
stiende stillning i forhdllande ll sivil statens myndigheter som kreditmark-
nadens institutioner.

Finansbolagens Forening

Foreningen anser att utredningens forslag om en sirskild ndmnd som skall
inréttas for att reglera skuldutvecklingsgarantin m. m. bor utredas ytterligare.
Nimndens uppgifter ir endast kort beskrivna och nigon ingiende analys av
den foreslagna namndens beslutsfunktioner och befogenheter kan inte goras.

Plan- och bostadsverket

Med tanke pa behovet av kreditutrymme for 1an till reinvesteringar anser ver-
ket att det &r tveksamt om en koppling av skuldutvecklingsgarantin till en
tankt realvirdeminskning med 1/60 per 4r &r tillricklig. En kortare tidnkt
amorteringstid 4n 60 &r bor Gvervigas.

I omr&den med svag fastighetsprisutveckling kan en koppling av skuldut-
vecklingsgarantin till enbart den allménna inflationen medftra problem. P
grund av riinteldnen kommer kreditrisken och skuldrisken for investeringar i
bostadsfastigheter i dessa omrdden att oka visentligt. Plan- och bostadverket
anser darfor att skuldutvecklingsgarantin bor kopplas till fastighetsprisut-
vecklingen, si att regionala forindringar inte drabbar enskilda pd ett oaccep-
tabelt sitt.

HSB:s Riksforbund

Enligt HSB:s mening &r inte den foreslagna statliga skuldutvecklingsgarantin
tillrdcklig. Staten bor ocksa lamna kreditgaranti p4 sddana villkor att kredit-
riskerna for skuldokningen inte medfr hojda rdntor pa bostadslan.

SABO

SABO anser att en skuldutvecklingsgarant dr en absolut forutsittning for ett
rinteldnesystem. Berdkningsforutsittningarna for garantin bor fastliggas
genom lag, och garantin bor sikerstillas under ett rinteldns livstid genom
avtal mellan staten och l&ntagaren.

Prop. 1990/91: 34

Bilaga 1

88



Byggentrepenorerna

Entrepentrforeningen anser det vara en allvarlig brist att utredningen inte
nirmare analyserat frigan om utvecklingen av priserna nérmare. I frAnvaro av
en sidan analys saknas egentlig grund for att bedoma om skuldutvecklings-
garantin kan antas utgdra ett betryggande skydd for fastighetsdgarnas in-
vesteringar.

Entreprenorforeningen kan inte finna att den foreslagna skulduppbygg-
nadsgarantin ger egnahemsigare ett rimligt eller betryggande skydd. I frin-
varon av ett betryggande skydd ir risken stor att rintel&nesystemet inte kan
uppritthillas under nigon lingre period.

For hyresfastigheter leder inte utredningens forslag till en sdan 6kad for-
ridntning att fastighetsvirdet kan antas Gverstiga ridnteldneskulden, eftersom
differensen mellan hyror och kostnader snarare minskar i forhillande till
nuvarande regler. Till foljd dédrav kan fastighetspriserna komma att sjunka
realt i en snabbare takt in den totala skulden. For att sikerstilla att fastighets-
virdena minst motsvarar den skuldokning som systemet forutsitter méiste
siledes bruksvirdesystetmets utformning och funktionssitt ses dver. Aven
for bostadshyreshus kan det dérfor bli nddvindigt att forstirka skuldutveck-
lingsgarantin om en tillricklig nyproduktion skall komma till stAnd.

Enligt entreprenorforeningen méiste dirfor, om investeringsviljan skall
vidmakthdllas, Atgirder som begrinsar en framtida avkastning kompenseras
med Atgirder som Okar avkastningen i det inledande investeringsskedet.

Naringslivets Byggnadsdelegation

Byggnadsdelegationen framhdller att statsmakternas beredvillighet i framtiden
att tillskjuta medel for att betala skuldutvecklingsgarantier dr en annan osiker-
hetsfaktor inom systemet som kan medftra vanskligheter.

Hyresgdsternas Riksférbund

Forbundet framhéller att det dr angelaget att man hittar ett system som ar
1&ngsiktigt och inte blir féremal for kortsiktiga foréndringar pa grund av andra
politiska beslut.

Svenska kommunforbundet och kommuner

Se 4.1 Riintel4n — allmiént

Stockholms kommun

Utredningen foreslar att grundlinet jimte eventuella riinteldn skall sjunka med
1 % varje 4r. I tider av stark inflation har det emellertid ofta férekommit att
lontagarna fatt vidkdnnas en realinkomstminskning som #r storre én s4. Det
finns dirfor skél att dverviga om-inte 14net bor sjunka ytterligare.
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Skanebetalarnas forening

Foreningen anser att en konsekvens av att for nya egnahem ersétta riinte-
bidrag med rinteldn torde bli, att de stora skillnaderna som nu foreligger
mellan priserna for helt nya hus och lite dldre hus kommer att minska, sérskilt
ide delar av landet dir villapriserna ér forhallandevis 1dga. Detta kan medfora
svérigheter att — i varje fall under en 6vergdngsperiod — bygga nya hus i
onskvird omfattning i sAdana omriden. Aven om dessa svarigheter inte bor
overdrivas, understryks dock genom detta behovet av den foreslagna
skuldutvecklingsgarantin.

4.5 Kreditgaranti
Riksbanken

Enligt fullmiktiges bedomning ér det inte lampligt for vare sig ett statligt eller
privat bostadsinstitut att g& utdver dagens grinser i forménsrittsligt hidnseen-
de och limna rinteldn mot visentligt simre kreditsikerheter. Boendekost-
nadsutredningens finansieringsmodell forutsitter dérfor tillgdng till en stadig
kreditgaranti for all skuldokning som gir &ver 85 % av bestindets mark-
nadsvidrden. Staten Overtar dirmed de mest uttalade kreditriskerna, en risk-
avtidckning vars kostnader i sin helhet vidarefors till l&ntagaren via hojda
marginaler och utldningsréntor.

Riksgdldskontoret

Enligt riksgéldskontoret har frigan om avgiftsbeliggning av statliga kredit-
garantier tidigare anmdilts for riksdagen. Vid ett sddant tillfdlle
(prop. 1982/83: 100 bil. 1, s. 55-59) uttalade foredragande statsridet bl. a.
att statliga kreditgarantier i princip inte borde innehilla négot subventions-
moment och att en garantiavgift motsvarande kostnader for forluster och
administration m. m. borde tas ut for sAdana garantier som limnas framgent.
Med statliga kreditgarantier avsags i detta sammanhang dven garantier som
utfirdas for 1an som upptagits av enskilda personer. Riksdagen hade inte
négon erinran mot vad statsrddet anforde i detta sammanhang (FiU
1982/83: 30, rskr. 130). Principen att garantiavgifterna skall ticka kost-
naderna for forluster och administrationskostnader kommer ocksa till uttryck i
forordningen (1988: 764) om statligt stod till naringslivet.

Riksgildskontoret anser att utredningens 6verviganden i vad avser fast-
stillandet av garantiavgiftens storlek synes strida mot de av riksdagen god-
kénda principerna for garantigivningen.

Kontoret framhdller vidare att det till f6ljd av dels garantiavgiftens kost-
nadsoverviltring pa l&ntagaren, dels den svirbedémbara kreditrisken med 1&n
som automatiskt vdxer under 15-20 &rs sikt, torde finnas all anledning att
anta att bostadsinstitutet i hog grad utnyttjar méjligheten till kreditgaranti.
Antas t. ex. att bostadsinstituten inte nskar stérre kreditrisk dn idag kommer
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i princip all skulddkning i rintelénesystemet att garanteras av staten med
kommunal borgen pA toppen.

I dag befinner sig bostadsinstituten i viss mén i motsvarande ldge genom
att de erbjuder sig att limna ytterligare 14n i samband med t. ex. fastighets-
overlatelse, givet att fastighetens vérde stigit. Detta sker dock forst sedan dels
fastigheten, dels lAntagaren befunnits motsvara kraven pa sikerhet och kre-
ditvirdighet. Motsvarande kreditprovning torde, enligt det nu skisserade for-
slaget inte inrymmas i erbjudandet om rintelan. Kontoret finner detta vara en
allvarlig nackdel utifrin allminna Sverviganden att ett kop av en fastighet bor
foregds av noggrann analys. Detta forhallande, och Gvriga synpunkter som
kontoret fort fram avseende den statliga kreditgarantin, miste utredas nirmare
innan systemet trader i kraft.

Bankinspektionen

Det bor anses som en osund utveckling att stimulera bostadsinstituten till
Okade kreditrisker. Enligt inspektionens mening bor det darfor 6vervigas om
det inte skall vara obligatoriskt fér bostadsinstituten att forviirva en statlig
kreditgaranti si snart skuldbeloppen overstiger 85 % av fastigheternas upp-
skattade marknadsvirden. Atminstone bor detta gilla nir beldningsvirdena
overstiger marknadsvirdena. Staten dvertar dirmed de mest uttalade kredit-
riskerna och bostadsinstitutens kostnader hirfor fir i slutdndan betalas av
lantagarna via hogre marginaler och utliningsrintor.

I detta sammanhang vill inspektionen nimna att enligt de nya féreslagna
kapitaltickningskraven blir kapitalkravet noll om statlig kreditgaranti finns,
medan kapitalkravet annars dr fyra procent upp till det uppskattade marknads-
virdet och 4tta procent darutdver. Totalt sett kan d4rfor l1Antagarens kostnader
for den statliga kreditgarantin reduceras eftersom kreditinstituten inte behdver
hija marginalerna beroende pé de hogre kapitaltickningskraven.

Allmdnna pensionsfonden, férsta, andra och tredje fondstyrelserna

En lAngvarig stagnation av fastighetspriserna skulle allvarligt pAverka rinte-
lanesystemets stabilitet. Fondstyrelserna framhdller att man skulle ha dnskat
att utredningen nirmare belyst dessa frigor. De invindningar, som 1 remissen
frAn 1986 i dessa stycken gjordes mot riinteldnesystemet, synes fortfarande
vara giltiga.

"Det dr kanske sirskilt den viktiga sidkerhetsfrigan, som miste tas upp till
mer ingdende provning 4n vad utredningen hittills gjort. Sannolikt méste stat-
liga garantier till marknaden ldmnas i nya former for att reducera osikerheten
om skuldbordan i relation till fastighetsvirdena”.

Enligt fondstyrelserna framstar utredningens forslag att de icke-statliga
bostadsinstitutionerna skall erbjudas tillgAng till statlig kreditgaranti som en
ndrmast nodvindig Atgérd med hinsyn till de risker som ligger inbyggda i
ridnteldnekonstruktionen. Enbart kommunal borgen &r sannolikt inte tillrack-
ligt for att instituten skall stilla upp med de 6ver en l4ng period kontinuerligt
vixande lanebeloppen. Bostadsinstituten miste kunna kopa en kreditgaranti
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for att eliminera den kreditrisk, som instituten anser att de inte bor béra.
Dirigenom kan de — inom ramen f6r ridnteldnesystemet — delta i en kon-
kurrens om totalfinansiering av bostidder dvs. inte bara som nu om botten-
lanen.

Stadshypotekskassan

Kassastyrelsen anser att ett statligt garantisystem &r en vésentlig del av hela
boendekostnadsutredningens forslag. Kassastyrelsen vill ddrfor framfora
foljande:

— For att mojliggora konkurrens om hela finansieringen miste mojligheter
till statlig kreditgaranti finnas for alla bostadsinstitut, oavsett om rénteldn
infors. Det skulle mojliggora inforande av rationella och kostnadsbesparande
enhetslan till nytta for lAntagarna och de boende.

— Vid riintel4n ir statlig kreditgaranti, som minskar bostadsinstitutens ris-
ker, en absolut férutsdttning. Annars kan bostadsinstitutens obligationer inte
siljas varken till svenska eller utlindska placerare.

Stadshypotek fér inte enligt sin nuvarande forfattning limna lan 6ver 85 %
av fastighetens marknadsviirde. Aven om denna grins tas bort, vilket kredit-
marknadskommittén foreslagit kommer i normalfallet Stadshypoteks 1ane-
policy vara att inte g4 6ver 85-procentgriinsen utan att komplettera med annan
siikerhet, t. ex. statlig eller kommunal garanti.

Stadshypotek dr berett att finansiera alla typer av fastigheter var helst de
ligger i Sverige under forutsattning att Stadshypotek kan f4 eller kopa stat-
lig/kommunal garanti for lAnebelopp 6ver 85 % av det virde fastigheten kan
forvintas ha om den sldes pA marknaden utan statliga subventioner.

I vilbeldagna omriden 6vexsn'ger marknadsvirdet ibland produktionskost-
naden. Stadshypotek kan da ldmna 14n till hela produktionskostnaden utan att
kopa négon statlig garanti. , :

Inom méinga omriden dr marknadsvirdet dock lagre 4n produktionskost-
naden. Om marknadsvirdet pd en nybyggd fastighet uppgir till exempelvis
hilften av produktionskostnaden kommer Stadshypotek kopa statlig garanti
for den del av l&net som ligger over ca 40 % av fastighetens produktionskost-
nad. Det &r slledes angeliget att staten &r beredd att fordjupa garantin ner till
den niva som ofta krivs for att ett bostadsbygge skall komma till stdnd.

Sjdlvfallet tvingas det statliga garantiorganet att kritiskt bedéma sidana
byggen med uppenbar férlustrisk. Man kan darfér formoda att sAdana byggen
blir mindre vanliga.

Stadshypotek kommer att dverviltra garantiavgiften pa lantagaren. Det
kommer dirfor bli hogre finansieringskostnader for bostadshus som byggs i
omriden med l4g relation marknadsvérde/produktionskostnad.

Kassastyrelsen understryker ocksd att Stadshypotek méste sld vakt om
sikerheten for obligationskdparna for att behalla hdgsta rating som lantagare.
Dirfor dr statliga toppgarantier en ovillkorlig del av ett nytt bostadsfinansie-
ringssystem.
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SBAB

SBAB anser att denna friga inrymmer minga aspekter som behéver Gver-
vigas ingdende. Bl a. bor fragan stdllas vilka regionalpolitiska konsekven-
ser det skulle bli av ett sAdant system. Risken for att utlningsrintorna i
Sverige blir regionalt differentierade med hédnsyn till kreditrisk ir t. ex. ver-
hingande. Den nuvarande modellen, att l4n till bostider &r tillgéngliga i hela
landet pa lika villkor, skulle alltsi kunna spolieras,

Om SBAB skulle vara skyldigt att lamna rinteldn, krdvs det att staten tar
forlustansvaret f6r den enorma skulddkning som systemet genererar. Statlig
garanti for skuldokningen ér nodvindig ocksa for att undvika mycket stora
kapitaltillskott till SBAB till f6ljd av de nya kapitaltdckningsregler, som dr
under inférande.

Svenska Bankforeningen

Bankforeningen framhéller att om rintelan 4nd2 inférs, miste de kombineras
med statliga kreditgarantier, s& att systemet blir tillgingligt for alla bostads-
institut. Vidare anser foreningen att dven om rénteldn inte infors, bor mojlig-
het till statlig kreditgaranti inforas for 1an dver beryggande sikerhet, si att
alla bostadsinstitut kan konkurrera om hela finansieringen och dirmed
erbjuda enhetslin. Detta skulle underlitta flexibla 1anekonstruktioner i enlig-
het med lantagarnas 6nskemal — dvs. marknadsmissiga alternativ tll boende-
kostnadsutredningens forslag om riinteldn.

Mojligheten att fa statlig kreditgaranti for viss del av finansieringen och
kostnaden for denna garanti méste av konkurrensneutralitetsskil vara lika for
alla bostadsinstitut.

Enligt Bankforeningen kan statliga kreditgarantier for osdkra rintelin med-
fora stora belastningar pi statsbudgeten vissa 4r. Garantiavgiften kommer
staten till handa varje &r, men kreditforlusterna kan komma klumpvis. Det dr
svart att bedoma om avgiften ticker framtida forluster. De statsfinansiella
kosmadema for statens garantiitagande for osikra riinteldn &dr svirbedémbara.
Detta problem 4r givetvis av mindre betydelse om statens garantitaganden
avser krediter med pantritt inom fastighetens virde 4n om garantin avser rin-
teldn med luftsikerhet.

Svenska sparbanksforeningen

Foreningen anser att det vara viktigt att ett nytt finansieringssystem tar hinsyn
til] de regionala effekterna. En statlig garanti kommer bli nddvindig for att
nyproduktion av fastigheter skall bli méjlig 1 alla delar av landet.

Plan- och bostadsverker

Verket anser — om ett system med rintelan skall inféras — att det bdr dver-
vigas att inritta ett statligt bostadskreditgarantiinstitut . Vidare bér statsanslag
utgd dll viss subvention av kreditrisken tills ritta riskpremienivan hunnit
etableras. Statsanslag bor ocks utgh till bostadsmyndigheter for att subven-
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tionera kreditrisk dir det av regionalpolitiska, férdelningspolitiska eller andra
skil anses erforderligt.

HSB:s Riksforbund

Forbundet framhdller att eftersom statens ataganden i form av rintebidrag
reduceras med mycket stora belopp bor det ankomma pa staten att skapa
sidana garantier for lAngivare och obligationskopare att rantehdjningar pa
grund av omldggningen kan forhindras.

SABO

SABO anser att en statlig kreditriskgaranti bor knytas till det foreslagna réinte-
lanesystemet. Det dr viktigt att garantin utformas si att eventuella regionala
obalanser undviks. SABO anser vidare att det ir ett oeftergivligt krav att
staten garanterar, genom SBAB eller nigot annat kreditinstitut, att krediter
finns att tillga for riinteldnen, under rénteldnens hela livstid. Det dr viktigt att
lantagare i delar av landet dir kreditrisken iir storre, inte ska f4 samre kredit-
mojligheter och visentligt simre villkor dn ldntagare i expanderande och dir-
med mindre kreditriskbendgna omriden.

Gavle kommun

Fastighetskontoret pekar p4 att kommunernas och kreditgivarnas riskexpone-
ring i egnahemsbyggandet i glesbygd kommer att medfora avsevirda svérig-
heter for dem som Snskar bygga att fA skiligt 1Aneutrymme i relation till pro-
duktionskostnader. De egna kontanta insatserna miste hdjas avsevirt och
endast 14nesokande med mycket stabil ekonomi kan erhilla kommunal borgen
sdvitt icke staten tar en uttkad borgensrisk.

Svenska Forsdkringsbolags Riksférbund

Riksférbundet hidvdar bestimt att statliga garantier dr en helt nodvéndig for-
utsidttning for att ett system med riinteldn skall kunna finansieras pé kapital-
markanden. Sérskilt med tanke pd de ovannimnda riskerna for en ldneut-
veckling som inte motsvaras av betryggande sikerhet i fastighetens virde
framstdr krav pi statliga garantier som oeftergivliga. De obligationer som
bostadsinstituten skulle utge for att fA medel for att tillhandahlla rintelan
skulle annars inte kunna placeras‘ pA marknaden. Med hinsyn till konkurrens-
neutraliteten mellan olika bostadsinstitut bor den statliga kreditgarantin vara
lika utformad och betinga samma kostnad for alla institut.

4.6 Annan sidkerhet for 1an
Riksbanken

Riksbanksfullmiktige framhaller att 6l bilden hor dven att rinteldnesystemet
forutsitter att tillrickligt inteckningsutrymme reserveras for pantsittning i
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varje enskild fastighet, vilket torde kunna skapa vissa storningar inom pant-
sittningssystemet. Den vixande skuldsittningen i omfordelningssyfte pdver-
kar sjilvfallet ocksd utrymmet for annan toppbelning, bl. a. for reparationer
och underhall.

Stadshypotekskassan

Enligt kassastyrelsen dr det nodvindigt att ndrmare precisera avviagningen
mellan kommunens och statens garantiutfistelser. Sannolikt kommer kom-
muner i glesbygden knappast viga iklida sig ett s& omfattande 4tagande som
utredningen utgAr ifrin.

SBAB

SBAB pétalar att utredningen inte behandlar hur inteckningssikerheterna skall
foérdelas mellan bottenldngivare och SBAB nidr bottenldngivamna vill 1imna
rédnteldn som motsvarar bottenlinet.

SBAB har idag en forhallandevis bra sidkerhetssituation pd grund av
kommunala borgensdtaganden for allménnyttiga foretag (100 % av 1&net) och
for egnahem (obligatorisk borgen med 40 % av lanet). Utredningens forslag
om hur den kommunala garantin skall behandlas i rdntelénesammanhang
innebdr en ytterligare forsdmring av SBAB:s sikerhetssituation.

Aven for nya bostadslin och rintelan blir det en begrinsning av kom-
munernas borgensitagande enligt utredningens forslag. Borgensitagandet
skall ndmligen "limnas med ett belopp som dr oforindrat dver tiden men som
i forménsrittsligt hinseende foljer skuldokningen”. For egnahem bor krdvas
att kommunens borgen ticker 10 % av hela det ursprungliga ldnet.

Svenska Bankforeningen

Bankforeningen framhdller att uttagande och reservering av pantritt for rédnte-
lanets okning medfor betydande problem som boendekostnadsutredningen
underskattar eller inte beaktar:

— Svérigheter uppkommer att vid nyproduktion erhélla finansiering 6ver
grénsen for statligt bostadsldn. Detta skulle allvarligt forsvara nyproduktionen
av bostéder.

— Svérigheter uppkommer att erhilla finansiering vid ombyggnader, till-
byggnader, storre reparationer m. m. som behover genomféras under rénte-
laneperioden; denna typ av verksamhet forsvéras siledes.

— Svérigheter uppkommer att erhilla tilliggsfinansiering vid kop av dldre
fastigheter.

— Vid uttagande av pantbrev fér rinteldnet och dettas kommande 6kning
miste man gissa sig till den erforderliga storleken av pantbrevet; systemet
medfor 6kade kostnader for uttagande av pantbrev "langt i férvig” och for
onddiga dverhypotek.

— Okad arbetsbelastning uppstar vid tingsrittens inskrivningsavdelningar
och vid kreditinstitutens lineavdelningar.
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Svenska sparbanksforeningen

De administrativa foljderna av det foreslagna systemet blir avsevirda och med
mycket stora kostnader for lAntagaren, lAngivaren och inskrivningsmyndig-
heterna. Svenska sparbanksforeningen anser att en utredning om kostnaderna
och vem som slutligen betalar dem vore pA sin plats.

Enligt sparbanksforeningen bdr dven kommunernas roll utredas nirmare
eftersom de enligt forslagen far en betydligt stérre och mer riskbetonad roll &n
idag.

Plan- och bostadsverket

Verket anser att staten under en dvergingsperiod av tre &r bor g4 i borgen for
rinteldn som upptas for 14n som finns i bestdndet och som hittills varit riinte-
bidragsberittigade. Vidare bdr reglerna for pantriitt i fastighet for rintelinens
siikerhet inte utformas pa sAdant sitt att eventuell n6dvindig sakerhet for 1an
till storre underhAlisitgird omojligggors. Aven reglerna for stimpelskatt bor
ses over.

HSB:s Riksforbund

Enligt HSB:s mening bor det dvervigas att i fastigheter med réntelan fore-
skriva att pantbrev inte fir tas ut for andra andamél &n an ticka skuldékning-
en. Didrmed garanteras att fastighetens hela virdeokning stills som sikerhet
for rinteldnen. Forst nir amortering pA skulden sker frigors utrymme f6r
rebeldning i fastigheten.

Pantbrev for rinteldn kommer att sammanlagt omfatta avsevirt storre
belopp dn de som idag dr aktuella. Pantbrevskostnaden — dvs. 2 % av inteck-
nat belopp — skulle stiga kraftigt. Det dr diarfor motiverat att procentsatsen
reduceras vid denna typ av inteckningar.

SABO

SABO anser att det inte ska utgd nigon stimpelskatt fér pantbrevsforskriv-
ningar som ir foranledda av skuldokningen i rintelinesystemet.

Hpyresgdsternas Riksforbund

Forbundet framhéller att en detalj som kostar pengar ir kravet om att pantbrev
bor limnas frin borjan med ett belopp som ticker skulduppbyggnaden inom
den forsta femdrsperioden. Det innebir att pantbreven miste tas ut for ett
belopp niistan 20 % hdgre dn normalt, vilket innebir ytterligare en kostnad
for stimpelskatt att ligga pA byggherrekostnaderna. PA ett eller annat sitt bor
man enligt forbundet kunna befrias frin denna merkostnad, eventuellt genom
hojning av investeringsbidraget.
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Svenska kommunférbundet

Enligt Kommunforbundets uppfattning medfér utredningsforslaget att det
kommunala forlustansvaret utdkas och att forminsldget forsdmras.
Kommunerna kan enligt styrelsen inte ta p4 sig ett 6kat forlustansvar till foljd
av dndringar i den statliga bostadspolitiken. Staten bér i stillet ta en storre del
av ansvaret.

Styrelsen ifrdgasitter vidare starkt den berikningsgrund som utredningen
foreslar for att rakna fram borgensbeloppet. Det rdknas sdledes p2 hela lane-
skulden, dvs. dven pd de 1an som inte omfattas av kommunens borgens-
Atagande. Detta framstér som ologiskt. Det ir vidare svart att nu 6verblicka
konsekvenserna av 10-procentsregein. OcksA detta bor utredas nirmare.

Kommuner

Ett stort antal kommuner — Huddinge, Upplands-Bro, Klippans,
Kristianstads, Malmoé6, Halmstads, Orusts, Karlskoga,
Lindesbergs, Visterds, Bollnis, Hirnésands, Ostersunds, och
Umed kommuner — tar ocksa upp utredningens férslag om kommunal bor-
gen och patalar att risken blir visentligt storre 4n i dag. Flertalet kommuner
anser att detta inte kan accepteras. Minga menar att staten borde ta ver hela
risken for skuldokningen i rdntelinesystemet. Ndgra kommuner, bl. a.
Kristianstads, Lindesbergs och Bollnds kommuner pAtalar ocksd att
forslaget leder till 6kad kommunal restriktivitet vid behandling av 1ineansok-
ningar for bostider i glesbygd. Karlskoga och Visterds kommuner nim-
ner sirskilt det stora risktagandet i friga om forvirvslan. For att inte hoja
byggherrekostaderna bor, enligt Stockholms kommun, stimpelskatten pd
sikerheter for eventuella rinteldn avskaffas. Det dr i linje med utredningens
forslag att minska de kontraproduktiva inslagen i bostadspolitiken.

Svenska Forsdkringsbolags Riksforbund

Enligt riksforbundet torde kravet pa sikerhet i form av pantriitt medfora sva-
righeter att uppskatta vilken storlek pantbreven bor ha for att garantera att
kommande utveckling av rdnteldnet ticks. Det miste ocksa bli svirt att f4
ytterligare 1an utGver rinteldnen dA grinsen for sidkerheten for dessa ér obe-
stimd. Storre reparationer m. m. som kan behdva goras under rinteldne-
perioden kan dirvid bli svéra att finansiera.

4.7 Skattefrdgor
Riksskarteverket

Enligt riksskatteverket forutsitter boendekostnadsutredningen att avdrag
medges for bruttorinta. Forslaget om rinteldn innebir foljdaktligen en hdgre
redovisad rinta, varfor ridntetaket nis snabbare.

7 Riksdagen 1990/91. 1 saml. Nr 34
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Forslaget innebiir vidare en skuldékning hos en bostadsritisforening.
Detta innebir att skuldokningen pAverkar realisationsvinsten i samband med
att en medlem avyttrar sin andel i foreningen.

Riksskatteverket framhller ocks att utredningen forutsatter att avdrag
medges for hela bruttorintan, dvs. dven till den del den anses erlagd genom
skuldokning av ett rinteldn. For att det inte skall foreligga tveksamhet om
avdragsritten under inkomst av kapital, bor — med hinsyn till kontaktprinci-
pen — detta klart anges i lag. Om skuldutvecklingsgarantin utldses bor enligt
verket efterskinkt belopp &terforas till beskattning till den del rénteavdrag har
medgetts.

Byggentreprendrerna

Entreprenorforeningen anser att ett avdragstak for underskott, motsvarande
hogst 100 000 kr. per vuxen hushillsmedlem, i inkomstslaget kapital inte
utan vidare ir forenligt med ett rdnteldnesystem. Avdragstaket bor darfor
avskaffas eller hojas pA betryggande siitt.

Enligt foreningen bor dven reglerna for realisationsvinstbeskattningen ses
Over s att skatt inte behdver erlidggas pa belopp. som motsvaras av rinteldn.

Skamtebetalarnas forening

Foreningen betonar vikten av att den foreslagna utredningen om rintelinens
inverkan pA realisationsvinstbeskattningen snarast kommer till stind.

4.8 Redovisningsfragor
Svenska Bankféreningen

Bankforeningen vill papeka att utredningens forslag om rintelan skulle med-
fora stora redovisningsproblem for 1antagare/fastighetsigare som ir bok-
foringsskyldiga. For att inte de 6kade rintelinen pA balansrikningens skuld-
sida skall framtvinga likvidiation av vissa bostadsforetag, miste sannolikt
tillgripas speciella redovisningsmetoder — pd liknande sitt som i paritetslane-
systemet. DA foreskrevs, att som en tillgdngspost fick upptas en post som i
sjalva verket var en skuld. Bankf6reningen anser att ett linesystem, som
nodvindiggor en sidan tvivelaktig redovisningsteknik, inte kan tillstyrkas.

HSB:s Riksforbund

HSB anser att frigan om bokforing av skulddkning miste 16sas.

SABO

SABO anser att forslaget angdende rinteldn ytterligaré accenturerar behovet
av en fordndring av nu gillande bokforingslagstiftning s att réntelinen kan
behandlas pi i princip samma siitt som dldre rinte- och paritetslin.
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Byggentrependrerna

Entreprenorforeningen framhaller att for att undvika negativt kapital och
skyldighet ant uppritta likvidationsbalansrikning enligt bokforingslagens
regler, mste, som utredningen antyder, en regel inféras om en sérskild
balanspost efter samma ménster som gillde for paritetslin.

Stockholms kommun

Enligt foredragande borgarridet ar det viktigt att framhdlla att bokférings-
reglerna méiste dndras sé att rintelinen balanseras. De svirigheter som upp-
kom vid paritetsldnens inforande far inte upprepas.

4.9 lkrafttradande
Riksbanken

Fullmiktige i riksbanken anser att den foreslagna omldggningen stiller stora
krav pé bostadsinstitutens praktiska och administrativa rutiner. Utredningen
presenterar hir inte ett tillfredsstdllande underlag for att de administrativa
konsekvenserna skall kunna Sverblickas. Utredningens forslag pekar ndrmast
mot att ndmnda svarigheter underskattats. Fullmiktige bedomer for egen del
att en omldggning av den omfattning utredningen foresldr inte &r genomforbar
inom utsatt tid. Problemen framstr som storst vad giller ingrepp i det befint-
liga bestindet med statlig belining och den nyckelroll som SBAB harvid kan
komma att spela.

SBAB

Nir det géller administrationen av 14n har det framgatt att utredningen limnat
minga visentliga frigor obesvarade. Aven om forutsittningarna i dvrigt for
att introducera ett rinteldnesystem var klarlagda, 4terstdr de praktiska och
administrativa atgirder som skall behdva genomféras under kort tid efter ett
riksdagsbeslut. SBAB betraktar det som administrativt omdjligt for SBAB att
inféra det foreslagna rintelinesystemet vid Arsskiftet 1990/91. Ett senarelagt
och mer successivt genomforande av systemet skulle, administrativt sett, vara
mojligt.

Plan- och bostadsverket

Enligt verket borde ansdkningsférfarandet for grundsubventionen och
omliggningen av §vriga rutiner for nya 4renden kunna klaras av inom angi-
ven tid.

Vad som bor diskuteras dr om nuvarande nettoaviseringssystem skall
bibehéllas eller inte. Nettoavisering stiller stora krav pé lagring, uppdatering
och kontroll av data om bottenldn i kreditinstituten. Diarfor skulle det innebira
betydande littnader for administrationen om nettoaviseringen avskaffades.
Genom att rintebidrag heller inte skall utgl till egnahemstgare finns inte
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langre samma bostadssociala skil att betala ut rintebidraget till langivaren i
stillet for ull lAntagaren.

Forslaget forutsitter ocksA att grundsubventionen skall ersitta det nu-
varande stodet for dem som redan har rintebidrag. For nirvarande har ca
350 000 lantagare rintebidrag. Om omliggningen enbart skulle omfatta ett
slopande av rintebidraget for egnahem och omrikning av rintebidraget for
hyres- och bostadsrittshus vore det tekniskt mojligt att genomfora omligg-
ningen i UDS-systemet inom angiven tidsram. Det skulle dock kriva stora
informationsinsatser. Men det ir inte mojligt om omliggningen sdsom forut-
satts skall vara kopplad till mojligheten att soka och fa rintelan som framgdr i
det foljande.

Niir det géller ridnteldn hos SBAB har det inte bedomts mgjligt att utveckla
ett nytt datasystem till den 1 januari 1991 - inte ens om det bara skulle gilla
nya l&n. Med hinsyn till de stora brister och fel som fortfarande finns i UDS-
systemet har det heller inte bedomts mdjligt att klara omlédggningen inom det
befintliga datasystemet till den angivna tidpunkten. Alla tillgingliga resurser
behdver avsiittas for att stabilisera UDS-C.

En omlédggning tll rinteldn for dem som fér nidrvarande har rantebidrag
kriver ett omfattande forberedelsearbete. Samtliga 14ntagare miste informeras
i god tid fore omldggningen for att de skall kunna ta stillning till om de
oOnskar rintel4n eller inte. Genom att det ror sig om en ny typ av l1in p4 mark-
naden kommer det dessutom att vara svart att pa ett begripligt siitt forklara hur
rdnteldnet fungerar. Nya ldneforbindelser och pantbrev méiste skaffas in.
Detta arbete skulle stilla krav pd betydande extraresurser till linsbostads-
nimnderna.

Enligt verkets beddmning skulle en omliggning till riintelin kunna ske
1 1/2 &r efter beslut, dock tidigast vid 4rsskiftet 1991/92.

Sveriges Villadgareforbund

Forbundet anser att det finns anledning att stiilla frigan om det nu dr ritt tid-
punkt att infora rdnteldn eller om man bor avvakta utvecklingen pd smahus-
marknaden och inrikta sig pa ett inférande av rdntelinen om tre till fyra ar.

Malmo kommun

Kommunen ifrdgasatter om statens organ och bostadsforetag hinner med att
ldgga om sina rutiner enligt det nya systemet. Plan- och bostadsverket har re-
dan idag mycket stora svarigheter att administrera rintebidragssystemet.

TCO

TCO bedomer det svirt att infora ett kreditgarantisystem redan fran 1991,
bl. a. med tanke p4 att plan- och bostadsverket nyligen utlokaliserats och att
kreditmarknaden genomgAr stora forindringar i samband med skatterefor-
men.
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5 Bestindet
Stadshypotekskassan

Kassastyrelsen anser det inte rimligt att med omedelbar verkan ta bort rinte-
bidragen och ersitta dem med rinteldn i de senast byggda 4rgdngarna. Ett
borttagande av rintesubventionerna innebér en s& avsevirt forsimring av
ekonomin i dessa fastigheter att deras virde faller relativt starkt. Det ir icke
acceptabelt att skapa kapitalforluster for dem som trott pé att nuvarande sys-
tem skulle gilla for 6verskadlig framtid. Risken 4r ocks4 stor att fastighets-
priserna faller under beldningsvirdena, varvid framfor allt staten riskerar
okade kreditforluster. Manga av dessa fastigheter skulle heller inte ha blivit
byggda i det nya systemet om fastighetsigarna kunnat férutse en snabb
avveckling av rintebidragen.

Kassastyrelsen vill darfor foresla att alla fastigheter som for nirvarande idr
under byggnad samt som de senast byggda fem &rgdngarna fér vara kvar i det
gamla systemet.

De senaste &ren har prisstegringen i bostadssektorn drivits upp mycket
kraftigt. De fastigheter som byggdes fore 1986 hade produktionskostnader
som i dag framstdr som l4ga. De dr ocksA normalt l4gt beldnade. Risken for
prisfall under anskaffningskostnaderna dr darfor liten. Darfor bor det gd rela-
tivt 14w art avskaffa ridntebidragen i det dldre bestindet.

Svenska Bankforeningen

Bankforeningen anser att ett inforande av rintelan i dldre fastigheter skulle
medfora sarskilt stora problem nir det géller pantritter, mojligheter till beld-
ning for tillbyggnader, ombyggnader, reparationer m. m.

Svenska sparbanksforeningen

For de fastighetsigare som idag har rintebidrag kan en dverging till ett
rinteldnesystem verka mycket of6rménligt. I stillet for en fallande skuld
kommer skulden att 6ka under avseviird tid framét. For dessa bor ett system
med rinteldnemdjlighet vara frivilligt, dvs. rintelinet bor kunna konstrueras
som en checkrikningskredit, diir 14ntagaren sjilv fir avgora i vilken utstrick-
ning mdjligheten skall utnyttjas. Samma mdjlighet bor for ovrigt, enligt
Svenska sparbanksforeningens uppfattning vara oppen for samtliga
lantagare.

Finansbolagens Férening

Foreningen stéller sig tveksam till utredningens forslag att det foreslagna
systemet med rédnteldn skall gilla dven for redan genomforda investeringar.
Att under tid for vilken sirskilt avtal triiffats, innebirande rintebidrag m. m.
till den enskilde fastighetsdgaren, plotsligt dndra spelreglerna och erbjuda
rinteldn med delvis okinda effekter ter sig oldmpligt. Dessutom kan stor-
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ningar uppsta nir det giller pantriitter och ny beldning vid reparationer eller
Overltelser.

Plan- och bostadsverket

Enligt verket bor limpligen forslagsvis de senaste fem &rgdngarna av bostads-
1an 4 behAlla det gamla finansieringssystemet till dess l4net enligt avtal skall
omsittas. Direfter erbjuds de att 6verga till riinteldnesystemet. Detta innebir
ocksd att en l&ntagare som just anskaffat en fastighet under vissa betingelser
kommer att f4 en mindre dramatisk forindring.

SBC

SBC framhaller at siirskilt orimligt dr en tvAngsmaissig omldggning av befint-
liga rdntesubventioner till rintelin. Lingivning, subventioner och regler som
dr viktiga for boendekostnaderna miste priglas av 1angsiktighet. Bostads-
finansieringen ses som ett kontrakt mellan staten och den enskilde. Det ska
inte vara tillatet att staten ensidigt bryter ett Atagande utan att samtidigt
kompensera eller 16sa ut motparten.

Byggentreprenérerna

Ett inforande av rantelinesystemet i det befintliga bestandet kullkastar, retro-
aktivt, grunderna for redan fattade investeringsbeslut. Konsekvenserna av
detta kan inte Sverblickas idag. Minga sdana projekt uppvisar inledningsvis
underskott och har tillkommit med férvantningar om en framtida virdetillvaxt
som i ett rinteldn forskjuts 1angt in i framtiden.

Entreprenorféreningen anser dirfor att investeringar som pébdrjas fore
1991 skall f& behdlla dldre regler. Eventuellt kan ett senare inforande av dessa
fastigheter i rintelinesystemet dvervigas.

Sveriges Fastighetsigareforbund

Om systemet stimulerar till 6kad anvindning av eget kapital, framfor allt i
samband med ombyggnad, kan manga av problemen undvikas. Mot den bak-
grunden ir forbundet berett att acceptera en retroaktiv tillimpning av ett
system med omfordelningslin under forutsittning att det sker en fullstindig
frikoppling melian belining och subventioner.

Sveriges Trihusfabrikers Riksforbund (STR)

STR anser att om en s genomgripande fordndring av finansieringssystemet
skall genomforas bor det ske under en 6vergingstid, som gor det mojligt for
hushallen att Sverblicka effekterna och vidta eventuella atgiirder. Forslagsvis
bor overgingen ske i samband med den ordinarie omldggningen av linen
efter de forsta fem 4ren.
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Niringslivets Byggnadsdelegation

Delegationen framhdller att omldggningen av nuvarande statliga 14n till rinte-
1&n enligt utredningens forslag ar ett annat exempel, dér praktiska komplika-
tioner uppstér, om obeldnat utrymme skall pantférskrivas och stillas till for-
fogande for framtida skuldokningar inom rénteldnesystemet.

Hyresgdsternas Riksférbund

Forbundet tillstyrker att rintet&nesystemet infors ocksd i det befintliga bestin-
det. Att bibehilla nuvarande system for det gamla bestdndet skulle skapa
orimliga orittvisor mellan olika Argingar och upplételseformer.

Diremot kan det finnas skil att ta hinsyn till att delar av systemet till en
borjan inte slir igenom pd det dldre bestindet s& som det kommer att gora pa
sikt. Om forsdmringar av rintebidragen genomfors 1990 som diskuterats i
overldggningarna om skatteskalorna for nista &r mellan de politiska partierna,
kommer in farre rgingar att beréras av det nya systemet.

Fullt utbyggt skulle ju det nya rianteldnesystemet ocks4 ha inneburit 30 %
grundsubvention i det bestind som nu saknar subventioner. Frdn paritetssyn-
punkt ir det oldmpligt att infora en sddan subvention, men ett belopp mot-
svarande denna (totalt ca 500 miljoner kr.) borde kunna anvéndas till atgiirder
som riktas till de allmédnnyttiga foretagen. Det dr just dessa som genom om-
laggningen till ridnteldn i stillet for subventioner fAr vidkénnas kostnads-
okningar som forsvarar den solidariska hyressittningen.

Sveriges Villadgareforbund

Villadgareforbundet motsitter sig att en omlidggning till rinteldn sker for
genomforda investeringar. Forslaget skulle om det genomfordes innebira att
grunden for ménniskors 14ngsiktiga ekonomiska planering rycktes undan
over en natt. Ett slopande av rdntebidragen for redan gjorda investeringar
skulle dessutom medfora risk for ett avsevirt prisfall pd dessa fastigheter. Till
derta kommer argument av formell och rittslig natur som ger anledning att
avstyrka forslaget om att ersitia befintliga rintebidrag med riintelan.

Om regeringen, i likhet med boendekostnadsutredningen, skulle foresla att
systemomliggningen ocksd skall omfatta redan gjorda investeringar, utgar
Villadgareforbundet fran att regeringen later lagradet granska lagligheten i ett
sidan forslag.

Stockholms kommun

Foredragande borgarradet tillstyrker att det nya systemet ocksi infors i det
befintliga bestandet.

Bollnds kommun

Forslaget har ocksi svagheter vad giller omldggningen av 14nen i det redan
befintliga bestdndet som gor att fastighetsdgare i relativt nyproducerade hus
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kan hamnia i mycket besvirliga situationer sirskilt vid pitvingade avyuringari  Prop. 1990/91: 34
omriden med svag fastighetsmarknad. Kommunen menar att nigon form av  Bilaga 1
overgdngsbestimmelser behovs for att mildra det nya systemets konsekven-

ser for redan uppforda fastigheter sirskilt i regioner med svagare marknader.
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Propositionens lagforslag Prop. 1990/91:

Bilaga 2

1 Forslag till
Lag om &ndring av plan- och bostadsverkets namn

Hirigenom foreskrivs att bestimmelser i lag eller annan forfattning om
plan- och bostadsverket, bostadsstyrelsen eller statens planverk efter ut-
gingen av 4r 1990 skall avse boverket.

Denna lag wider i kraft den 1 januari 1991, d4 lagen (1988: 279) om plan-
och bostadsverkets namn i dldre forfattningar skall upphora au gilla.

34
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2 Forslag till Prop. 1990/91: 34
Lag om édndring 1 plan- och bygglagen (1987: 10) Bilaga 2

Hirigenom foreskrivs att i 1 kap. 8 §, 4 kap. 13 § och 7 kap. 7 § plan-
och bygglagen (1987: 10)! ordet "plan- och bostadsverket" skall bytas ut mot
"boverket".

Denna lag wrider i kraft den 1 januari 1991,

1 L agen omtryckt 1987: 246. Senaste lydelse av 1 kap. 8 §,4 kap. 13§, 7kap. 7 §

1988: 280
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3 Forslag till Prop. 1990/91: 34
Lag om dndring i lagen (1987: 12) om hushllning med Bilaga 2
naturresurser m.m.

Hirigenom foreskrivs att i 5 kap. 3 § lagen (1987: 12) om hushéllning
med naturresurser m.m!, ordet "plan- och bostadsverket" skall bytas ut mot
"boverket".

Denna lag triader i kraft den 1 januari 1991.

1 Lagen omtryckt 1987: 247. Senaste lydelse av § kap. 3 § 1988: 281. 107
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