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Till statsrddet och chefen for
bostadsdepartementet

Genom beslut den 8 juni 1989 bemyndigade regeringen chefen for bostads-
departementet att tillsitta en sirskild utredare fér att se dver det nuvarande
bostadsfinansieringssystemet och foresla de forandringar av detta som han
finner pakallade.

Med stéd av detta férordnades den 15 juni docenten Bengt Owe
Birgersson som sirskild utredare. Som sekretererare i utredningen forord-
nades samma dag departementsridet Urban Zetterquist, departementssekre-
teraren Christer Rénnmark samt utredningschefen Torsten Landgren.

I arbetet med detta betinkande har ocks& med en bilaga medverkat
departementsradet Stefan Ingves, departementssekreteraren Claes Thimrén,
kammaréklagaren Catarina Walldén och Karin Soderqvist, samtliga verk-
samma inom finansdepartementets fi inansmarknadsavdelning.

Utredningen har med detta betéinkande fullgjort sitt uppdrag enligt direk-
tiven frin den 8 juni 1989.

Stockholm den 18 september 1989

Bengt Owe Birgersson
[Urban Zetterquist
/Christer R6nnmark

[Torsten Landgren
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1 Uppdraget och utredningsarbetet

1.1 Direktiven

Genom beslut den 8 juni 1989 utfirdade regeringen direktiv till en sérskild
utredare for att se 6ver det nuvarande bostadsfinansieringssystemet och fore-
sla de fordndringar av detta som han finner pakallade.

Av direktiven framgar att utredaren ocksa skall analysera sambandet mellan
de generella bostadssubventionerna och det direkta bostadsstodet till hus-
hillen samt ldgga forslag till sddana anpassningar av bostadsbidragen som
motiveras ay nya skatteregler och av utredarens forslag i dvrigt.

Utredningsuppdraget har foregétts av en analys av dagens bostadsstod
som genomforts under viren 1989 och redovisats i rapporten (Ds 1989:39)
Studier av bostadssektorn 1989. I direktiven anfors bl. a.

"Av den sammanfattande rapporten framgdr att det finns brister i nu-
varande bostadsfinansieringssystem. De genomférda studierna av stédets
effekter for bostadskostnaderna visar bl. a.

— att bostadsstodet brister i neutralitet i forhallande till olika upplételse-
former vid nyinvesteringar,

— att det kan ifrigasittas om bostadsstodet tiligodoser kravet pa neutrala
ekonomiska villkor inom bestandet, bl. a. till foljd av olikheter i skatteregler-
nas utformning for skilda dgarkategorier,

— att skillnaderna i utgifter for likvirdiga bostidder av olika &lder 4r stora,
bade for de bostider som fér rintestod och for de bostdder som inte lingre
omfattas av sddana system; subventioner och beskatning samverkar inte pa
ett andamalsenligt sitt samt

— att statens utgifter for ridntestdet 4r starkt beroende av inflationstakten,
samtidigt som denna 4r en av de huvudsakliga anledningarna till de paritets-
brister som kan konstateras mellan bostider av olika lder.

Nir perspektivet forflyttas till hushallen visar genomgéngen

— att systematiska skillnader alltjamt finns i bostadsstandardens fordelning
mellan hushéll med olika ekonomisk styrka,

— att rintestddet inte leder till ndgon entydig utjimning av hushillens
standard i boendet, detta till f61jd bl. a. av rinteavdragens stora betydelse
for bostadskostnaderna,

— att ranteavdragen i sédrskild grad styr hushillens mojligheter att béra
kostnademna for de rymliga bostider som finns frimst bland egnahemmen och

—att den sneda utgiftsfordelningen over tiden i boendet motverkar rorlig-
heten.

Nir det s3 giller det individuella bostadsstddet framgar av utredningens
sammanfattning

— att bostadsbidragen har en mycket hog fordelningspolitisk precision samt
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att marginaleffektema inom de samlade skatte- och hostadsbidrags-
systemen | dag & s&dana fr manga barnfamilier ~ att de satter grynser for
mojligheterna @it anvanda de jnkomstprovade  bidragen.

Pa flera niver inom det bostadspolitiska  stodsystemet ~ finns et ndra bero-
ende mellan  stydregler OCh skattebestarnmelser. Séval inkomstbeskattningen
och fyretagsbeskatmingen som den indirekta  peskattningen ar for narvarande
forem&l  for en grundlig Gversyn.

I juni 1989  publicerades betankandena SOU  1989:33  Reformerad
inkomstbeskatming, SOU  1989:34  Reformerad  fgretagsbeskattning samt
SOU 1989:35 Reformerad  mervardeskatt m. m. Dessa betdnkanden  remiss-
behandlas  for narvarande med sikte pg att en gepnomgripande  Skattereforrn
skall kunna genomforas fran och med den lijanuari 1991

Forandringar @V beskattningen av det gjag som foresldas i dessa betankan-
den forandrar  fgrutsattningarna saval for det generella bostadsstédet  som for
bostadsbidragssystemet. Detta motiverar  ep|igt bostadsrninistem, tilsammans
med de resultat som redovisats under véren om effekterna av gagens bostads-
stod, en gversyn av de regler SOM gtyr bostadsstodet.

Av direktiven  framgér att gversynen 4ar avsedd att vara av teknisk

De postadspolitiska mal som ligger tll grund fOr dagens bostadsstéd skall inte

ifrigasattas  av utredaren. | direktiven  anférs foljande:

Utga&ngspunkten for denna gyersyn skall vara att mélen for den sociala
bostadspolitiken ligger fast. Stodet till boendet skall utfomtas  pg ett sadant
satt att dessa mal kan tilgodoses battre och mer effektivt ~&n i dag.

Stodsystemet  bor sdlunda utformas pg ett sddant satt att det -till sina
effekter och tillsammans ~ med gkattesystemet- ar neutralt i forhallande il

olika ypplatelseformer ~ Och Agarkategorier. ~ Pariteten i fraga om ytgifterna  fOr
likvardiga bostéder av olika &lder bor forbattras. Stodet bor utfomtas —sé att det

gar tll boendet, utan att det samidigt leder till prisstegringar 1 produktionen
eller yapitaliseras @V &gare | tidigare led.

Det &r yiktigt @t bostadsproduktionen  kan hdllas yppe p& likvardiga  Villkor
i alla delar av landet pa ett sadant satt att bostadsforsérjningens behov till-

godoses. Forslagen DbOr vidare pygga pa férutsattningen att sparandet skall
stimuleras  och den automatiska  gkningen av Statens ytgifter begrénsas.

| direktiven ~ framhélls vidare att av hansyn Ul tidplanen for arbetet med ett
nytt skattesystem maste dversynen  av bostadsstddet  bedrivas skyndsamt och
redovisas senast under den férsta delen av september méanad 1989. Utredaren
skall fortigpande ~informera foretradare  for de politiska partierna  ©M sitt arbete
och genom direkt kontakt med foretradare for partierna ge dessa mgjligheter

att framféra  synpunkter p& utredningens arbete och fyrslag. Kontakt  skall

ocks& etableras med foretradare  for organisationerna  pa bostadsmarknaden.
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12 Utredningsarbetet

I enlighet med direktiven  har ytredningsarbetet ~ bedrivits  med ytgangspunkt |
den rapport ang&ende effekterna  av bostadsstédet  som presenterades under

véren 1989.

N&gra ytterligare studier av dagens bostadsstéd  har inte genomforts. En

viktig  anledning till  att detta inte har ansetts nodvandigt ar den utforliga
genomlysning av forhallandena pa bostadsmarknaden som den parlamen-

tariskt sammansatta bostadskommittén redovisade i sina slutbetdnkanden
(SOU 1986: 5.6) samt iolka gelrapporter ©OCh expertpromemorior.
Utredningen  har ocksd yigatt frdn de fgrslag  SOM presenterats av de olika

skatteutredningama ~ och som for narvarande ar foremal for rernissbehandling.

Inom sekretariatet har berakningsmodeller utvecklats  for att majliggora
analyser av konsekvenserna for boendekostnadema av sadana forandringar i
skattereglema Och de av oss fyreslagna férandringarna 8V bostadsstodet.

Under arbetets gang har riksdagens bostadsutskott —informerats —om arbetets
upplaggning  (den 27 juni 1989). Sammantraden  med foretradare for de poi-
tiska partierna har gt rum den 18 5ygystj samt den 8 september 1989.

Kontakt ~ med féretradare  for organisationer pa bostadsmarknaden har

uppratthallits inforrnellt.

| detta betankande lamnas forst en gyersiktlig redovisning @V dagens regler

for bostadsstodet — och gnknytande delar av skattebestammelserna (kapitel  2)
samt en Kortfattad analys av bristerna i gagens bostadssystem ~som i allt
vasentligt bygger p& VArens rapport (kapitel 3).

Dérefter  redovisar Vi gkatteutredningamas forslag | de delar de berér
bostadssektom och redogor for konsekvenserna av dessa fgrslag for hus-

hallens boendekosmader  och for yppfylielsen @ de postadspolitiska ~ Malen

(kapitel  4).

Darefter  fg|jer vara forslag OM forandringar | reglerna  for bostadsstodet.
Efter en sammanfattande  peskrivning  (kapitel 5) presenterar Vi forslag Om ett
nytt system fOr rantesubventioner m. m. (kapitel  6) och om ett pytt

lAnesystem SOM pygger pa €N omfordelning @ kapitalutgiftema ~ Over tiden

(kapitel 7).
Véra forslag berér saval nyproduktionen ~ av bostader som det pefintliga
bostadsbestandet. I kapitel 8 redogor Vi for de ekonomiska  konsekvenserna

av de foreslagna forandringarna ~ for hushallen och for statsfmansema.

| kapitel 9 lagger Vi fram forslag Oom de fgrandringar @V bostadsbidragen
som Vi anser att vara forslag | 6vrigt OCh skatteforandringarna ~ Motiverar.

| kapitel 10 sammanfattar ~ vi véra forslag Samt pekar p& fragor SOM med

anledning av V&ra forslag kan foranleda ytierligare 6vervaganden.
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I bilaga 1 limnas en beskrivning av ett bostadsfinansieringssystem genom
ranteldn med skuldutvecklingsgaranti. Denna har p vart uppdrag tagits fram
inom finansdepartementets finanspolitiska enhet.

I bilaga 2 redovisas illustrationer och berikningsexempel for den som 4r
intresserad av en mer detaljerad berdkningsredovisning.
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2 Det bostadspolitiska regelverket

2.1 Bostadslén vid nybyggnad och ombyggnad

Bostadslan for nybyggnad och ombyggnad lamnas till 25-30 % av en god-
kind kostnad for projektet. Tillsammans med bottenldn frén ett bostadsinstitut
till ca 70 % av kostnaden ticker bostadslnet i princip projektets hela kredit-
behov. Villkoren for bostadsldn beslutas av riksdag och regering. Fr. 0. m.
halvérsskiftet 1985 finansieras utlningen genom upplaning pa kreditmark-
naden av Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB, ett av staten helagt
kreditaktiebolag. Tidigare belastade utldningen statsbudgeten.

Bostadslan limnas for bostidder och vissa lokaler, i huvudsak for boende-
service.

Bostadslanets storlek bestims pa grundval av ett l&neunderlag som fast-
stélls i varje laneédrende. Lanet 4r en andel av 1neunderlaget. Lineandelen &r
30 % for kommuner, allmannyttiga bostadsforetag, foreningar som upplater
kooperativ hyresritt och studentbostadsforetag med kommunal insyn och
borgen, 29 % for bostadsrattsforeningar med kommunal insyn och 25 % for
ovriga l&ntagare.

2.2 Riintebidrag vid nybyggnad och ombyggnad

Ar 1975 infordes ett system med rantebidrag for bostadslén och bottenlén. En
principiell nyhet i systemet var att bidragen avvigdes med hansyn till
inkomstbeskattningens effekter inom bostadssektorn. Rintebidragen har fyra
huvudsyften, namligen att

— begrinsa kapitalkostnaderna i nyproduktionen,

— utjimna kapitalkostnaderna mellan hus av olika alder (paritetsmalet),

— frigbra hus med bidrag frin effekten av rinteindringar pd kredit-
marknaden och

— utjimna inkomstbeskattningens effekter for olika uppldtelseformer
(neutralitetsmélet).

Rintebidrag ldmnas i princip for réntor p4 bostadsldn och bottenldn inom
l4neunderlaget, i den man de dverstiger en garanterad ranta. Vid ombyggnad
av flerbostadshus och vid nybyggnad ldmnas rintebidrag dven for tomtrétts-
avgild. Om l&neunderlaget vid nybyggnad av hyres- och bostadsréttshus
overstiger 110 % av beriknade kostnader enligt en schablonmetod ldmnas
rantebidrag for hilften av rantekostnaden for dverskjutande belopp (rdnte-
bidragstrappan). Lneunderlaget vid nybyggnad dr maximerat till for hyres-
och bostadsrittshus 125 %, for sidljarbyggda egnahem 110 %, och for
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l&ntagarbyggda egnahem 100 % av berdknade  kostnader enligt  schablon-
metoden.

Réantebidrag grundas p& €n rantesats som faststélls veckovis av pjgn- och
bostadsverket ~ med |edning av uppgifter &N riksgaldskontoret  OM rantelaget

pé obligationsmarlcrtaden.
De garanterade rantesatsema under det forsta aret av |dnetiden, réknat fran

dagen for bostadslanets utbetalning, ~redovisas i tabell 2.1.

Tabell 2.1 Garanterade rantesatser efter ldntagarkategori,  hustyp ©Och

Lantagarkategori M. m. Nybyggnad Ombyggnadl
Egnahemsé&gare 4.90 10,00
L&ntagare Mmed en laneandel pg

ao °/. eller 29 %2 2.70 5,25

Ovriga l&ntagare3 2.45 5. 10

IFOr vissa prioriterade ombyggnader &r de garanterade rantesalsema desamma som
vid hypyggnad.

21 huvudsak  glimannyttiga bostadsforetag OCh bostadsrattsféreningar.

31 huvudsak rorelsebeskattade enskilda personer Och foretag.

Efter det forsta aret av I&netiden hojs den garanterade rantan med 0,25
procentenheter ~ fOr hyres- och bostadsréttshus  och med 0,5 procentenheter ~ for
egnahem. Under 1980-talet har dessutom den garanterade rantan hsjts ytter-
ligare genom S- k.- extra ypptrappningar, | forsta hand av statsfinansiella  skal.

Genom  pptrappningama av den garanterade réntan blir rantebidragen
lagre for aldre an for nyare hus. P& det séttet ygamnar rantebidragssystemet

effekterna  av att produktionspriserrta  stiger (paritetsmalet).

23 Rantestod  vid postadsforbattring

FOr hyres- och bostadsrattshus  lamnas rantestod  fér underhall, reparationer
och energisparétgarder. ~ Rantestddet  &r syattekompenserande, ~ dvs. motsvarar

I princip  den skatteminskning €N genomsnittig  egnahemsagare Skulle fa efter
avdrag for rantor pa 1&n till motsvarande atgarder. Stodet lamnas oavsett hur

atgarden finansieras.  Rantestédets  och  ompyggnadslanens tillampnings-
omrdde sammanfaller  delvis.

Réantebidragsunderlaget det forsta &ret av bidragstiden ~ skall motsvara den
godkanda kostnaden for gtgsrderna enligt plan- Och bostadsverkets  féreskrif-

ter. FOr varje foliande & av pidragstiden Minskas pidragsunderlaget | takt med

en tankt amortering.  Bidragstiden @ 10 eller 20 &r beroende pa hur |ang tid

atgarderna  kan nyttiggéras. O allmannyttiga  bostadsféretag ~ och bostads-
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rdttsféreningar grundas réantebidraget pa en réntesats som i princip 4r hilften
av marknadsrantan multiplicerad med det aktuella rantebidragsunderlaget.

2.4 Skatt pd inkomst av fastighet och statlig
fastighetsskatt

I beskattingshinseende klassificeras fastigheter som antingen jordbruks-
fastighet eller annan fastighet. Jordbruksfastighet inkomstbeskattas efter s. k.
konventionell metod. Den innebir i princip i friga om bostad pA jordbruks-
fastighet att husets bostadsvirde tas upp som intzkt. Fran intikten gors
avdrag for dgarens kostnader. For inkomstslaget annan fastighet forekommer
tvd olika berakningsmetoder, konventionell metod och schablonmetod. I
princip beskattas de som Z4ger bostider i forvirvssyfte enligt konventionell
metod och de som Z4ger bostéder for eget bruk eller utan forvirvssyfte enligt
schablonmetod. I praktiken innebir detta att enskilt 4gda hyreshus beskattas
enligt konventionell metod och att allménnyttiga bostadsforetag, bostadsriitts-
foreningar och egnahemsigare beskattas enligt en schablonmetod.

For bostadsfastigheter och vissa andra fastigheter betalas statlig fastighets-
skatt. Skattesats och skatteunderlag varierar efter hur #garen inkomstbeskattas
for fastigheten och efter fastighetstyp.

Enskilda dgare av hyreshus

Enskild dgare av hyreshus inkomstbeskattas efter konventionell metod. Till
beskattning upptas skillnaden mellan intikter och kostnader for huset under
det aktuella beskattningsaret.

Som intdkt av fastigheten riknas bl. a. hyresvirdet for ligenhet som
dgaren sjily har disponerat samt hyra och annan avkastning frin fastigheten.

Fran intakterna fir avdrag goras for omkostnader. Till omkostnader riknas
bl. a. kostnader for reparation och underhll till den del de inte finansierats
med statligt stéd, driftkostnader (t. ex. loner, forsikringar och férbruk-
ningsavgifter), rintor och virdeminskning.

Egnahem

Agare av egnahem (en- och tvAfamiljshus) inkomstbeskattas efter schablon-
metod.

Som intdkt av fastigheten upptas en andel av taxeringsvirdet. Fran
schablonintikten gors avdrag for rintor pd 1an som investerats i fastigheten
och for tomtrattsavgild.
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Allmannyttiga  bostadsforetag,  bostadsréattsféreningar m. f.
Allmannyttiga ~ bostadsforetag ~ och flertalet  postadsrattsforeningar inkomst-
beskattas efter schablonmetod. Som intakt ypptas 3 % av taxeringsvardet.

Frdn intakten gsrs avdrag fOr réntor och tomtrattsavgdld.  Berakningsmetoden
leder i allménhet till petydande underskott i inkomstslaget ~ @nhan fastighet.
Underskotten kan dock inte ytnyttjas il den del fsretaget eller foreningen
saknar intékter i andra jnkomstslag. Vanligen ~ saknas sadana intakter utom

inkomst av kapital. t ex. rantor pg fonderade medel.

25 Bostadshidrag ~ och kommunalt bostadstillagg
il folkpension

Bestammelser  om postadshidrag Ul barnfamiljer och vissa hushall utan barn
finns i |agen (1988:786) OM postadsbidrag ©C¢h 1 bostadsbidragsférordningen

(1988:787).  Bestammelser ~ om kommunalt  postadstilagg il folkpension
(KBT) finns i |agen (1962:392) OM hustrutilagg ~ Och kommunalt  bostads-
tilagg Ul folkpension. ~Kommunerna & numera gkyldiga att lamna bostads-
bidrag ©Ch bostadstildagg. ~Kommunerna  far statsbidrag Med 50 % av kost-
nadema for postadsbidrag  till barnfamilier ~ Och vissa hushall utan bam och
med 25 % av kostnaderna  for KBT. Kommunerna kan sjslvg besluta  om

hogre bostadshidrag ~ 9¢h  bostadstillagg &n vad som fglier av |agstifmingen
men far d& svara for hela kostnaden for 6verskjutande  bidragsbelopp.

Bostadbidrag  till barnfamiljer

Bostadsbidragen  till barnfamilier ~ grundas p& antalet bam och bostadskost-
naden. Bidraget & behovsprovat med hansyn il inkomst. I den man

familiens  inkomster  gyerstiger €N Viss grans Minskas pidraget proportionellt
mot denna del av inkomsten.

Bostadsbidrag  lamnas for barn som ar under 17 &r och for aldre bam om
de & foriangt barnbidrag  eller  studiehjalp.  Bostadsbidrag ~ lamnas  aven till
dem som har ymgangesratt till bam.

Bidragsgmndande bostadskostnader ar 1989 &ar bostadskostnader mellan
I 000 kr. och |5gst 2 600 kr. eller pggst 3 800 kr. per manad beroende pa
antalet barn. For den storre delen av bostadskostnaden inom intervallet  lam-
nas pidrag med 80 %. For den &terstdende delen lamnas pigrag Med 60 %.

Til dem som har vardnaden om barn, eller vid gemensam Vardnad den
som barnet ar kyrkobokfort ~ hos, l@mnas dessutom ett pglopp SOM for &r 1989
uppgar till 265 kr. per bam och ménad t. o. m. det tredje bamet. For familjer

med flera bam ersatts denna del av phostadshidragen stegvis @V flerbamstillagg

inom - parnbidragssystemet.  Eftersom  flerbamstillaggen i motsats till  bostads-

bidragen inte &r inkomstprovade minskar  darigenom de samlade marginal-
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effekterna av skatte- och bidragssystem m. m. for familjer med bostads-
bidrag.

Ar 1989 minskas  postadshidraget OM familiens ~sammanraknade  &rsin-
komst enjigt den senaste tayeringen & hogre 4n 63 000 kr. (for &r 1989 gors
sledes  jnkomstprévningen med ytgdngspunkt | inkomsterna  &r 1987).
Bidraget Mminskar med 20 % av den éverskjutande inkomsten.  Bjgrag under
100 kr. per ménad betalas inte ut. For en familj med tv& barn som kan f&
maximalt 23 400 kr. ibostadsbidrag &r 1989 innebar det att hela bostads-
bidraget faller bort vid en inkomst pa 174 000 kr. Bostadshidraget ~ minskar
ocksd med 4 % av fyrmogenheter  SOM verstiger 90 000 kr. for familjer med
en foralder och 180 0()0 kr. for familjer med tva foraldrar.

Ar 1989 f&r cirka 230 000 barnfamilier  bostadsbidrag, ~ Varav  drygt
130 000 a&r familier med en féralder.

Bostadsbidrag till vissa hushdll utan barn

Bostadsbidrag  enligt bostadsbidragslagen 1amnas forutom il pamfamiljer

ocksd il yngdomar mellan 18 och 28 &r. Bidraget grundas pa 80 % av
bostadskostnaden mellan 700 kr. per ménad och 1900 kr. per méanad for
ensamboende  eller 2 400 kr. per manad fér makar/samboende. Oom nagon |
hushdllet  har studiemedel ar dock den |agsta bidragsgrundande bostads-
kostnaden | 200 kr. per ménad. Om den bidragsgrundande  inkomsten  Gver-
stiger 27 OOO kr. for ensamboende och 38 000 kr. for makar/samboende

minskas  postadshidraget Med en yedjedel v gverskjutande  belopp. For en
ensamboende  innebadr det att hela bostadsbidraget faller bort vid en inkomst pg
ca 58 000 kr. pgnnogenheter ©Over 90 0()0 kr. for ensamboende och 180 000

kr. for makar/samboende  paverkar den bidragsgrundande ~ inkomsten.

Kommunalt  postadstillagg  till folkpension

Kommunalt  pogtadstillagg Ul folkpension  (KBT) grundas pa 80 % av
bostadskostnaden mellan 80 kr. per manad och 1500 kr. per ménad for en
folkpensionar ~ eller 1 650 kr. per ménad fér tva. Bostadstillagget ~ &r inkomst-
provat. Folkpension, inkomst av tgnst och vissa andra inkomster beaktas inte
vid inkomstprévningen. Om  pensionaren  har inkomst  darutéver  minskas
bostadstillagget Med en grediedel @V gverskjutande  belopp. Fénndgenheter
over 75 000 kr. for en folkpensionar ~och 120 000 kr. for tva péverkar
inkomstprévningen.  Vid  perakning &V férmégenheten  for pensionarer  som
ager den bostad de bebor beaktas dock endast 25 % av bostadens varde och
endast till den del det overstiger 400 000 kr.
Av  totalt drygt 1 500 000 folkpensionarer ~ fick ca 570 000 kommunalt

bostadstillagg & 1988.

Det postadspolitzlska regelverket
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3 Problem och brister i dagens
system

3.1 De bostadspolitiska mélen

Riitten till en god bostad ar grundlidggande for vilfard och vilbefinnande.
Bostaden och bostadsomrédet skapar p& ménga sitt ramen for ett gott liv
under olika skeden i livet.

Bostadens grundldggande betydelse for vilfirden har alltsedan 1930-talet
ansetts motivera ett sarskilt engangemang frén statens och kommunemas sida.
For att forverkliga rdtten till en god bostad for alla oberoende av ekonomiska
forutsdttningar, bostadsort och andra forh&llanden kridvs en tillricklig
bostadsproduktion och garantier for en tillfredstidllande kvalitet inom produk-
tion och forvaltming.

Det grundlidggande bostadspolitiska malet har formulerats litet olika under
arens lopp. Ett vanligt sdtt att formulera malet &r att det skall finnas goda
bostzder 4t alla till en rimlig kostnad. Detta forutsitter en nyproduktion av
tillracklig kvalitet och omfatiming. Men det forutsitter ocksé att bostiderna
kan tillhandahdllas till s&dana kostnader att ven hushdll med stor forsorj-
ningsborda eller 1dga inkomster kan bo bra i férhallande till sina behov.

Vid sidan av detta grundliggande mél om en tillricklig bostadsproduktion
har ambitionerna och malsittningen for bostadspolitiken successivt byggts ut
och kompletterats.

For att frimja valfriheten p bostadsmarknaden har det ansetts angeliget att
statens stdd till bostadsproduktionen #r neutralt mellan olika upplatelseformer.
Det dr hushdllens upplevda bostadsbehov och inte skilda skatte- eller
bidragsregler som skall avgora valet av bostad.

Det ir likaledes viktigt att bostidder av olika dlder och standard betingar
Jamforbara priser. Inflationen leder till for varje 4r allt hogre produktions-
kostnader for nya bostdder och gor successivt dldre bostéder billigare att bo i.
Detta leder i sin tur till en utgiftsplittring mellan nyare och #ldre hus som
hindrar en 6nskvird rorlighet i bostadsbestdndet samtidigt som mojligheter
skapas for att kapitalisera subventioner pa bostadsmarknaden. Det #r darfor
en viktig mélsitning for bostadspolitiken att motverka en for stark utgifts-
splittring mellan nyare och 4ldre hus.

Bostadspolitiken i vart land har i huvudsak varit generellt inriktad och
sdlunda omfattat alla grupper i samhillet. Med undantag for de s. k. barn-
rikehusen som byggdes under slutet av 1930-talet och under 1940-talet
saknas i vart land sirskilda bostider for sdmre stillda. De allménnyttiga
bostadsforetagen utvecklades efter kriget till ett viktigt medel f6r kommunerna
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i deras stravan att pygga bort bostadsbristen. De pygger Och forvaltar

bostader som stér till forfogande  for alla hushéll, oberoende av deras ekono-
miska och sociala situation. Att undvika ekonomisk  segregation & ett viktigt

mél for postadspolitken. ~ Dérfor  saknas i vart land kategoribostader —av det
slag SOom &r vanliga i andra lander.

For att bostaderna skall tillhandahallas till sd |gga kostnader som mgjligt

forvaltas  en évervagande del av bostaderna till sjalvkostnadspris. Det galler
forutom  ggna hem de kooperativt 4gda fastigheterna  OCk de almannyttiga
foretagens ~bostader.  Genom  pmksvérdesystemet paverkar e allmannyttiga
bostadsforetagens  sjalvkostnader hyresnivan 0Cksd inom den privatigda delen
av hyreshusbestandet.

Ett vdl fungerande bruksvardesystem ~ dar hyran bestdms i férhandlingar
mellan det alimannyttiga  bostadsforetaget  9ch hyresgastorganisationen ~ Med
beaktande av fyretagets sjalvkosmad  ©Ch |igenhetemas  kvalitet, lage och
standard &r en av grundforutsattningama  for en rattvis  postadsférsérjning.

En ytterligare malsatining  fOr bostadspolitiken ~ SOM kommit  att tilmatas  allt
stdrre petydelse &r att framja €N produktion och frnyelse  av bostadsbestandet
sd att bostaderna fungerar V&l ocksd for de marmiskor som p& grund av alder
eller handikapp har sérskida behov av tjjganglighet M- M. Detta har varit
vagledande fOr den postadsfomyelse ~ Som  skett under senare &r inom ramen
for det s. k. postadsférbéttringsprogrammet (ROT-programmet).

Man kan férutom dessa allmdanna mal formulera ocksd andra som &r vik-
tiga. SOM exempel kan namnas att formerna  for postadsforvaltningen har stor
betydelse for enskida manniskors  mgjligheter 2t 6va inflytande over sin var-
dag Och narmiljg. Detta har lett fram till en omfattande  och viktig utveckling
av poinflytandet ~ framst inom de alimarmyttiga  bostadsforetagen.

Maélstrukturen inom postadspolitken & sammansatt.

Situationen  kompliceras ocksd av postadspolitikens nara samband med
saval skatte- som socialpolitiken. Den allménekonomiska utvecklingen  leder
til stindigt nya forutsatiningar  Och svarigheter Nar det gajler att uppng de
olika postadspolitiska ~ Malen. Det & darfor naturligt &t det bostadspolitiska
regelverket frdn tid til annan behtver revideras och utvecklas. S& har ocksa

skett senast ar 1986 p& grundval av bostadskommitténs betankande.

3.2 Problem och bristerl
Bostadsbrist  och nyproduktion

Den svenska  postadspolitiken har i flera avgorande avseenden varit

framgangsrik. Den korn il i modern form p3 1940-talet i en situation  nér

lRedovisningen i detta avsnitt pygger pa redovisningen | Ds 1989:39 Studier av
bostadsmarknaden  1989. | denna rapport belyses de hér redovisade forhallandena

mera ytforligt.



SOU 1989: 71 Problem och brister i dagens system

bostadsbristen var det helt dominerande problemet. ~ En alifér liten  pypro-
duktion  av bostader under mellankrigstiden hade skapat en brist pa goda
bostader. Bristen forvarrades av en allt snabbare yrpanisering, €n stor arbets-
kraftsinvandring ~ och en dkande pefolkning.

En okad postadsproduktion forutsatte et engangemang frin statens och
kommunernas sida pg flera omréden.  Forutom andamélsenliga  regler for den
fysiska planeringen, SOM skapades genom 1947 &S pyggnadslag, krévdes att
kapitalforsorjningen il bostadsproduktionen ~ Sékrades och att fillracklig  pro-

duktionskapacitet skapades.
Ett omfattande  ekonomiskt  engangemang frdn statens sida ibostadspro—

duktionen  giorde det ocksa naturligt  med villkor och bestammelser  som gyftar
Gl att yppratthalla den goda kvalitet i produktionen ~ som kréavs for att &stad-
komma |3ngsiktigt goda bostader.

Vi har i gag efter det s. k. miljonprogramrnet och den produktion  SOM
skett darefter varldens kanske pggsta bostadsstandard. Vi har i gyerige €n

bostad per 2,17 personer. 65 % av vara bostader & pyggda efter ar 1960. De
ar moderma, rymliga ©Och val utrustade. Den fidigare tr&ngboddheten  har
nastan helt foérsvurmit.  Boendekostrtaderrta ar i ett internationellt perspektiv
inte hoga | Sverige NAr hansyn samtidigt tas till bostademas standard.

Det rader trots detta i dag en uttalad brist 3 bostader i flertalet kommuner
som ett resultat av den snabba ekonomiska  omsvangningen under 1980-talet
och de kapacitetsproblem inom  pyggsektorn M. M. som fglit av detta. Det ar
darfor nadvandigt  att skapa forutsattningar  fOr en uthallig  bostadsproduktion
som &r hggre 4an den alltfér  pegransade nyproduktionen under den ekono-
miska  krisen i pgrjan av detta decennium d& som mest narmare 40 000
lagenheter Stod outhyrda.

Att astadkomma  detta till kostnader som trots den aktuella 6verhetmingen
p& byggmarknaden ar rimliga & naturligtvis €t & dagens mest akuta

bostadspolitiska problem.  Statsmaktema har under de senaste &ren satt in

atgarder Mmed detta gyfte bl & genom begransningar @ ombyggnadsverk-
samheten och av annat pyggande &n bostader. viterligare  Atgarder av detta
slag kan vara ngdyandiga for att l6sa kapacitetsproblemen och yppna en

lugnare kostnadsutveckling ~ iN®M  postadsbyggandet.

Neutralitet ~ mellan olika ttpplaxelseformer

Aven om den bostadspolitiska debatten f. n. domineras av den akuta brist-
situationen  &r det yppenbart att bostadstillgingen i dag hara svarar mot ett
Iangsiktigt behov av bostader. Detta skapar forutsattningar  att fasta storre vikt
an tidigare Vid andra yzsentliga bostadspolitiska mal och heja ambitionsnivan

I vasentliga avseenden.

Ett sddant mél gyler valfiheten  pg bostadsmarknaden. Stravan  har |3nge

varit att f4 fram ett tillrackligt bostadsbestdnd  och att ge hushallen  ekonomiska
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forutsattningar  att efterfriga  de goda bostaderna. Bakom detta har naturligtvis
alltid |ggat ambitionen  att alla skall ha mgjligheter ~ att fa en god bostad. Men i

dag finns stdrre  mgjligheter &N tidigare att satta kraft bakom ambitionen.
Hushéllen  skall kunna vélja bostad efter sitt yppleyda Pehov.

Valfrihet 3 bostadsmarknaden innebar ocksad en frihet att vilja mellan  att

bo i |agenhet | flerfamilishus  eller i enfamilishus, | egrahem, | gemensamt
agda kooperativa bostader eller i pyreslagenheter. Malet i denna del ar att
statens och kommunernas  stéd till  postadsproduktionen i samspel med olika
Skatteregler ~skall vara neutralt mellan olika yppltelseforrner. Det ar hus-
hallens yardering @av de olika bostaderna som sédana och inte skatte- eller
bidragsregler ~S0m skall styra bostadsefterfragan.

Eftersom  gkattereglema  &r olka utfomtade  for olika kategorier @V fastig-
hetsagare har malsattningen Om neutralitet  tyingat fram ett stort antal anpass-

ningar | det postadspolitiska  regelverket. AV ekonomisk-politiska skal har det
ocksd fran tid till annan varit nodvandigt  Med ingrepp frdmst i det generella

bostadsstodet (rantebidragen). Dessa ingrepp har tillsammans med den
ekonomiska  ytyecklingen i 6vrigt paverkat relationerna  mellan olika ypp-
1atelseforrner.

Av de expertrapporter ~ SOM publicerades | rapporten DS 1989:39  Studier av

bostadssektom 1989 framgar att man kan jfrigasatta OM dagens stodsystem
tilgodoser ~ malet om neutralitet  mellan  olika ypplatelseformer bade vid

produktionstillfallet och over tid.
Den vyiktigaste  anledningen Ul svarigheterna | detta avseende ar att
subventionssystemen har sd olika ytformning.  Egnahemmen  erhdller  den

storsta delen av sitt stod via skattesystemet, genom att agaren tillgodogér  sig
de ynderskottsavdrag SOM skapas @V ranteutgiftema  for lanen. Denna  sub-
vention awecklas 6ver tiden itakt med amorteringar Och Okas i samband med
rebeléning 8V fastigheten t. ex. i samband med forsalining eller reparationer.

FOr hyres- och bostadsratterna  ytggy 1 stéllet ett rantebidrag Som Gver tiden
awecklas  pg ett annat satt och iyzsentligt Snabbare takt.

Subventionema enligt dessa olka gystem utvecklas saledes i skilda banor
over tiden och med vdrden som &r mycket beroende av fgrandringar | infla-

tionstakt och rantenivaerl.

Rimliga kostnadsrelationer mellan olika &rgéngar ( paritetsméalet)

Det ar sedan |ynge €t vasentligt bostadspolitiskt mal att gkapa rimliga
kosmadsrelationer mellan fastigheter ~ av olika &lder. Detta s. k. paritetsmal

motiveras av flera skal.

Ett yiktigt mMotiv  for paritetsmalet  ar att skapa tillracklig  rorlighet  pa
bostadsmarknaden s att de redan byggda bostdderma tnyttjas  effektivt.

1 i ) i )
Detta redovisas ytfgrligare | kapitel 8-
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Eftersom inflationen fortlépande hojer kostnaderna for nyproduktionen blir
dldre fastigheter relativt sett efter hand allt billigare att bo i. Med den histo-
riska inflationen har det uppstatt en utgiftssplittring mellan yngre och ldre
hus som dr mycket storre én vad som motiveras av forslitning och kvalitets-
skillnader i 6vrigt.

En nybyggd ligenhet p4 fyra rum och kék #r i dag ca 1 000 kr dyrare per
ménad att hyra 4n genomsnittsligenheten av samma storlek. Den familj som
vill h6ja sin utrymmestandard och flytta frin en trerumsligenhet och till en
ldgenhet pa fyra rum och kok i nyproduktionen kan f en hyreshéjning pa ca
1 600 kr per ménad.

En nybyggd tvArumsldgenhet har ungefir samma hyra som en ligenhet p&
fyra rum och kok i det dldre bestdndet. Det finns silunda ekonomiska inci-
tament som direkt motverkar att ett dldre par anpassar sin boendestandard till
ett ldgre utrymmesbehov nir bamen vuxit upp och flyttat frin forildrahemmet
Den snabba prisutvecklingen inom egnahemsmarknaden har skapat mot-
svarande ldsningar inom den delen av bostadsmarknaden.

Eit annat problem som skapas av den bristande pariteten dr mojligheterna
att kapitalisera bostadssubventioner p4 bostadsmarknaden. Nir en bostads-
rdtislagenhet eller ett egnahem byter dgare sker detta till marknadspris. Den
minskning av kapitalkostnaderna som réntesubventionen och underskotts-
avdragen vid beskattningen leder till, mojliggor da ett hdgre pris pa bostaden.
Den nye dgaren f4r dirmed boendekostnader som #r hogre dn de som
subventionen syftade till. Subventionen kapitaliseras silunda av den forste
dgaren.

Bristerna i paritet mellan bostider av olika dlder har uppmiarksammats p4
olika sitt. Inom egnahemssektorn har metoden med kopeskillingskontroll
provats. Inom bostadsrittsektorn har de folkrorelsekooperativa riksorgani-
sationerna HSB och Riksbyggen getts mojlighet att infora bestimmelser om
priskontroll och hembudsskyldighet under de férsta fem &ren efter
fastighetens fédrdigstallande. Diskussioner har ocksa forts om att forlinga
tiden eller gora sidana klausuler obligatoriska. Dessa forslag har emellertid
avvisats av olika skl.

Inom hyressektorn tillimpas vanligen en ordning dir hyrorna sitts efter
bostadens virde med avseende pd kvalitet, standard, l4ge och service. P4 s&
sdtt bdr de dldre husen en del av kostnaderna fér nyproduktionen. Det #r
emellertid uppenbart att inga av dessa Atgérder varit tillréckliga for att Astad-
komma s&dana relationer mellan boendekostaderna i olika 4rgingar av
bostidder som &r 6nskvirda ur rorlighetssynvinkel eller for att forhindra att
statliga subventioner kapitaliseras i stillet for att leda till ligre boende-
kostnader.
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Figur 3.1 Bostadsutgifz krfm? i bostader med olika ypplatelseform och alder.
Ar 1989.
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Forutom  de kostnadsékningar som orsakas av inflationen  payerkar aven
fastighetsskatten ~ relationerna  mellan  boendekostnader i fastigheter av olika
alder pa ett oférmanligt ~ satt. Genom den valda tekniken for taxering av fler-
bostadshus ~ f&r pnyare fastigheter kraftigt hégre taxeringsvarden ~ @n &ldre.
Darmed  krdvs de ocks& p3 vasentlgt hogre fastighetsskatt ~ &n de aldre
fastigheter SOmM ocksd av andra skal ar mindre belastade av kapitalutgifter.

Mojligheterna  att genom enkla och generella Atgarder rétta fill dessa pan.
tetsbrister ~ forsvaras av att de faktiska boendekostnadema for bostader som

omsatts p3 marknaden  avviker markant fran vad de skulle ha varit om de

enbart pyggt p& de ursprungliga  produktionskostnadema och lanen.

Bostadsutgift ifastigheter med olika ypplatelseform och olika &lder

En sammanfattande bild av gagens bostadsutgift i bostdder med olika ypp-
latelseform  och &lder ges i figurema 3.1 och 3.2.

AV figurera framgar Klart de ovan berdrda paritetsbristema.  Samtidigt
SOm en alimannyttig  lagenhet byggd under 1950-talet kostar 365 kr/m2 att
hyra & hyran for en pypyggd bostad 530 kr/mz. Skillnader ~ av detta g|ag & &n
mer uttalade for aygifter il bostadsrattsféreningar.

AV figurema framgér att egnahemsigama har hogre bostadsutgifter ~ @n
hyresgaster ~ Och bostadsrattshavare. Detta forklaras emellertid av att bosta-

derna i sméhusen generellt &r storre an i flerbostadshusen. Réknat per M2 &r
utgifterna i stillet |5gre | sméhusen, Vilket & mganjigt eftersom  storre bostader

normalt &r pjjligare att pygga &n mindre.
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Figur 3.2 Bostadsuigift per mdnad i en normalstor bostad inom olika
uppldtelseformer och drgdngar. Ar 1989.
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Regionala skillnader i boendekostnader

En studie av regionala variationer i boendekostnaderna visar att skillnaderna i
hyror mellan storstiderna och landet i 6vrigt 4r begrinsade. I rapporten om
bostadssektorn 1989 redovisas foljande sammanstillning av de berdknade
genomsnittliga hyroma 1989 i kr/ménad:

Lagenhets- Hela Stor- Nybyggda
typ landet Stockholm lagenheter
2RK 1810 1 760 2 700
3RK 2 250 2290 3310
4 RK 2 810 2 900 3 900
5 RK -~ - 4 700
5 RK och storre 3 410 3 840 =

Killa: SCB, bostadshyror m. m. samt egna berdkningar.

De genomsnittliga hyromna ligger p& ungefdr samma niva i Storstockholm
som i hela landet fér samma lagenhetstyper. Bostadsutgifterna for egna-
hemsigarna visar ddremot en helt annan bild. Detta framgér av f6ljande sam-
manstéllning hamtad fran rapporten:
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Lagenhets- Hela Stor-

typ landet Stockholm
3 RK 2 280 3 350

4 RK 3 210 3 880

5 RK 3 730 4 250

6 RK 4 240 4 940
Kalla: SIB

For bostadema med 4-6 rok jigger de genomsnittiga  bostadsutgiftema
500-700  kr/mé&nad hggre | Storstockholm an i hela landet for samma lagen-
hetstyper. ! rapporten  belyses detta yiterligare Med en perskning av bostads-
utgitema | V& lika sméhus pyggda i porjan av 1970-talet med genomsnittliga
data for hus frdn den tiden i fraga om yta, driftkostnader m. m. Nar man
utgar frén att dessa tvd hus omsatts i handel under senare delen av 1980-talet
och d& rebelénats i normal omfattning  Plir  manadsutgiften for smahuset i
Storstockholm efter den nya taxering av smahus som genomférs  under &r
1989 ca 1900 kr psgre &n i det andra huset. Detta galler dock under
forutséttning  att de nya taxeringsvardena tilléts att sl& jgenom Vid den |spande
beskattningen.

Det &r ett yppenbart bostadspolitiskt problem att boendekostnader och
bostadsutgifter ~ varierar mellan olika orter p3 ett sa olikanat satt mellan olika

upplatelseforrner. Om denna  ytyeckling tildts  att fortsatta finns en avsevard
risk for att boendevillkoren i olika orter utvecklas olika med fran rattvise-
synpunkt ofillfredsstallande resultat. Ett egnahem kan bli ouppndeligt  for en
famili med normala inkomster pa Vissa orter samtidigt Som det framstdr  som

ett naturligt  Val fér manga barnfamiljer i andra delar av landet.

F 6rdelningspaolitiska  ejfekter

Som frarnhallits ar malstrukturen for  postadspolitiken sammansatt. Den

grundlaggande  stravan att skapa forutsattningar  for en tiliracklig  nyproduktion
yp

av bostader och en pgdvandig fornyelse  av det pefintliga bostadsbestandet

motiverar  ett generellt produktionsstimttlerande stdd som sénker relativkost-

naden for bostadskonsumtionen allméant.

Ett sddant stod blir dock inte sarskilt effektivt ur fordelningspolitisk syn-
vinkel. | den utstrackning som bostadskonsumtionen sarnvarierar  positivt
med inkomst for hushéllen kommer hushdll med haga inkomster —att tillgodo-
gora sig mer av stodet &n hushall med lagre inkomster.

Under den moderna bostadspolitikens forsta decennier var detta ynappast
nigot StOre proplem. Mot pakgrund av den davarande l&ga bostadsstan-

darden framstod en allman hojning av standarden bade utrymmes- ~ och kvali-
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tetsmassigt SOom ett dverordnat  méal. Inom smahussektom gav inte heller den
tillampade  l&gréantepolitiken nagra underskottsavdrag | StOITe ytstrackning.

Med en allt snabbare inflation och ett hogre rantelage blev situationen  en
annan.  Under  1970-talet kunde smahusagama tillgodogéra  sig betydande
underskottsavdrag ~ Vilka dessutom fore 1980-talets  skatterefonn gav storre
skattereduktion ju hogre inkomsten  var. Detta |edde, som visats i olika

undersokningar, il att skattesubventionen fick  frdelningspolitiskt ogynn-
samma effekter.

Eftersom et generellt stodsystem har dessa egenskaper | férdelningspoli-
tiskt hénseende har detta alltsedan den moderna bostadspolitikens tillkomst
kompletterats ~ med sarskilda bidrag avsedda att stimulera en god bostadskon-
sumtion  ocksd hos hush@ll med pegransade inkomster och stor férsorjnings-
borda.  De representeras | dag @ hostadsbidragen Ul parnfamiljer  9¢h unga
med |aga inkomster samt av postadstillaggen il pensionarer.

Att detta stod yggr i fonn av bostadshidrag 9 postadstillagg ~ och inte
som en allméan inkomstforstarlcning till dessa hushall speglar statsmakternas

uppfattning ~ att bostaden har en s& viktig funktion  for valfarden att ratten och
mojligheten  att skaffa en bra bostad motiverar ett ekonomiskt  stéd som inte
skall anvéndas till arman konsumtion.

P& detta satt har pogtadspolitiken  Ocks& getts en roll iden allmarma fordel-
ningspolitiken i samhéllet. Iden allmanna debatten skilier man inte alltid g
bostadsstodets  fgrdelningspolitiska respektive  produktions- ~ och kvalitets-
stimulerande  funktion.  Vid en bedémning @V bostadspolitikens effektivitet  &r
det emellertid nodvandigt  att sarskilia de olika funktionerna  eftersom de inte
utan vidare samspelar pa ett konfliktfritt satt.

I rapporten med studier av bostadssektom 1989 redovisas darfor ytferligt
béde stodets petydelse fOr relativprisema ~ pa bostader och de férdelnings-

politiska  konsekvenserna, dvs. i vilken utstrackning hushall med olika
ekonomisk  situation  far utbyte av det ekonomiska  stédet via generella respek-

tive riktade former.

Studien visar i denna del att det fortfarande  och trots den dramatiskt  for-
battrade  bostadsstandaden finns  klara och gystematiska ~skillnader i bostads-
standard mellan hushall med olika ekonomisk styrka och att rantebidragen  inte

leder till  nggon entydig utjgmning @v hushéllens  standard i poendet; detta

bl a tll fglid av underskottsavdragens  Stora petydelse for bostadskost-
naderna.
Man kan ocksd av redovisningen  utldsa att ynderskottsavdragen i sarskilt

hég grad styr hushéllens mojligheter att béara kostnaden  for rymliga  lagen-
heter, eftersom dessa finns framst i smé&husbestandet. De hushdll som har

l&ga inkomster och inte fullt ut kan tilgodogora  sig effekterna  av ranteavdrag

har darfor en tygligt lagre utrymmesstandard an gyriga hushall  av motsva-

rande storlek.
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Detta galler trots att studien visar klart att det riktade bostadsstodet il
barnfarniiema  har en mycket hog fordelningspolitisk precision. Diagrarnmen
ifigur 33 avser forhdllanden  for parnfamilier | egnahem. Hushallen  ar dar
sorterade  efter stigande ekonomisk  standard. Djagrammen har hamtats fran
rapporten  OCN  pygger pa berdkningar @ EFI vid Handelshigskolan i
Stockholm.  piagrarnmen ~ Visar att postadsbidragen ~ har en starkt progressiv
fordelningsprofil. De 20 % av hushdllen som har lagst ekonomisk standard
tilgodogér ~ sig h&rmare 80 % av samtliga bostadsbidrag.

Kurvan i figuren f0r rantebidragen & svagt progressivn medan  skattesub-
ventionerna  ocksa efter de genomforda  férandringarna | borjan av  1980-talet
ar syagt regressiv. Genom att skatteeffektema totalt sett &r storre &n bade
rante- och bostadsbidragen ~ blir den samlade effekten av subventionema i stort
sett neutral med avseende pg hushallens ekonomiska  standard.

Situationen kan i detta avseende sammanfattas sa att det generella
bostadsstddet, som sanker relativprisema pa bostader gor det lattare for alla
hushdll ~att eferfraiga goda bostader. Trots detta férmér fortfarande  endast
hushall med stora inkomster att efterfraga de stdrre och pyare bostaderna. De i
ekonomiskt avseende starka hushéllen  konsumerar  darfér per hushall  en
storre andel av stodet an andra. Denna snedférdelning motverkas  av det
riktade stodet till hushdll med |3gq inkomster s att den sammanlagda effekten

for hushdllens ekonomi blir relativt oberoende av ekonomisk  situation.

Statens ytgifter for bostadssubventignerna

Statens ytgifter for bostadssubventionema har okat snabbt under 1980-talet.

Av nedanstdende  tabell framgdr att subventionema totalt okat frdn 255

miljarder 1982 till 37,5 miljarder 1989

Bostadssubventioner och intékter av fastighetsskatt M- M- &ren 1982-1989

(miljarder ~ kronor, |6pande priser)

1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989
subventioner
Bostadsbidragl 6,3 6,8 6,9 7,1 7,2 7,5 8,3 8,1
Rantebidrag 8,9 9,9 10,5 12,3 14.5 13,3 15,6 17,7
Skattesubvention
till egnahemsagare 10,3 10,9 10.7 13,0 13,2 13,8 16,3 17.4
Summa 25,5 27,6 28,1 32,4 34,9 34,6 40,2 43,2
Intakter
Fastighetsskatt M. M. - 0,7 1,0 3,6 4,6 5,6 5,6 5,7
N etto 25,5 26,9 27,1 28,8 30,3 29,0 34,6 375

Irnkl.  kommunala postadstillagg till folkpensionarer
Kalla:  prop. 1987/88:100, bil. 13 och 1988/892100. bil. 13.
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Figur 3.3 Bostadssubventionernas fordelningsprofil i 1989 drs system for
barnfamiljer boende i egnahem
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Rantebidragen har trots de sérskilda begransningar Som beslutats vid nagra
tilfallen  okat snabbast - frdn g9 til 17,7 miljarder.  Skattesubventionema
svarar for en i det narmaste lika stor okning  ~ fran 10,3 till 17,4 miljarder.

Bostadsbidragen ~ har okat |angsammare = frén 6,3 il 8,1 miljarder.
Réknat 3 detta satt har sdlunda under tidsperioden ~ Skett en mycket mar-

kant  tyngdpunktsférskjutning i riktning fran det riktade til det generella
bostadsstddet.

Det fmns flera forkiaringar il demta ytyeckling Som i allt vasentligt bygger
pa s k. automatikeffekter och inte pa politiskt medvetna systemférandringar.

De yiktigaste orsakerna il den snabba okningen & den ¢kade och allt
dyrare nyproduktionen samt det hyoga rantelaget. EN helt aygsrande del av
rantebidragen  harrér t. ex. frdn senare &rs produktion.

Endast 10 % av pidragen galler bostadsinvesteringar ~ utfrda fore &r 1975,
Néstan 30 % galler investeringar under &ren 1975-84 och drygt 60 % de

senaste fem &rens jnyesteringar. Nara 20 % av rantebidragsvolymen beléper
sig p& det senaste drets postadsinvesteringar.
Aven  skattesubventionema har en tyngdpunkt i de senare arens produktion

aven om tendensen inte &r lika markant som for rantebidragen. Ca 46 % av
de totala skatteeffektema ar hanforliga till hus som pygqgts efter 1974, vilka

omfattar  knappt 30 % av egnahemsbestandets  yta.

Statens ytgifter  for rantebidragen  och inkomstbortfall p& grund av under-
skottsavdragen & mycket kansliga fOr forandringar | marknadsrantoma.  Detta
beror p3 att rantebidraget ~ ar konstruerat  sd att det tacker gapet mellan en
fastlagd garanterad ranta och marknadsréantan. Skattesubventionen utgar Som
en andel av marknadsrantan. | bada fallen leder s8lunda en hojning  av
marknadsrantan til en okad pelastning for staten och vice versa. Jamfor
kapitel 8-

Det &r yppenbart att en fortsatt utveckling av kostnaderna  for bostadsstodet
pa detta satt ar svar att férena med ambitionema att bevara sunda stats-
fmanser.  ygifter fOr staten i denna storleksordning Okar ocksé& angelagen-
heten av en medveten prioritering  Mellan  postadspolitikens ~ roll for en fortsatt
hég nyproduktion och fornyelse av bestdndet & ena sidan och den fordel-

ningspolitiska ~ ambitionen  att s&kra goda bhoendeforutsattningar ~ for ekono-

miskt syagare grupper & andra sidan.
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4 Skatteutredningarnas forslag

4.1 Skatteutredningarna

Under juni 1989 redovisade de fyra skatteutredningarna sitt arbete i fyra
betinkanden. Dessa 4r

1. SOU 1989:33 Reformerad inkomstbeskattning

2. SOU 1989:34 Reformerad foretagsbeskatming

3. SOU 1989:35 Reformerad mervirdeskatt m. m.

4. SOU 1989:36 Inflationskorrigerad inkomstbeskattning

En sammanfattning av utredningsforslagen finns i SOU 1989:38 Det nya
skatteforslaget.

Utredningsbetiinkandena &r f. n. foremél for remissbehandling.

Utredningsforslagen berdr i vésentliga delar bostadspolitiken och hus-
héllens boendekostnader. I detta kapitel redovisas de berakningar som
boendekostnadsutredningen gjort av de olika skatteforslagens konsekvenser
fér boendekostnaderna.

4.2 Skatteforslagen och boendekostnaderna
—en Oversiktlig bild

De utredningsforslag som har storst betydelse for hushallens boendekost-
nader och majligheterna att betala dessa #r forslagen till ett nytt system for
inkomstbeskattningen samt den foreslagna breddningen av momsen. I figur
4.1 illustreras de samband som finns mellan dessa olika forslag och med-
borgamnas disponibla inkomster.

4.21 Reformerad inkomstbeskattning

Forslaget frén utredningen om reformerad inkomstbeskattning medfor att
90 % av inkomsttagarna skall betala enbart kommunalskatt. For kapitalin-
komster foreslds en for alla enhetlig statlig skatt pi 30 %. Det innebir att
marginalskatten och dirmed virdet pd de underskottsavdrag som egna-
hemsigare kan tillgodogtra sig begrinsas fran i dag 47 % till 30 % av rinte-
utgifterna. |

Detta pdverkar boendekostnaderna for 4gare av egna hem och de som
finansierat den egna insatsen till en bostadsrétt med 14n. I gengild #r den dis-
ponibla inkomsten efter skatt hogre varfor enbart den hégre bostadsutgiften
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Figur4.1 Faktorer som pdverkar den disponibla inkomsten vid nu planerade
fordndringar av skattesystemet (RINK/KIS)

Skalteutredningarna
Avdrags- Minskat _
begransning rantestéd Finansieringen
Fastigh. Energi
el S skalt Fdoms mm.
(_Direkta effekter 7>

_—4—'—‘; %-&_
< Indirekta effekter

Bostadsutgifter ;
Boendeko?stnader Disponibel inkomst
/I\ ;I\ ,I\ efter bostadsutgifter
Sankt Okade Okade
skatt &n bostbidr.

inte normalt leder till ett minskat konsumtionsutrymme sedan bostadsutgiften
betalats.

Eftersom inkomstskatten sinks for alla, dvs. ocksa for bostadsréttshavare
och hyresgister, féreslar inkomstskatteutredningen att rantebidragen redu-
ceras ocksd for bostads- och hyresritt si att réntan efter bidrag blir lika stor
for samtliga dispositionsformer. Detta leder enligt inkomstskatteutredningen,
tillsammans med de forindringar av fastighetsskatten som utredningen sam-
tidigt foreslar, till en vdsentligt mer likformig behandling av de olika boende-
formerna.

Forindringarna i réntebidragssystemet paverkar boendekostnaderna fér
bostadsrittshavare och hyresgéster pd i princip samma sitt som begréns-
ningen av virdet av underskottsavdragen paverkar egnahemségare.

I figuren illustreras detta med den direkta pilen mellan skatteutredningama
och boendekostnader/bostadsutgiften. I tabell 4.1 belyses hur dessa subven-
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tionsbegransningar paverkar kapitalutgifterna for fastigheter byggda under
olika tidsperioder.

Denna redovisningsform aterkommer i det f6ljande vid redovisningen ay
ovriga forslag till férandringar i skattereglerna for bostiderna. Den motiveras
av de i foregdende kapitel beskrivna mélen om neutralitet mellan olika
uppléatelseformer och paritet mellan olika drgingar av bostider.

Vid studiet av véra tabeller kan alltsd direkt utldsas hur olika delforslag
paverkar mojligheten att uppn de bostadspolitiska mélen. Det 4r naturligtvis
det samlade resultatet som 4r avgérande for vilka mojligheter som finns att
med bostadspolitiska medel justera effekterna av de samlade skatteforslagen.
Vi har bedémt det som vérdefullt att ocksd ge en bild av hur de olika
delforslagen samverkar for att 4stadkomma detta slutresultat.

Vid bedémningen av uppgifterna i tabellerna &r det ocksé viktigt att hélla i
minnet att det endast 4r for bostadsritter och egna hem som dessa direkt kan
ldggas till grund for en bedémning av for4ndringen av boendekostnaderna.
Inom hyressektorn faststills hyrorna med utgingspunkt i de allmidnnyttiga
foretagens sjdlvkostnad. Dirvid férekommer som framgatt av tidigare kapitel
en viss omférdelning av kapitalkostnaderna mellan olika fastigheter.
Effekterna av foreslagna forandringar t. ex. av rantebidragen kan bli olika for
olika foretag beroende pd 8lderstrukturen pd deras besténd av fastigheter.

Med dessa reservationer ger dock véra tabeller en god bild av skattefor-
slagens effekter i de avseenden som 4r av sérskilt intresse frin bostads-
politiska utgangspunkter.

Tabell 4.1 Kapitalutgifisokning (krlkvm) pd grund av minskade rintebidrag
resp. begrdnsning av rdnteavdragens virde. Uppldtelseform och drgdngsvis.

Argang Hyresrétt Privat Bostads- Egna
Allmannyttan ratt hem
-40 18 17 14 7
41-60 13 12 10 6
61-74 13 21 9 8
75-84 55 68 46 24
85-90 72 93 65 34
1991 80 92 68 57

Av tabellen framgdr att kapitalkostnaderna tkar mest i nyare Argingar.
Detta beror pa att nyare hus har hogre rintekostnader totalt sett eftersom de
varit dyrare att bygga. Begrinsningar av rantebidragen méste fa tyngdpunkten
i nyare argingar eftersom det 4r i dessa Argngar den helt 6vervigande delen
av réantebdragen finns i dag.
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422 Fastighetsskalten

Som  framg&r & figur 4.1 berdrs bostadssektom ocksd av de forslag som
syftar till att finansiera  gankningen av inkomstskatten. Av dessa fgrslag har
utredningen ~ om reformerad  jnkomstbeskattning (RINK)  presenterat €N ny
ordning f0r fastighetsskatten ~ medan kommittén  fér indirekta skatter (KIS)
svarar for gyriga forslag.

RINK  foreslar —att dagens schablonintakt for egna hem avskaffas och er-
sétts med fastighetsskatten. ~ Utredningen  foreslar ocksd att gagens flora av
olika  skattesatser  for fastighetsskatten skall ersattas av en gemensam
skattesats  for alla ypplatelseformer och  zgarkategorier llka med 15 % av
taxeringsvardet

For att mildra hgjningen @V postadsutgiftema ~ SOM forslaget OM fastighets-

skatt leder till, tilsammans med fgrslaget fran KIS om full mervérdeskatt pa

nyproduktion, ~ foreslds  gvergangsvis  VisSa reduceringar @V fastighetsskatte-
uttaget, Vilka efterhand successivt &terhamtas.

FOr postadsfastigheter tas inte p3gon fastighetsskatt Ut under de forsta fem
aren efter byggandet, och endast halv fastighetsskatt ~ tas ut under de fgljande
fem aren.

Hojningen @V postadsutgiftema o smahus i bestdndet mildras genom att
fastighetsskatten ~ nedsétts till 12 % av taxeringsvardet ~ aren 1991 och 1992,

och genom att det for &rgangama 1986-1990  endast utgar halv fastighetsskatt
ar 1991.

FOr hyres- och postadsrattsfastigheter i bestdndet foreslds att det for ar
1991 inte tas ut pagon fastighetsskatt O &rg&ngama  1977-1990, samt halv
fastighetsskatt O &rgangama 1973-1976.

Genom de olika gyergangsreglema  Och tillfalliga  rabatteringarna @V fastig-
hetsskatten blir skattesystemet som i sina gnmder ar mycket  enkelt, At-

minstone  gvergangsvis  komplicerat.

Tabell 42 Kapitalkostnadsejfekter @V forslaget  till nytt fastighetsskatte-
system (kr/kvm).  Upplatelseform  och 3rgéng

Argang Hyresratt Privat Bostads- Egna
Allménnyttan ratt hem
-1940 7 -1 8 20
41-60 7 1 7 29
61-74 12 3 13 23
75-84 -13 25 12 29
35-90 -33 -58 -30 9

1991 -36 -63 -33 -11
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Som framg&r @av tabellen leder de olika lattnadema  for nyare hus ftill en i
forhdllande il i gag lagre skattebelastning 0F nyare &rgéngar. Overgdngen fil
ett enhetligt procentuttag for alla agarkategorier innebéar en storre skattelattnad
for de privatagda hyreshusen Vilka i dagens system har en pggre skattesats &n
allmannyttan.

Genom dessa justeringar i den generella  Skattesatsen —undviks de sygrig-
heter som i gagens system Orsakas av att taxeringsvardena & S& mycket hégre
inyare fastigheter &n ialdre. gamtidigt kommer de nya taxeringsvardena inom
sméhussektom  enligt NU foreliggande uppgifter 2tt ytterligare 0ka de regionala
skillnaderna i skatteuttaget. D€ provtaxeringar ~ SOM genomforts  pekar p& att

taxeringsvardena | landet kommer  att gtiga med i genomsnitt ca 50 %. |
storstaderna  blir daremot pgjpingen ca 100 %.

Detta forhdllande kan man naturligtvis  inte ta hansyn till inom ramen for ett

generellt  system mMed gemensam skattesats. Problemet diskuteras  vidare i

kapitel 6.

423 Breddad moms  och full  pyggmoms

Kommittén  for indirekta skatter foreslar i sitt betankande en i princip generell
beskatming @ all omsattning av varor och tjanster | yrkesmassig Vverksamhet.
Undantag foreslés for pankijartster samt hyra och forvérv  av fastigheter.

Forslaget innebar att yeqyceringsregeln  for byggverksamhet — slopas S& att
full moms tas ut ocksa pa b eX. npyproduktion  och ombyggnad av bostéader.

Vidare kommer flertalet nu skattefria tjanster for forvalming  av bostader att bli
mervardeskattepliktiga. Det galler bl a. avgifterna  for avioppsrening ~ ©och
renhdlining.  Skatteplikten ~kommer aven att omfatta ypphandlad fastighet-
skotsel, stadning, fonsterputsning,  sotning Ooch administrativa  {janster. Det-
samma galler avgifter fOr vatten frdn vattenverk,  samt for energileveranser.

Samtidigt  foreslds en reducering av dagens punktskatter pa energin.

For att i gorligaste man &stadkomma  konkurrensneutralitet mellan & ena
sidan  fastighetsférvaltande  foretags | egen regi utforda arbeten och & andra
sidan deras upphandling ~av arbeten p3 fastighet foresldr kommittén  att uttags-
beskatming ~ infors for vissa arbeten som fastighetsforvaltande  bolag Utfor pa
sina fastigheter.  DeN foreslagna  uttagsbeskattningen ~ avser py.  till- eller om-
byggnad, reparationer, underhdll  samt arbeten som innefattar ritning,  projek-
tering, konstruktion  eller déarmed jamforliga  tjanster.

Uttagsbeskattningen ~ avser enbart arbeten som utfors i ggen regi med egna
anstdllda. Av administrativa  skal foreslds att uttagsbeskattning ~ sker endast om
de nedlagda lénekostnadema, inklusive sociala avgifter, for arbetena  for
beskattningséret  éverstiger 500 000 k.

| tabellerna 4.3 och 4.4 redovisas kapitalkostnadseffektema efter rante-
subventioner av fgrslaget oM full  phyggmoms respektive breddad moms i

ovrigt.

forslag
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Tabell 4.3 Effekter av forslaget om full byggmoms ( krlm?).
Olika upplatelseformer o,g:h drgdngar

Argang Hyresratt Privat Bostads- Egna
Allmannyttan ratt hem
-1940 1 1 1 0
41-60 1 1 1 0
61-74 0 0 () 0
75-84 0 0 0 0
85-90 0 0 0 0
1991 23 25 23 22

Forslaget att avskaffa reduktionsregeln foér byggande inom momssystemet
leder inte dverraskande till férsumbara effekter i de Argangar av bostdder som
inte byggs om i ndgon storre utstrackning. Déremot blir kapitalkostnadsok-
ningen betydande for nyproduktionen. Utredningen analyserar inte detta nir-
mare men det kan knappast undvikas att en sé stor hojning av kostnaderna for
nyproduktionen leder till visentliga hgjningar av priserna pé befintliga fastig-
heter.

Tabell 4.4 Effekterna av évriga forslag till momsbreddningar m. m.
(krim?). Uppldtelseform och drgdngar

Argang Hyresrétt Privat Bostads- Egna
Allmannyttan ratt hem
-1941 20 23 21 14
41-60 21 22 22 15
61-74 20 22 21 15
75-84 19 21 19 14
85-90 18 i8 17 12
1991 16 16 15 13

Forslagen i denna del far inga effekter som paverkar pariteten mellan olika
argangar. Kapitalkostnaderna kar for de flesta med mellan 15 och 20 kr/m2,
Egnahemséigarna ber6rs genomgiende mindre 4n bostads- och hyresritten.

Av sammanstéllningen i tabell 4.5 framgér att bostadssektorn féreslas
bidra till finansieringen av skattereformen med drygt 19 miljarder kr.

Av dessa kommer knappt 6 miljarder fran hyressektorn, 2,6 frin bostads-
rdatterna och 8,9 frin egnahemssektorn. DA bor beaktas att smahusen under
mellantiden fatt aktualiserade taxeringsvérden.
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Tabell4.5 Bostadssektorns bidrag till finansieringen av skattereformen.

Olika fordndringsforslag.
Miljarder kr Nuvarande RINK- DIFF
regler (NR) forslag RINK-NR
1991
Rantebidrag -20,2 -16,7 3.4
Skatteavdrag -14,2 -12,0 2.2
Summa -34,4 -28,7 5,6
Byggmoms 3.9 7.4 3,5
Fastighetsskatt 4,7 8,3 3,5
Forvaltningsmoms 3,3 9,7 6,4
Summa 12,0 25,3 13,4
Total -22,4 -3,4 19,0

Av tabell 4.6 framgdr den sammanlagda effekten av de olika forslagen for
boendeutgiften i kronor per m2 och omriknat till den nédvindiga hyres-
Okningen (motsvarande) per manad om férslagen genomfors i sin helhet.

Tabell 4.6 a Bostadsutgiftsokning kronor per m? som resultat
av skattereformen. Uppldtelseformer och drgdngar

Hyresratt Privat Bostads- Egna Medel-
Allmannyttan ratt hem varde
Kr/m2
-40 46 40 45 42 41
41-60 42 34 40 43 41
61-74 45 46 43 46 45
75-84 61 64 53 59 59
85-90 57 54 52 55 55
-91 83 70 73 80 78
Medelvarde 48 42 46 49 47

Tabell 4.6.b Bostadsutgiftsokning kronor per mdnad som resultat
av skattereformen. Uppldtelseformer och drgdngar

Hyresratt Privat Bostads- Egna Medel-
Alimannyttan ratt hem vérde
Kr/man
-40 243 218 237 400 331
41-60 210 175 198 391 286
61-74 258 272 254 480 362
75-84 360 394 349 656 573
85-90 334 339 354 586 451
-91 512 440 520 818 640

Medelvarde 269 231 265 493 380
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Som  framgar av tabell 4.6 b okar postadsutgitema ~ Med i genomsnitt  ca

380 krimanad OM forslagen genomfors. Okningen blir storst for egnahem och
allra storst i de hus som byggts mellan &ren1975 och 1984, dar den i genom-

snitt blir ca 650 Kkr per manad.

Det gar ocksd att utlasa ett visst samband mellan fastighetemas alder och
bostadsutgiftsdkningen. Genom  reduktionen  av fastighetsskatten ~ for senare
argangar bryts dock detta monster s& att den totala utgiftsokningen blir storst i
det sena 70- och tigiga 80-talets produktion.

Kvar star dock att de redan i dag billigaste bostaderna i aldre hus kommer
att fordyras Mindre  8n gyriga. Den sammanlagda  effekten  blir sélunda utan
korrigeringar | det hostadspolitiska  regelverket At utgiftssplittringen mellan
yngre och aldre hus okar ytterligare genom 9€ foreslagna skatteandringarrta.

Detta framgar tydligare 1 tabell 4.6 c i viken de mgnatiga utgiftsok-
ningarna relaterats till den nuvarande tgjften.

Tabell 4.6 c Bostadsutgiftsokningar iprocent av nuvarande bostadsutgiiter
som ett resultat av syatteforslagen.  UpplateLseform och argangar.

Hyresratt Privat Bostads- Egna Medel-
Allmannyttan ratt hem varde
96 av poutg.

-40 12,0 10,7 12,3 14,9 13,4
41-60 11,5 9,1 14,3 15,0 13,1
61-74 12.3 12,8 12,6 14,0 13,2
75-84 13,7 14.2 13,8 15,8 15,2
85-90 11,4 10,8 11,4 13,7 12,4

-91 15.7 13,3 16.0 19,6 17,3
Medelvarde 12,2 10,9 12,6 14,7 13,3

Vid pedémningen av dessa yppgifter &r det vasentligt att erinra om att de
utgdr genomsnittsberékningar ~ Over breda falt av 3rgdngar. Sjalvfallet finns
stora variationer  inom de olika klasserna. Framforallt finns som framhallits
stora regjonala variationer  inom smahussektom.

De i tabellerna 4.6 av oss beraknade effekterna av RINK/KIS-forslagen ar
genomsnittliga narmevarden.

FOr respektive &garkategori OCh &rgangsgrupp & berskningarna | grunden
baserade  p& ursprunglig  finansiering. Berakningsunderlaget har - sedan
justerats upp till aktuella  skuldsummor med de genomsnittiiga belopp SOM
kan beddmas pg gnmdval av  tjllganglig statistk ~ (scB, IKU, RRV:s
taxeringsstatistik med  egna  bearbetningar). Reinvesteringar sasom
ombyggnad ~ OCh  gvriga  bostadsforbattringsatgarder ingar ocksd.  En
komplikation & naturligtvis ~ att rebeldning Med eget hem som sakerhet inte

alltid  avser bostadsinvesteringar ~ 0ch att personliga 1&n  for kop av bostadsratt
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inte kan bedomas med tillginglig statistik. De for bostadsritt redovisade
effekterna avser siledes endast foreningsavgiften. Avvikelserna frin de
redovisade virdena kan darfor i enskilda fall vara betydande. Aven
forekommande stora skillnader i taxeringsvirden for egna hem, leder till stora
variationer i utfallet. Vi redovisar dérfor i tabell 4.7 vissa berdkningsforut-
sdtningar for egna hem. Med utgangspunkt i dessa kan justeringsberikningar
goras for enskilda fall.

Tabell4.7 Genomsnittliga vdrden for berdkning av bostadsutgiftsékning

Jfor egnahem
Taxeringsvérde 1989 Skuldsumma
-40 190 150
41-60 200 145
61-74 270 205
75-84 290 375
85-90 300 700
91 300 870

For varje £10 000 kr i skuld i férhdllande till genomsnittsvirdet ovan
Justeras virdena i tabell 4.6 b med 17 kr/méan. For ett hus byggt ar 1970
med en skuldsumma pa 500 000 kr blir bostadsutgiftsékningen siledes
ytterligare ca 500 kr/man. For ett skuldfritt hus byggt ir 1950 minskar den
redovisade utgiftsokningen med 250 kr/mén.

For varje £10 000 kr i nuvarande taxeringsvirde bor virdena i tabell 4.6 d
Justeras med 13:25 kr/méan. For ett hus byggt ir 1970 med taxeringsvirde
1989 pa 400 000 kr blir bostadsutgiftsékningen ytterligare ca 45 kr/mén.
Detta forutsitter att taxeringsvirdet vid den forestdende omtaxeringen hojs
med 50 %. Vid taxeringsvirdehdjningen som 4r storre eller mindre 4n 50 %,
andras utgiften £10 kr/mén. for varje + 10 000 kr.

For bostadsrattshavare med egna 1&n for finansiering av bostadsritter blir
bostadsutgiftsokningen enligt tabell 4.6 b likasé ca 17 kr/man. storre for varje
10 000 kr i 1&n.

4.2.4 Ovriga forslag

Vid sidan av dessa forslag som direkt pAverkar den l6pande bostadsutgiften
lagger inkomstskatteutredningen ocksd andra forslag av betydelse for
bostadskonsumenter och fastighetsigare.

Uthyming av egnahem och bostadsritt blir skattepliktig oberoende av om
det giller permanent- eller fritidsboende samtidigt som reglerna forenklas.
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Reavinstbeskattningen @ egnahem OCh andra fastigheter laggs OM radikalt.

Nuvarande  ypprakning @V anskaffningsvardena ~ Med hansyn till inflationen
liksom  nuvarande  yppskov Med beskattningen ~ Vid Vissa fgrsdljningar  av
egnahem slopas @V férenklings- och rattviseskal, for att undvika  snedvrid-

ningar samt for att yppni enhetliga regler for egnahem och bostadsratt.
Liksom  for andra tjllgangar DPlir grundregeln att hela den nominella  rea-

vinsten  for egnahem Och bostadsréatt beskattas med 30 % oberoende av inne-

havstiden. For att motverka inlasningar  begransas  emellertid av bl a

bostads-  och  arbetsmarknadspolitiska skdl skatteuttaget  Vid  forsaljningar
genom ett skattetak g 9 % av fyrsaljningsintakten 0" permanentbostader  och
pa 18 % av forsaljningsintakten O @yriga bostader.

Denna ordning forutsatter  enligt skatteutredningen att ekonomiskt ratt-
visande  taxeringsvarden kan faststdllas ocksd for bostadsrétter. Av  admi-
nistrativa  skél kan pya taxeringsvarden pa bostadsratter  inte fgreligga fore ar
1993-94.  En yyredning har under varen tillsatts for att prova méjligheterna  att
forandra taxeringen av dessa fastigheter. | awaktan p3 att denna ytredning har
presenterat  SiNA fgrslag foreslds  darfor  en, med undantag @av de ovan redo-
visade  fgrandringarna av réantesubventioner och fastighetsskatt, oférandrad
lbpande beskattning &V bostadsratter.

Aven om forandrade  regler fOr reavinstbeskattningen sarmolikt  paverkar

priserna pd egnahem har Vi inte genomfért nagon analys av hur dessa farslag
kommer att paverka boendekostnadema for denna garkategori.

Realisationsbeskatmingen far fomtsattas ses som en peskattning &V kapital
och kapitalplaceringar och inte i férsta hand som ett postadspolitiskt instru-
ment. Problemet  |igger darfor utanfor  boendekostnadsutredningens utred-

ningsuppdrag.

43 Sambandetkatteférandringar och boendekostnader

I nederdelen av figyr 4.1 (sid 30) erinras om de samband som finns  mellan
Skatteregler, —boendekostnader och hushallens disponibla inkomst  sedan de
betalat skatter och poendeutgifter.

Den poendekosmadsokning — SOM skatteforslagen  leder till skall betalas med
inkomster ~ som efter skatt &r pggre 4an tidigare. De enskilda  hushallen  har
sdlunda i olika utstrackning mer pengar att disponera for att betala
bostadsutgiftema. EN inkomsttagare ~Med t ex. 120 000 kr i inkomst far p3
grund av den avskaffade statsskatten ca 800 kr per ménad i okad disponibel
inkomst  sedan skatten &r betald.

Det bor ocksd erinras om att de hush&ll som har postadsutgifter SOM ligger
inom  postadsbidragssystemets granser kompenseras  fOf  bostadsutgiftsok-

ningen genom OKat postadshidrag. Detta gor att genomslaget | nettobostads-
utgift for enskilda hush@ll ~ ser olka ut beroende pg hushéllets  ekonomiska

situation i ovrigt.
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De boendekostnadsforandringar som forslagen till fordndringar i skatte-
systemet leder till 4r fr&n bostadspolitiska utgdngspunkter inte i alla delar till-
fredstillande. Detta &r naturligt eftersom skatteforslagen frimst haft som mal
att skapa ett skattesystem som uppfyller de krav som bor stillas ur rattvise-
och effektivitetssynvinkel.

For att inte ett nytt skattesystem ska belastas med undantag och sirregler i
en sddan utstrickning att det blir odverblickbart 4r det rimligt att de anpass-
ningar som kravs i forsta hand dstadkoms genom férandringar i andra regel-
verk. I resten av vart betinkande redovisar vi de fordndringar i bostads-
finansieringssystemet och vad giller bostadsbidragen till barnfamiljer som vi
med ledning av véra direktiv finner angeligna.
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5 Ett nytt bostadspolitiskt stodsystem

5.1 Utgéngspunkter

Utredningens uppdrag har formulerats mot bakgrund av den nya situation for
bostadspolitiken som skapas av skatteutredningarnas olika forslag och den
bild av dagens bostadsstéd och dess effekter som redovisats ovan.

En analys av dagens system visar att bostadsstédet i dag inte ger nigon
entydigt progressiv fordelningseffekt, dvs. den sammantagna effekten inne-
bér ingen omfordelning frin den grupp av hushall som har goda inkomster till
den grupp av hushall som har en svag ekonomi och stor foérsérjningsborda.

Det kan ocks4 ifrigasittas om stodet fyller kravet pa att vara neutralt mellan
olika upplételseformer 6ver tiden. I rapporten frin i viras noteras att utgifis-
splittringen mellan fastigheter med olika &lder ér otillfredstillande stor, vilket
Oppnar méjligheter att kapitalisera hela eller delar av de bostadssubventioner
som syftar till att minska boendekostnademna.

Den bristande pariteten leder ocksa till att rorligheten i bostadsbestandet
minskar, si att detta utnyttjas mindre effektivt 4n vad som annars skulle vara
mojligt.

Slutligen kan erinras om att statens kostader for bostadssubventionerna
oOkar snabbt och kommer att fortsitta att 6ka vid en rénteniva som svarar mot
dagens. Systemet 4r mycket kinsligt for fordndringar i réntenivd. Det giller
sdvil utgifterna for stédet totalt som neutraliteten mellan olika upplatelsefor-
mer sett i det langre tidsperspektiv som &4r naturligt nir det géller sa 14ngsik-
tiga investeringar som bostader.

I direktiven till utredningen uttalas att de bostadspolitiska malen ligger fast.
Uppdraget &r sdlunda att limna forslag till sddana foréndringar i bostadsstodet
som tillsammans med de aktuella forandringarna i skattesystemet leder till att
malen uppfylls biittre 4n i dag.

Utredningens arbete har med hinsyn hértill byggt pa forutsittingen att ett
nytt system skall

— vara neutralt mellan olika upplatelseformer nir hidnsyn tagits till savél
skatteregler som bostadsstod

—leda till en mindre utgiftssplittring mellan fastigheter med olika &lder

— innehélla stod som 4r s& utformat att det inte kan kapitaliseras av boende
eller producenter

— skapa likvirdiga méjligheter for den nodvindiga bostadsproduktionen i
olika delar av landet

— skapa forutsittmingar for en nyproduktion av tillrécklig storlek

— stimulera sparandet inom bostadssektorn

41
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— vara s utformat att den automatiska tkningen av statens utgifter for
bostadsstodet begransas.

5.2 En mélkonflikt

Bostadsutgifterna svarar for en betydande del av de samlade utgifterna for
olika hushalll. De bygger ocks4 pé langsiktiga bindningar i form av investe-
ringar (egnahem och bostadsritter) eller etablerade kontakter, skol- och bamn-
omsorgsplatser osv. som gor att fordndringar pd kort sikt dr svdra att
genomfora for enskilda hushall.

Detta innebdr att fordndringar av de ekonomiska villkoren for boendet for
enskilda hushall miste genomfras med varsamhet s att hushillens planering
inte pé kort sikt slas i spillror. Ett nytt bostadsfinansieringssystem maste dar-
for utformas med beaktande av behovet av en tillricklig planeringshorisont
for de enskilda hushéllen.

Samtidigt dr det uppenbart att ett nytt stodsystem som bittre 4n det nuvar-
ande skall uppnd de bostadspolitiska malen om neutralitet och paritet méste
komma att berora enskilda olika. I annat fall 4stadkoms ingen forandring.

Det kan dérfor inte undvikas att de som i dagens system fir en gynn-
sammare behandling dn vriga kommer att uppleva att de far vidkidnnas for-
samringar i sin situation. P4 motsvarande sitt kommer dA sjilvfallet andra att
uppleva forbattringar.

Aven om mélsattingen 1angsiktigt 4r klar — att n4 fram till ett rittvist och
robust bostadsfinansieringssystem — finns hir en mélkonflikt. I den utstrick-
ning som den grundlidggande ambitionen foranleder fordndringar av mer
betydande omfatining #4r det nédvéndigt att bevaka att végen dit inte leder till
svérigheter for familjer som planerat sin ekonomi med utgingspunkt i dagens
villkor pa bostadsmarknaden.

5.3 Huvuddragen i ett nytt bostadsfinansieringssystem

Det nya bostadsfinansieringssystem som utredningen foreslar illustreras
oversiktligt i figur 5.1 ddr ocksé kopplingen till det riktade bostadsbidraget
finns markerad.

Systemet dr uppbyggt pé tre komponenter. Dessa 4r ett generellt grund-
ldggande stod till bostadsinvesteringen, ett system for att omfordela kapital-
kostnaderna mellan olika &rgAngar samt fastighetsskatten.

1y rapporten Ds 1989:39 redovisas bostadsutgifterna netto i procent av den
disponibla inkomsten for hushall av olika storlek och olika boendeférhallanden. Dir
tabellen framgdr att hushillen anvinder mellan 13 och 35 % av den disponibla
inkomsten till bostadsutgifter.
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Figur 5.1
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For att vinna forstdelse for fordndringar av bostadsfinansieringssystemet
som syftar till forbittrad neutralitet mellan olika upplatelseformer 4r det
visentligt att ett nytt system uppfyller hoga krav pa rittvisa. Det fAr i detta
avseende inte vara alltfor komplicerat och sammansatt av olika delar som var
for sig forutsitts samverka pa ett svaroverblickbart sétt.

I enlighet med direktiven har ambitionen dérfor varit att stodet i alla dessa
former skall samverka med skattesystemet s att samtliga upplételseformer s&
langt det dr mojligt behandlas lika bade vid investeringstillfillet och under
bruksskedet.

P& grund av de skilda betimmelser som giller for olika kategorier av
fastighetsagare framst inom hyressektorn blir det dven med héga ambitioner i
detta avseende nodvandigt med vissa schabloniseringar i olika detaljer. Dessa
redovisas utforligare i de avsnitt i betdnkandet dar olika delar av systemet
behandlas.

Den féljande beskrivningen av systemet f6ljer skissen i figur 5.1.

5.3.1 En grundsubvention

De skattemissiga forutsittningar som bostadsfinansieringssystemet har att
utg ifrdn skiljer sig &t mellan 4gare av egnahem, bostadsritishavare och dgare
av hyresfastigheter ( och dirmed hyresgésterna).

Egnahem

Genom de nu foreslagna fordndringarna i skattesystemel avskaffas den
nuvarande beskattningen av en schablonintékt for egnahem och ersitts av
fastighetsskatten. Samtidigt avskaffas den statliga inkomstskatten for 90 % av
de skattskyldiga, vilket leder till att marginalskatten for dessa normalt blir ca
30 % av inkomsten. Inkomsten och utgiften for egnahem hénfors i fortsitt-
ningen till inkomstslaget kapital. Aven kapitalinkomster foreslis beskattas
med 30 %.

De underskottsavdrag som #ven fortsdttningsvis kommer att uppstd i
egnahemsédgarnas deklarationer blir dirmed "virda" 30 %, dvs. skatten
kommer att reduceras med 30 % av de réinteutgifter som belastar huset.

Denna skattereduktion for ranteutgifter giller generellt och oavsett syftet
med ldnet. Egnahem subventioneras sdlunda inte i storre utstrickning 4n
andra investeringar eller t. 0. m. ldnefinansierad konsumtion. Denna skattere-
duktion dr en grundsubvention som skapas av skattesystemet och motiveras
frdn skatteteoretiska och andra samhillsekonomiska 6verviganden. Detia
illustreras i figuren med rutan " 30 % skattesubvention" under egnahems-
rutan.
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Hyresratt

Den skattereduktion som egnahemsagarna kan tillgodogéra sig pa grund av
underskottsavdragen ~ avvecklas over tiden i takt med amorteringama &V J&net.

OM fastigheten ~rebeldnas - t ex. vid forsalining  eller ypprustning -~ okar
storleken 3 skattereduktionen igen.
Motsvarande grundsubvention lamnas i gag for andra &n egnahem inom

ramen for de rantebidrag SOM lamnas till alla g eller ombyggda hus med
bostadslan. Réantebidragen ar for den skull stérre for hyres- och bostadsratts-
husen.

Rantebidragen utvecklas  som namnts Gver tid pa ett helt annat satt &n den
skattereduktion SOM félier AV ynderskottsavdragen. De avvecklas i en takt
som vid en viss (relativt hog) inflationsniva inledningsvis haller ranteutgiften 1
huvudsak  konstant i reala termer. Under givna forutsattningar  vad  galler
inflationstakt, rantenivder  och amorteringsvillkor kommer en fastighet under
detta inledningsskede att konsumera  lika stora subventioner oberoende  av
upplatelseforrn. Men varje férandring inégon av dessa faktorer rubbar till-
falligt eller for goyr denna balans, som med nansyn fil investeringamas  lang-
siktiga karaktar tvartom borde bevaras &ver en langre tid.

I syfte att gora subventionssystemet ~ rattvist och robust foreslar Vi att
skattereduktionen for egnahem ges en direkt motsvarighet i form av en
grundsubvention for hyres- och bostadsrattshus.  Ett rantebidrag skall lamnas
Ul agare @V hyreshus och aven pogiadsrattsforeningar  Som svarar mot 30 %
& ranteutgitema  fO" investeringen | fastigheten. Detta rantebidrag awecklas
darefter i takt med att lanen arnorteras. Utrymme  skapas 0" den repeldning
Som & nodvandig  fOr att mgjliggsra  upprustning  °¢h  ombyggnad  av
fastigheterna p& samma  satt som i gaq.

Detta illustreras med rutan 30 % rantebidrag under pyresratts-  och
bostadsrattsrutoma i figuren.

P& detta satt blir grundsubventionen tll  hyresratten €N spegling av den
subvention  som skapas av rétten att ggrg underskottsavdrag ~ for lanerantor.
Med dagens avreglerade kapitaimarknad ~ kan denna gpegling dock bara bl
schabloniserad,  eftersom  sjtuationen pa kapitalmarlmaden  standigt fordndras i

olika avseenden. Den tidigare ordningen med relativt fasta amorteringsplaner
pa fastighetslanen har t ex. ersatts av en mer flexibel situation.  For egna-

hemséagare finns mojligheter ~ att beldna &ldre fastigheter for att finansiera andra
investeringar och konsumtion.

Dessa mgjligheter ~och intresset for att utnyttja dem kommer sannolikt  att
paverkas av skattereformen som s&dan. Den i forhallande till idag minskade
skattereduktionen for lanerantor kommer att minska incitamenten  for en hog
belaning. Det tak for aygragsratten SOM ocksd foreslagits kommer inte att
beskéara mojligheterna il en normal beldning av bostdder men val forsamra
forutsattningarna for en sammantaget  hog lnefinansierad  konsumtion.  Aven

det kompletterande  finansieringssystem ~ som foreslas  av utredningen  nedan
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kommer att begrdnsa utrymmet for beldning av fastigheterna for sddana
andamal.

Mot denna bakgrund har utredningen funnit det rimligt att utforma syste-
met si att rintebidragen for hyres- och bostadsrittshus schablonmaissigt
avvecklas efter en nedskrivningsplan som slutar efter 40 4r och som i huvud-
sak Overenstimmer med de villkor Statens bostadsfinansieringsaktiebolag
(SBAB) i dag tillimpar for de bostadslin som bolaget beviljar. Aven systemet
med en takrinta forutsitts behallas.

Bostadsrdtt

Aven bostadsrittsforeningar skall sdlunda vara beréttigade till det 30—procen-
tiga grundbidraget. I det avseendet behandlas de pd samma sitt som hyres-
ratten.

Samtidigt kan bostadsrittshavarna naturligtvis som alla andra inkomst-
tagare tillgodogora sig skattereduktion for rinteutgifter. Det innebir att de i
den utstréickning de 1&nar pengar till grundavgiften i ny bostad eller till Sver-
14telsesumman for en gammal erhéller en skattesubvention som svarar mot
egnahemsigarens skattereduktion.

For en nybyggd bostadsrittsldgenhet kommer pa detta sétt den helt dver-
vigande delen av subventionen via rantebidraget till féreningen. I en dldre
forening dér ldgenheterna omsatts pA marknaden i storre utstréackning kommer
den i stéllet till stor del via skattereduktionen for den boende.

Med den valda konstruktionen blir dock subventionsnivdn i bida fallen
densamma, dvs. de 30 % som svarar mot egnahems#gamnas situation.

Reglema for grundsubventionen beskrivs nirmare i kapitel 6.

5.3.2 Kompletterande tilliggsbeldning

En grundsubvention utformad pé det ovan beskrivna sdttet uppfyller enligt
utredningens mening hogt stillda krav pa newtralitet mellan olika upplételse-
former.

Samtidigt 4r det uppenbart att en minskning av subventionsnivéan i nypro-
duktionen frin dagens ca 75 % av rantekostmaderna forsta dret till 30 % skulle
gora det omdjligt for vanliga inkomsttagare att efterfrdga nyproducerade
bostader om ndgra sddana 6ver huvud taget skulle kunna byggas.

Det 4r ocksd uppenbart att problemet med utgiftssplittringen mellan nyare
och #ldre hus inte fir ndgon 16sning pa detta sitt. Tvirtom kommer paritets-
problemet att forvirras vid en 6vergéng till en grundsubvention som for
bostadsritt och hyresritt ligger kvar ldngre i tiden 4n dagens rantebidrag.
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Den grundlaggande  rantesubventionen maste darfor kompletteras ~med en
finansieringsldsning ~ SOM gor det mgjligt  att yppratthalla  den psgvandiga
nyproduktionen  p4 ett s&dant satt att postadsutgiftema  blir rimiiga.

Ett s&dant system bOr utformas s& att man minskar den utgiftssplittring
SOM skapar problem p& dagens bostadsmarknad.  Bgstadsutgiftema i nyare
hus bor saledes bli jamforbara med dem i de narmast tidigare byggda husen.

Systemet bor vidare beakta vad i direktiven sags om mélet att begransa
eller undanroja  mojligheterna att kapitalisera  bostadssubventioner samt  att
begransa den automatiska okningen av statens tgifter for bostadssubven-
tionema.

Utredningen  har funnit tv& alternativa mojligheter ~ att 16sa proplemet med
alt pegransa kapitalutgiftema | nyare hus utover vad som fglier av den gryng-
laggande 30-procentiga subventionen.  Det férsta alternativet &r ett system med
réantebidrag av det gjag som i gag utgar til egnahem.

Ett s&dant rantebidrag kan avirappas Snabbare &n dagens rantebidrag il
hyres- Och bostadsratten  eftersom grundsubventionen forutsatts ligga kvar  for
alla pg samma satt som for egna hem i gaq. Vid de berakningar a@v boende-
kostnader som jniomstskatteutredningen  gjort har man forutsatt  en s&dan
snabbare reduktion av rantebidragen.

Pa detta satt uppnés €n viss begransning av de statliga Subventionerna il
bostadssektom som motiveras  av hushéllens hégre betalningsfonndga  efter
skattereformen. Detta alternativ  I6ser emellertid inga av de gyriga mer genuint
bostadspolitiska  problemen.  Paritetsproblemet kvarstdr och de subventioner
som betalas ut i pyrjan av fastighetens  bruksperiod kan pg samma satt som i
dag kapitaliseras Vvid 6verlatelser.

Ett sétt att forsvara detta skulle naturligtvis ~ vara att fortlspande héja kapi-
talkostnadema i aldre fastigheter genom €N fastighetsskatt SOM tas ut med en
over tiden allt pogre procent @V taxeringsvardet. En s&dan ogning har over-
vagts | olika sammanhang men férkastats. Senast nu av inkomstskatteutred-
ningen SOM endast ar beredd att férorda en rabatt pd fastighetskatten under de
forsta och  apitalkostnadsmassigt ~ Mest  anstrangande  &ren  efter  fdig-
stallandet.

Det andra gjternativet, SOm Vi fgrordar, innebar att rantebidragen ersatts
med ranteldn. parigenom kan hushallens bostadsutgifter ~ begransas radikalt
under de forsta aren efter fardigstallandet  p& samma  satt som idag. Utgifts-
nivdn  kan anpassas il vad som ar rimligt  med hansyn tagen till skatte-
refonnens  effekter for hushdllens  ekonomi.

Genom det inslag @ skuldgkning SOM foljer av ranteldnen  forskjuts  kapi-
talutgiftema i tiden pa ett sidant satt att aldre fastigheter ~belastas mer i
forhallande till nya an i dagens system. Detta kommer att innebéra en vasent-
ligt mindre markerad kostnadssplittring  mellan s och aldre hus.

Den inledande skuldokningen ~ tar iansprék delar av det sakerhetsutrymme
som annars skulle  kunna ynyttjas  for beldning | samband med overlatelser

stodsystem
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m. m. Tillsammans med kgparens kdnnedom om den fortsatta  utvecklingen
av kapitalutgifterrta ~ bor det leda il en rimligare prisutveckling ~ pa den mark-
nadsstyrda delen av bostadsmarknaden.

Samtidigt begrénsas statens ytgifter for bostadsstddet. Nagra subventioner
som kan kapitaliseras NN gj. Det bor darigenom vara mgjligt att avstd fran
ytterligare administrativa regleringar av Overlatelsevarden och olika hem-

budskonstmktioner.

Det &r yppenbart att ett rantelanesystem har stora fordelar. Det pegransar

bostadsutgiften ~ under den kapitalkostnadsmassigt svéraste perioden  efter
fardigstallandet ~ och omfdrdelar denna till en period da fastigheten battre kan

béra hégre  utgifter. En stor del av de icke avsedda konsekvenserna av den
statliga  subventioneringen av bostader kan yndanrgjas Utan att hushdllens
méjligheter  att efterfraga  Dostader i nyproduktionen ~ forsamras.

Samtidigt  finns  det syarigheter Med et |3nesystem av detta gjag. Olika

modeller av lan med inslag @  skuldokning har  gvervagts, senast av
bostadskommittén. Paritetsl&nesystemet  avskaffades efter en kort period pad
1970-talet. Det finns forebilder utomlands till  rantel&nesystem, toex. i

Danmark, men i vart land har man hittills awisat dessa tankar.
Det finns flera orsaker till den awaktande installningen fill rantel&n i vart
land. Den forsta, och mest yppenbara, & d& pedagogiska svarigheter ~ SOM

uppkommer da ett l&nesystem med reala inslag ska introduceras pa en kapi-

taimarknad ~ som i gyrigt helt domineras av nominella  system. Aven en skuld-
okning Som sker i jygnare takt an inflationen kan for manga upplevas SOM
skrammande  och ansvarslds. Mgnga har - inte minst under &ren med snabb
inflation  under 1970-talet-  vant gjg vid tartken att boendekostnadema efter de

forsta svlra d&ren blir allt lattare att bara samtidigt SOM ett beldningsbart
sakerhetsutrymme ~ uppstar 8ven utan sérskilt stora arnorteringar.

Samtidigt forjanar det att p3pekas att ménga fastighetsagare SOM 1 princip
kanner gjg frammande  for reala ténkesatt i praktiken handlar realt da de re-

belanar sina fastigheter for att finansiera andra jnvesteringar eller konsumtion.
En s&dan rebeldning skiljer sig inte frén ranteldnen pg annat satt &n att den

sker ad hoc och inte efter en fran borjan fastlagd plan.

En annan orsak till att tanken pg lan med inslag &V skulduppskrivning haft
svart att vinna gehgr 1 Vart land &r oron for att skuldokningen skall  ske
snabbare &n gkningen av fastighetsprisema.  OM utvecklingen ~ blir s&dan kan

fastighetsagare SOM av nagon anledning tvingas att avyttra fastigheten komma
i situationen  att kgpeskillingen inte racker for att betala den &terstdende

skulden.

De perakningar ~SOM utredningen  genomfort ~ Visar att et gystern med
ranteldn  kan utformas s att det fungerar betryggande i detta avseende.

For att skapa den trygghet SOM enligt utredningens mening & motiverad
sarskilt  for de familjer Som i ett egnahem gor Sitt livs stdrsta jnvestering bor

darfor et ranteldn  kompletteras Med en garanti ifriga OM den maximala
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skuldokningen. Som framgér av de berdkningar som redovisas i det foljande
(kapitel 7 och bilaga 1) kommer en sddan garanti att belasta statsfinanserna i
visentligt lagre omfattning 4n system som bygger pa generella réntesubven-
tioner.

En tredje svérighet som forhindrat tillkomsten av rinteldn i Sverige har
varit kapitalbeskattningen med olika skattebelasming pa 16pande avkastning
respektive kapitaltillviixt. Det har inte tillAtit kreditinstituten att ta fram rimliga
uppléaningsinstrument for att finansiera réinteldn p4 kapitalmarknaden. Med det
foreslagna nya skattesystemet kan emellertid dessa hinder réjas undan.

Utredningen foreslar sdlunda att fastighetsdgama i stillet for dagens rénte-
subventioner erbjuds grundsubventionen samt r4nteldn som finansieras pa
den allménna kapitalmarknaden. Vi har forutsatt att SBAB och/eller kredit-
instituten ldmnar sddana l1&n pa villkor som #r lika 6ver hela landet, att detta
skall kunna sdkras genom kreditgarantier och att staten stir for den nimnda
skuldutvecklingsgarantin.

Riinteldnets storlek bestims genom att en garanterad nettoutgift faststills —
uttryckt i procent av hela den ursprungliga skulden — och likasé en takt for en
successiv upptrappning av utgiften. Eftersom réntebidrag eller skattereduktion
forutsitts utgd med 30 % av bruttordntan blir skillnaden mellan 70% av
bruttorintan och den garanterade nettoutgift ett ranteldn som laggs p4 skulden
och forréntas.

Detta forfarande upprepas &r efter ir. Réntebidrag eller skattereduktion
limnas ocksa for ridntan pé rintel&net. Eftersom den garanterade nettoutgiften
successivt blir allt hogre blir skuldokningen efter hand allt mindre till dess
betalningen dverstiger marknadsrintan efter grundsubventionen i form av
skattereduktion eller motsvarande rintebidrag. D4 borjar rénteldnen att
amorteras. Den garanterade nettorantan ridknas upp som forut tills réinteldnet 4r
aterbetalt.

Riinteldnets konstruktion och egenskaper samt skuldutvecklingen under
olika antaganden om réntenivaer och inflation redovisas mer i detalj i kapitel 7
samt i bilaga 1. Dar framgr att utvecklingen i ett rénteldnesystem i hog grad
beror av réntenivén och inflationstakten. Detta belyses sammanfattande av den
foljande sammanstillningen, i vilken ocks4 redovisas hur stor skulden pa ett
nybyggt hus kan berdknas vara det 4r d4 ett réntelan enligt de givna forutsétt-
ningarna uppnér skuldmaximum.
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Forutsattningar Skuldmaximum Motsvarande
a Varde, % nybyggnads-
av prod.kostn skuld

13 % réntesats

10 % arlig inflation 18 188 556
11 % réntesats

8 % arlig inflation 18 156 400
9 % réntesats

6 % arlig inflation 17 129 269
7 % réntesats

4 % inflation 13 109 167

Samtliga exempel utgér frin en real rinta pd 3 %. Upptrappningstakten for
den garanterade nettoutgiften har valts lika med inflationen minskad med 1
procentenhet.

De sammanstillda virdena visar att skulden under dessa forutsatmingar
viéxer till sitt storsta varde pd ungefér 20 4r. Den samlade rianteldneskulden dr
slutamorterad ca 10 4r senare, dvs. vid den tidpunkt d& det normalt finns ett
behov av rebel&ning for mer genomgripande underhdllsatgérder.

Som framgdr av sammanstillningen 4r den maximala skulden hogre i de
fall inflationstakten #r hog. Detsamma giller for den berdaknade skulden i hus
som ir nybyggda vid motsvarande tid!. Detta belyser hur rdnteldnen med-
verkar till att minska de reala skuldskillnaderna mellan hus av olika alder, men
ocksa att kapitalkostnaderna for dldre hus trots detta inte blir lika hoga som i
den vid varje tidpunkt aktuella nyproduktionen.

Ett antagande att realridntan l&ngsiktigt kommer att pendla kring tre procent
4r sannolikt realistiskt. LAnga perioder med hogre realrinta utsétier systemet
for svarare pafrestningar. En kombination av rintenivdn 11 % och en infla-
tionstakt pa ca 6 % som gillde under véren 1989 #r inte langsiktigt sannolik.
Men om den skulle bli bestdende vixer laneskulden till 110 % pa tio ar (d&
den beriknade nybyggnadskulden 4r 179 %), och vidare till 180 % &r 20
(321 %) och till berdknade 223 % &r 34, di skuldmaximum intréiffar. Den
beriknade skulden pa ett d4 nyproducerat hus ar det dret 725 %.

I kapitel 7 redovisas ytterligare kinslighetsanalyser av detta slag samt
berdkningar av i vilken utstrickning som skuldutvecklingsgarantin kan
komma att tas i ansprak.

Av redovisningen i bilaga 1 av hur ett ranteldnesystem med skuldutveck-
lingsgaranti av det slag som vi forordar skulle ha fungerat under senare
Artionden framgdr att skuldutvecklingsgarantin inte skulle ha utlsts under
1960— och 1970-talen eller under de forsta ren pd 1980—talet.

1vid berdkningen av skulden for det nybyggda huset har byggkostnademna antagits
utvecklas i samma takt som inflationen. Under senare &r har produktionskostnaderna
for nya bostéder okat i betydligt snabbare takt 4n priserna i allménhet (KPT).
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Under den peripd som fgljt dérefter och som karaktariseras  av historiskt
Sett mycket hoga realréntor  hade garantin emellertid  féranlett  vissa utbetal-
ningar. Detta visar att skuldutvecklingsgarantin inte bara ar av teoretiskt
intresse utan bidrar till en reellt okad trygghet fOr fastighetsagarna.

Samtidigt tyder resultaten pg att den diskontinuitet som kan forvantas Gver
en jangre tid kan leda till att skuldutvecklingsgarantin foranleder  thetalningar
som med hansyn tll utvecklingen ~ under darefter fgljande perioder framstér
SOM onodiga. Detta skulle  naturligtvis ~ kurma  féranleda  att garantireglema
utformas 3 det satt 80m foreslds | kapitel 7, men att ythetalningar ~ aktualiseras
forst i samband med overlatelser av fastigheterna.

Vi har emellertid stannat for att foresla att utvecklingen ~ holistélls  vart femte
ar py det satt som redovisas i kapitel 7-

For att skapa garantier fOr tillrackligt goda fmansieringsmojligheter i olika
delar av landet ar det pgdvandigt att SBAB  313ggs att finansiera rantelén enligt
en statligt normaliserad form.  pDarigenom  tar staten det riksovergripande
ansvaret  for att mgjliggora 98N hostadsproduktion ~ SOM kommuner,  bygg-

herrar och andra anser nédvandig.

Forslaget Om en &ndrad yapitalbeskattning, den ayreglerade  kapitalmark-
naden och de mgjligheter Som kan komma att std till buds il upplaning

utomlands  har gett bostadslaneinstituten helt nya forutsattningar. ~ Det kan for-
utséttas att dessa -i den pyg situation  som uppstar nar subventionerna  ersatts
med ett skylduppskrivningssystem garanterat av staten ~ sjzjya Vil erbjuda

byggherrama ~ motsvarande  18n eller 1&n med amonerings- ©ch skulduppskriv-

ningstider ~ som awiker fran denna. Framfér allt stérre lantagare som de all-
mannyttiga  bostadsféretagen ~ 0Ch hostadskooperationen kan sarmolikt  yppna
formanligare lanevillkor genom den konkurrens  som finns 3 marknaden.

Utredningen ~ S€r ingen anledning tll varfér en sddan ytveckling skulle for-
hindras. | den ytstrsickning  konkurrensen  mellan  olika l&ngivare leder till for-
manliga uppldningsvillkor ~ for t ex. de aimarmyttiga  féretagen leder detta fill
lagre sjalvkostnadshyror och darmed |5gre boendekostnader inom  hyres-
sektom i sin helhet.

Daremot  bor den statliga skuldutvecklingsgarantin ~ inte gsras beroende av
olika yppgorelser Mellan  parterna  p& kapitalmarknaden. ~ Detta kan undvikas
genom att garantin utformas  schablonmassigt  p& det satt sorti redovisats  ovan.
Den som accepterar Mt 1&n med |angre arnorteringstid  eller hogre takt i skuld-
dlcningen far d& gjyy ta de okade risker som detta medfor.

Omlaggningen  bOr galla inte bara stodet till nyproduktion @V bostéder, utan
aven vid ompyggnad Samt reparation Och underhall.

Grundsubventionen har redan en motsvarighet | det stéd som staten nu
lamnar  till  reparationer  O0ch s. k. gemensamt  underhdll  F8r pyres- och
bostadsrattshus erbjuds idag ett rantestdd som motsvarar  egnahemsagarens

skattereduktion vid ranteavdrag  for saddana arbeten. Rantebidraget ~ lamnas

enligt ©" fmgerad amorteringsplan under en tid av 10 eller 20 &r. Tiden

stodsystem
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bestams efter sigardens art och normala |ivslangd. Detta stod kan utan gyarig-
het inordnas i det gygtem Vi foreslér.

For ombyggnad ©0ch sddana reparations- Och underhdlisarbeten  som jngar |
ombyggnadsprojektet lamnas ett stdd som iprincip motsvarar  nyhyggnads-

stodet, Med rantebidrag  enligt garanterade rantor SOM trappas upp p& Samma
satt som vid pypyggnad.  Till  skillnad frdn vad som ggller | fraga om det sar-

skilda rantestodet for  underhall, kan ombyggnadsstod larrmas  aven for
underhéll  inom  |5genheterna.

Det nuvarande  ombyggnadsstodet har samma nackdelar frdn bl .a. neutra-
litets-  och  paritetssynpunkt som Vi har redovisat for nybyggnadsstodets del.
Det &r ocksd svart att pa et rimligt sétt dra gransen Mot vad som bor ses som
ett reguljart underhdll.  Det leder i sin tur till det val kanda fenomenet att det
frin faretagsekonomiska  utg&ngspunkter ofta blir lonsamt att ersétta underhall
med mer genomgripande ombyggnadsarbetert

I'och med den gmlaggning som Vi foreslar  finns mojligheter ~ att samman-
fora  nybyggnadsstodet, ~ ombyggnadsstodet ~ och stodet il reparationer  och
underhéll i ett sammanhéllet  gystem, dar grundsubventionen & densamma
oavsett gtgardemas art och dar ranteldn  med skuldutvecklingsgaranti lamnas
til alla nya investeringar, oavsett om de ggrs | samband med py. eller
ombyggnad. En ny 30-&rskategori bor darvid inféras  for sddana mer
varaktiga underhalisatgarder ~ SOM | dag huvudsakligen ~ utfors i samband med
ombyggnad, exempelvis stambyten. FO' investeringar i nya kvaliteter  lanmas
garanterade ranteldn  och gryndsubventioner  enligt Samma  regler Som vid
nybyggnad. De sarskilda ompyggnadslanereglema  kan darmed avskaffas.

Dessa fragor DOr gvervagas Narmare i den gyersyn @V ombyggnadsstodet
som f. n. p3gar INOM  postadsdepartementet.

Rantelanekonstruktionen bér kunna tjllampas ocksd for stodet till
flerbamsfamilier ~ for kép av egnahem.

Vid en pedomning av konsekvenserna av en gyergang il en finansiering
med rantelan, bor férutom  de ekonomiska  egenskaperna NOS systemet, ocksa
vagas N statens mgjligheter  att paverka kvaliteten i nyproduktionen.

Utredningen  har i sitt arbete forutsatt att ldnshostadsnamndens provning
skall finnas kvar och att den statliga  skuldutvecklingsgarantin inte skall lam-
nas till projekt som inte fyller gallande kvalitetskrav. Vi har inte heller sett det
SOM ytredningens  uppgift  att foresld  n3gra forandringar 1 lansbostads-
namndernas  kostnadskontroll. Vi har utgatt ifrdn att den statliga Skuldutveck-
lingsgarantin ~ endast peviljas s&dana projekt SOM har en s rimjig kostnadsbild
att garantin &r motiverad.

Vi vill emellertid  samtidigt erinra om att flertalet av de tekniska kvalitets-
krav som tidigare stélldes med phjglp av postadslanereglema  humera har forts

over till plan- och pygglagsystemet. N&r planverket ©Ch bostadsstyrelsen
slogs samman till pgn- och bostadsverket — var en av ytgadngspunktema for

strukturférandringen att underlatta samordningen mellan  lanevillkor och
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bygglovsforeskrifter. I den utstrdckning det bedoms angeldget att, i den nya
situation som skapas av ett nytt 14nesystem, p4 lingre sikt verviga formerna
for och omfattningen av samhillets kvalitetskontroll och kostnadsovervakning
kan en ytterligare samordning mellan 14ne- och byggbestimmelser eventuellt
medverka till ett effektivare resursutnyttjande inom den statliga plan- och
bostadsadministrationen.

Utredningen har inte heller sett det som sin uppgift att i detta sammanhang
beddma behovet av att se bver SBAB:s kompetens. Att SBAB #ven fortsitt-
ningsvis bor ha ansvaret for forvaltingen av de 4ldre statliga bostadslanen
och de 1an som bolaget sjalv limnat &4r klart. SBAB miste ocks som fram-
héllits ha ansvaret for att réntelén enligt en standardmodell kan limnas i alla
delar av landet.

I en ny och avreglerad kapitalmarknad dér nya lanemodeller kan komma att
lanseras i konkurrens mellan olika institut kan det samtidigt vara angelzget att
Gverviga att ge SBAB majlighet att vid sidan av sina tidigare uppgifter ocksi
verka dver ett bredare filt. Utredningen har utgatt ifrdn att sddana dvervigan-
den — om de anses nédvindiga — fir goras i annan ordning under &r 1990.

5.3.3 Investeringsbidrag

Kommittén for indirekta skatter har féreslagit att reduceringsregeln for bygg-
verksamhet slopas s att full moms tas ut ocksa pa t. ex. nyproduktion och
ombyggnad av bostider.

En sidan forindring 4r motiverad av énskemdlet att s 1dng mojligt tillimpa
samma mervérdeskatteregler inom olika omraden. Den leder samtidigt till att
byggkostnaderna 6kar med ca 10 %. Detta leder i sin tur till en inte forsumbar
virdetillvixt pa befintliga fastigheter som 4r svAr att motivera frin bostads-
politiska utgéngspunkter. De 6kade byggkostnaderna leder ocksi till kade
svarigheter att forena kravet pa rimliga bostadsutgifter med behovet av ett till-
rackligt robust rintel&nesystem.

Vi foreslar med hdnsyn hirtill att den féreslagna momshdjningen for
nybyggnad och ombyggnad av permanentbostider kompenseras med ett
investeringsbidrag av samma storlek som den okade utgiften for bygg-
momsen. Till ett sidant investeringsbidrag #r det naturligt att knyta krav pi
god kvalitet i byggandet och de ytterligare krav t. ex. pd energihushallning
som avvecklingen av kdmnkraften kan komma att forutsitta under 1990-talet.

5.4 Fastighetsskatten

[ betdnkandet foresls i enlighet med direktiven inga fordndringar i fastighets-
skattesystemet. Vi redovisar emellertid i kap. 6 vira synpunkter pA dagens
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regler for att faststilla taxeringsvirden pa olika fastigheter och foreslar att
dessa blir foremal for en 6versyn infér kommande fastighetstaxeringar.

Betriffande fastighetsskatten forutsétter vi ocksa att den rabatt for nyare
Argingar som RINK foreslagit justeras s& att de troskelvirden som forslaget
leder till reduceras.

5.5 Bostadsbidrag

Den foreslagna skatteomlaggningen finansieras till betydande del genom
minskade generella subventioner, Skad kapitalbeskattning och kade indirekta
skatter. Det 6kar behovet av ett effektivt riktat stod for de ekonomiskt svagare
hushéllens bostadskonsumtion.

Vi foreslar att bostadsbidragen till barnfamiljer byggs ut kraftigt. Forslaget
innebdr att de granser inom vilka bostadsbidrag kan limnas vidgas visentligt.
Dirigenom kan de hushall som fir bostadsbidrag befrias fran det fulla
genomslaget av okad fastighetsskatt och hojd fastighetstaxering. Vidare
foresls att inkomstprovningen #ndras till formén for hushall med ldga
inkomster.

Forslagen kan uppskattas dka kostnaderna for bostadsbidragen med mellan
1 och 1,5 miljarder kr. Huvuddelen av denna forstirkning tillfaller de hushall
som redan har bostadsbidrag.

Frigan om bostadsbidrag till hushall utan barn bér enligt vir mening
studeras ytterligare frdn fordelningspolitiska utgingspunkter i ljuset av de
ovriga dndringar som Svervags.

5.6 Inforandetidpunkt

Vira forslag om éndringar av bostadsstddssystemet har utformats med tanke
pé en fullstindig samordning med de nya skatteregler som har foreslagits av
RINK och KIS. Skatteutredningarna har foreslagit att férandringarna inom
beskattningen skall gilla frin och med den 1 januari 1991. Aven de nya regler
som vi foreslar bor trada i kraft vid samma tidpunkt.
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6 Grundsubvention, fastighetsskatt
och investeringsbidrag

I ndrmast foregdende kapitel har vi redovisat huvuddragen av ett nytt
bostadsfinansieringssystem uppbyggt pa tre kapitalutgiftskomponenter: Ett
generellt grundldggande stod till bostadsinvesteringen, ett system for att
omfordela kapitalkostnaderna ver tiden samt en fastighetsskatt.

I det foljande avsnittet behandlas nirmare de frdgor som hinger samman
med utformningen av det generella grundldggande stodet till bostadsinveste-
ringar. I avsnitt 6.2 diskuteras utformningen av underlaget for fastighets-
skatten. I avsnitt 6.3 behandlas den sirskilda frigan om mervirdebeskatt-
ningen av byggnadsinvesteringar.

6.1 Grundsubventionen i form av skattereduktion eller
rantebidrag

Av redovisningen i kapitel 5 framgick att utgdngspunkten for det grund-
ldggande stodet dr de forhdllanden som efter en skatteomlidggning kommer att
gdlla i frdga om ranteutgifter for 1an i egnahem. Samma kapitalkostnads-
effekter skall sa 14ngt majligt Aterspeglas inom andra upplatelseformer genom
ett generellt réntebidrag. Skattereduktionen for egnahem och det mot denna
svarande rantebidraget for vriga bostider utgor tillsammans det vi hir kallar
grundsubventionen.

RINK:s forslag innebir for egna hemmens del att schablonintékten av-
skaffas och att det sirskilda inkomstslaget Annan fastighet slopas. Rénteut-
gifter for egnahem fors fortsdttningsvis till det utvidgade inkomstslaget
Kapital. Inkomster av kapital kommer inte l4ngre att ingd i underlaget for
kommunal skatt. I stillet beskattas det med en enhetlig statlig skatt om 30 %.
Det innebér samtidigt att underskott av kapital — exempelvis till f61jd av ut-
giftsrantor for egnahem — alltid ger en skattereduktion med 30 % av under-
skottets belopp.

En fullstandigt symmetrisk behandling av 6vriga boendeformer skulle
krdva att rantebidrag lamnas med 30 % av det rinteunderskott som 4r
hénforligt till bostadsférvaltning, forutsatt att motsvarande skatteeffekter inte
uppkommer pé annat sitt.

Det finns emellertid sannolikt atskilliga svérigheter i en sidan 16sning —
bl. a. till f6ljd av den forutsitter att ranteutgifter och ranteinkomster pi ett
entydigt sitt kan delas upp mellan bostidder och andra lokaler m. m. i samma
forvalining. Vi har inte pa den tid som stétt till vért forfogande kunnat dver-
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blicka vilka fgrutsattningar  SOM maste fareligga  for att en sédan |5sping  skall
kunna  valjas.

Ett alternativ  ar att mer direkt nytg an till den ordning SOM tillampas i
frAga OM dagens rantesubventioner. Det innebar att rantebidraget hangs upp
pa ranteutgifterna  for 1&n inom den av postadsmyndighetema  godkanda kost-
naden f6r bpostader, upp Ml den laneandel som i gag galler fOr statliga
bostadslan.

| friga OM nya 1&n bOr rantepidraget kunna avse de faktiska ranteutgiftema
for sadana J&n, inkl. till dem knutna ranteldn, dock hogst vad som skulle folja
av ett norrnaliserat 1an enligt de villkor ~ som staten tillhandahaller genom
SBAB. Det innebar for py. och ombyggnadslan en  amorteringsplan som
slutar efter 40 &r och for I&n till reparationer och underhdll lanetider om yegp
10, 20 och ~ epligt V&t forslag -~ 30 &r, beroende p3 atgardemnas art

Véra forslag innebar att gnmdsubvention och rantelan ersétter det nu-
varande stodet &aven for dem som i gag har rantebidrag. FOr egnahem ldmnas i
fortsattningen endast rantelan. For bostader med andra upplatelseformer
lamnas dessutom rantepidrag Motsvarande  skattereduktionen av ranteavdrag,
forutsatt  att motsvarande  effekt inte yppnas pg annat satt.

Utgangspunkten ~ &r &ven har att gryndsubventionen | form av rantebidrag
skall motsvara 30 % av de panteutgifter SOM hanfor  gjg till bostader. Subven-
tioner iform av rintebidrag bOr dock inte aterinforas  fér hus som i dag inte
langre har rantebidrag. ! linje med det bor subventioner-na inte heller pgjas for
de hus som vid ftiden for omaggningen har rantebidrag till lagre andel &n
30 % av ranteutgifterna. | dessa senare fall bor subventionen  hallas kvar vid
det pelopp den har vid omiaggningsogonblicket, fram till den senare (igpunkt
d& de forutsatta arnorteringarna  har medfort  att rantebidragsbeloppet  faktiskt
motsvarar 30 % av den rntebidragsgmndande  ranteutgiften.

I fraga Om dessa hus, som redan omfattas av olka former av statligt rante-
stod, bOr ynderlaget fOr rantebidraget beraknas enligt Samma  regler SOM
tillampas fore omlaggningen, Om detta medfér administrativa  fgrenklingar.  De
skillnader ~ som det ger i forhdllande  till vad som foreslas for nya hus ar mar-
ginella.

Omlaggrtingen  till ranteldn och grundsubvention bér, som Vi har framhallit
ikapitel 5, galla | stort sett alla nuvarande stodformer — som pygger pa olika

former av rantesubventioner. Ett undantag ar dock den nuvarande tillaggslan-
givningen i den del den arbetar med réante- och arnorteringsfria lan till kost-

nader som fastigheten inte kan forranta.  Villkoren  for denna bor ses over

sarskild  ordning.

Tidpunkten for ratten till skatteavdrag

Ett system med ranteldn innebar att den debiterade rantan pg lanet  delvis

betalas genom rupptagandet av ett pyit 1&n. Fran skattesynpunkt & betalningen
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dock att se som vilken annan rintebetalning som helst, som ger ratt till
omedebara skatteavdrag. Réntan pd rdnteldnet grundar i sin tur ritt till rédnte-
avdrag.

P4 motsvarande sitt méste grundsubventionen i form av rintebidrag
baseras pé den beridknade rintan pa sdvil ursprungslénet som rintelanet.

6.2 Fastighetsskatten
6.2.1 Underlaget for fastighetsskatten

Fastighetsskatt tas ut med en viss andel av taxeringsvirdet for fastigheter som
ar taxerade som smahusenheter eller hyreshusenheter samt med en viss andel
av tomt- och bostadsbyggnadsvirdet for fastigheter som #r taxerade som
lantbruksenheter,

Det innebir att fastighetsskatten tréffar alla bostadshus och fritidshus samt
alla fastigheter for kontor, handel, hotell och liknande. Skatt tas ddremot inte
ut for industrifastigheter — d4ven om dér ocks finns kontor etc.

Fastighetsskatten tas ut av 4garen. Agare av hus pa fastighet som uppléts
med tomtrétt anses dérvid som dgare ocksa av marken.

Skatten tas ut efter tre olika procentsatser
— 2,5 % for rorelsebeskattade hyreshusenheter
— 2,0 % for rorelsebeskattade smahusenheter
— 1,4 % for schablonbeskattade hyreshusenheter och smihusenheter, dvs.
hus #dgda av bostadsrattsféreningar och allménnyttiga bostadsforetag samt
egnahem.

Basen for fastighetsskatten #r taxeringsvirdena. For att skatteuttaget skulle
bli ungefir lika stort for varje bostadslidgenhet, begrdnsades dock nér skatten
infordes skatteunderlaget fér egnahem och andra schablonbeskattade smahus
till 1/3 av taxeringsvirdet. For att motverka den hojning av basen for uttaget
som foljde av 1988 &rs omtaxering av hyreshusenheter, har skatteunderlaget
for dessa fr.o.m. &r 1989 begriinsats till 55 % av taxeringsvirdet.

Till f61jd hérav tas fastighetsskatten under 4r 1989 ut med
— 0,47 % av taxeringsvirdet for alla egnahem och f6r andra sméhus som inte
ingér i rorelse
— 0,67 % av taxeringsvirdet for smahus som ingér i rorelse, inkl. jord-
brukets bostéder
— 0,77 % av taxeringsvirdet for flerbostadshus som uppléts med bostadsritt
eller 4gs av allméinnyttiga foretag
- 1,37 % av taxeringsvirdet for andra hyreshus — inkl. kontor, hotell etc.
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6.2.2 Utfallet av nuvarande regler

De genomsnittliga taxeringsvirdena &r 1989 for hus av olika dlder — uttryckta
i kronor per kvadratmeter — redovisas i figur 6.1. Av den framgir att
egnahemmens taxeringsvérden #r i huvudsak oberoende av husens dlder. Fér
hyres- och bostadsréttshusen stiger taxeringsvardena daremot dramatiskt ju
yngre husen &r.

Figur 6.1 Taxeringsvdrden for bostadshus av olika dlder. Krim? 1989

Taxeringsvarde, k/m2 5000
4000
3000
B Hyresratt ]
Bostadsratt 7
C1 Egnahem [/ .
§ 4
\I s
74 75-84 85-88 1989
Killa: SCB och egna berikningar Byggnadsar

Medan taxeringsvirdena for hyres- och bostadsréttshus byggda fram till
borjan av 1970-talet pendlar kring 1 500 kr/m2, kan de for det senaste &rets
nyproduktion beriknas till det tredubbla, eller ca 4 500 kr/m2. Det #r nistan
dubbelt s& htgt som det berdknade medeltalet fér nybyggda egnahem.

Uttryckt i kr/m?2 blir uttaget av fastighetsskatt dirmed f6ljande for olika
argangar av hyreshus och egnahem (figur 6.2).

Figur 6.2 Uttaget av fastighetsskatt i bostadshus efter dlder och
dgarkategori. Krim?

Fastighetsskatt, kr/m2 80

Allm.n. hyresr.
Ensk. hyresr.
Bostadsratt
Egnahem
Medelvarde

ONRNEN

41-60 61-74 75-84 85-88 1989 Total
Killa: Egna berdkningar Byggnads?

For flerbostadshusens del okar fastighetsskatten dispariteten mellan olika
argdngar, vilket 6kar behovet av subventioner i de yngre drgangarna. Det
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hogre uttaget av fastighetsskatt for rorelsebeskattade bostadshus kompenseras
sdlunda delvis inom réntebidragssystemet med ldgre garanterade rédntor for
dgare till sddana hus.

De redovisade virdena 4r medeltal for hela landet. For flerbostadshusens
del finns endast sm4 regionala skillnader. Eftersom taxeringsvirdena for
sméhus paverkas kraftigt av marknadspriserna, blir ddremot fastighetsskatte-
uttaget for dessa hus starkt beroende av husens lidge och tillgingen pa
bostider pa orten. Redan vid 1981 &rs taxering — som fortfarande &r 1989 styr
beskattningen av smihusen — kom taxeringsvirdena foér smahus i Stor—
Stockholmsomrédet som helhet att i medeltal ligga ca 50 % 6ver landet i
ovrigt.

Riknat per ldgenhet — och med beaktande av ligenheternas skiftande stor-
lek over dren och mellan de olika #garkategorierna — tas fastighetsskatt &r
1989 i medeltal ut med f6ljande belopp (figur 6.3). For egnahemmen redo-
visas dérvid siffror dels fér Stor-Stockholmsomradet, dels for landet i Gvrigt.

Figur 6.3 Fastighetsskatt for ldgenheter av olika dlder efter dgarkategori
och ldage. Krlldgenhet och dr

Fastighetsskatt 3000
kr/ldgenhet och ar
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0 - v S0 K
-1944 45-65 65-74 75-79 80-84 85-8Medeltal
Killa: Egna berikningar Byggnadsar

Av figuren och det tidigare sagda framgér att fastighetsskatten i medeltal
och riknat for landet som helhet tas ut med i huvudsak lika belopp for
bostédder i egnahem och i allminnyttig hyresritt, men att denna form av
likstzlldhet varken géller mellan bostider frdn samma tid eller inom varje ort
for sig.

6.2.3 Redovisat reformforsiag

Inkomstskatteutredningens (RINK) forslag innebir att fastighetsskatt tas ut
med samma andel av taxeringsvardet for alla typer av bostidder, oavsett
upplételseform. Efter en kortare 6vergingstid kommer uttaget att ligga pa
1,5 % av taxeringsvirdet. For nybyggda hus betalas under de forsta fem &ren
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ingen fastighetsskatt. Under de foljande fem &ren betalas fastighetsskatt med
halva beloppet. Aven i denna del finns vissa 6vergangsregler.

Forslaget leder vid fullt genomslag till att fastighetsskattens andel av den
genomsnittliga bostadsutgiften tkar frin knappt 4 % till ca 8 %.

Forslaget praglas genom den enhetliga uttagsprocenten av en hog grad av
formell likstilldhet mellan fastigheter med skilda upplatelseformer och dgar-
kategorier. For att likstalldheten ocks skall vara reell krivs att den virdering
som ligger till grund for uttaget 4r likvirdig mellan fastigheter av skilda slag.
Hur fastighetstaxeringen utformas fir dérfor avgérande betydelse for hur
fastighetsskatteforslaget skall virderas.

6.2.4 Fastighetstaxeringens huvuddrag
Virdebegreppet

Fastighetstaxeringens syfte 4r att ge alla skattepliktiga fastigheter réttvisande
virden till grund for beskattning, framst olika former av férmdgenhets-
beskatming — formogenhetsskatt, arvsskatt och gavoskatt. Den har ocksé
anvints som grund for olika former av 16pande beskattning utan anknytning
till formogenhet — den tidigare garantibeskattningen, intiktsbeskattningen av
schablonbeskattade fastigheter, skogsvardsavgifter och pa senare tid fastig-
hetsskatten.

En vérdering utfaller typiskt sett olika om den tar sikte p4 formogenhets-
virdet, avkastningsvirdet eller det tekniska nuvirdet.

Formogenhetsvdrdet bestdms av det pris som kan uppnas vid en forsilj-
ning pd den allminna marknaden och utgors av skillnaden mellan detta pris
och de skulder som belastar fastigheten. Forsaljningspriset i sin tur 4r starkt
beroende av vilka alternativa anvéndningar och finansieringsmojligheter som
stdr 8ppna for olika kopare.

Avkastningsvdrdet i den 16pande forvaltningen kan vara visentligt skilt
frén fastighetens inneboende formégenhetsvirde:

— Det 4r sarskilt tydligt i frAga om fastigheter till vilka nyttjanderitter har
upplatits p& obegrinsad eller begriansad tid med besitmingsskydd for nyttjan-
deréttshavarna och till villkor som bestims av andra faktorer 4n efterfrigan pa
marknaden. Det giller t. ex. om undantagsférméner och om bostider som
upplats med bostads- eller hyresritt. Avkastningsviardet bestdms hér av vad
den pagéende anvindningen kan forrénta.

— Samma giller i friga om exempelvis fastigheter i skargardsomréiden, dér
spannet dr stort mellan vad fastigheten kan férrédnta inom ramen fér den bo-
fasta befolkningens niringsverksamhet och det virde som fastigheten tillméts
vid en forsiljning for fritidsdndamal.

— Forhéllandena #r i princip likartade i friga om #ldre bostdder i expansiva
storstadsomrdden. Bostadsnyttan for innehavaren torde inte forindras i
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samma takt som marknadsviardet dndras till foljd av skiftningar i tillging och
efterfrigan pd bostadsmarknaden inom regionen.

Det tekniska nuvdrdet for en byggnad motsvarar i princip produktions-
kostnaden for en motsvarande nybyggnad efter avdrag for forsliting m. m.
Denna virderingsgrund anvénds i stor utstréckning bl. a. inom den statliga
bostadsfinansieringen samt — ofta i mer schabloniserad form — vid sidan
redovisning som sker pa bokforingsmissiga grunder.

Hur taxeringsvdrdet bestdms

Enligt 5 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) — FTL — skall fastig-
hetens marknadsvirde utgéra grunden for taxeringsvirdet. Med marknads-
virdet avses darvid det pris som sannolikt skulle uppnis vid en forsiljning pa
den allménna marknaden.

Fréamst av forsiktighetsskil — med hinsyn till svirigheterna att alltid upp-
skatta saluvirdet pd ett réttvisande sitt — féreskrivs att taxeringsvardet skall
séttas till 75 % av det si uppskattade marknadsvirdet.

Vid virderingen skall bortses fran privatréttsliga forbindelser eller dtagan-
den av skilda slag som belastar fastigheten och som skulle kunna minska
priset vid en forséljning (FTL 5 kap. 3 §). De vanligaste exemplen pa sidana
belasmingar &r arrende- och hyresavtal och andra dispositionsritter.

Virderingen skall vidare goras utan beaktande av den faktiska belningen
av fastigheten och villkoren for denna. I stéllet skall man utga frin vad som #r
normalt for fastigheter med likartad bebyggelse frdn samma tid.

Vid fastighetstaxering skall alla fastigheter virderas med utgingspunkt i
riktvdrden (FTL 7 kap. 3 §). Riktvirden ges for dels mark, dels byggnader
och bestdms enligt klassindelade vdrdefaktorer, som ndrmare anges i lagen.
Virden mellan riktvirdena far inte viljas.

Med virdefakiorer avses egenskaper som 4r knutna till fastigheten och som
erfarenhetsmissigt har betydelse for eller samvarierar med marknadsvirdet.
De riktvardepdverkande virdefaktorerna fér smihus 4r salunda storlek,
standard, alder och lige. For hyreshus 4r motsvarande faktorer i férsta hand
alder och bruttohyra. Bruttohyran i kombination med olika kapitaliserings-
faktorer — till vilka vi dterkommer i det foljande — antas dérvid fAnga upp
vérdeinverkan av savil storlek och standard som ldge.

Taxeringsvirden skall faststdllas uppdelade pd mark och byggnader. 1
princip géller att markens viirde (markvérdet) skall uppskattas efter markens
pris i obebyggt skick och byggnademnas virde (byggnadsvirdet) till det mer-
vérde som fastigheten far for att den 4r bebyggd.
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Genomforandet

Fastighetstaxeringen genomfors i tva steg.

I det forsta steget insamlas prisstatistik fran de forsidljningar som skett
sedan foregdende taxering. Med ledning av denna statistik upprittas rikt-
virdetabeller och markvirdekartor, som indelar hela riket i virdeomraden.
Virdeomridena skall avgrinsas s att de omfattar fastigheter med likartade
virdeférhallanden, sett till s3dana virdepaverkande faktorer (virdefaktorer)
som lége, planforhillanden, teknisk forsorjning etc. De framtagna forslagen
till riktvirdetabeller och markvirdekartor avstims vid en omfattande prov-
virdering. P4 grundval av denna faststills sedan vilka markvirden och rikt-
viirdetabeller som skall anviindas inom varje enskilt omride vid det andra
steget, som utgors av den egentliga taxeringen.

I det andra steget inhiimtas uppgifter frin fastigheternas #gare om de for-
hallanden som har betydelse for taxeringen. Varderingen 4r starkt schabloni-
serad och enligt det féregdende bunden till de virden som anges i den tabell
som giller fér omradet. Justeringar fir dock goras for sk. sdregna for-
hdllanden om andra faktorer 4n de som ingdr i riktvirdesystemet patagligt
inverkar pi fastighetens marknadsvirde (FTL 7 kap. 5 §).

Markvdrdet av tomtmark uppskattas i forsta hand pa grundval av priserna
for obebyggda tomter. I de manga firdigexploaterade omraden dar antalet
forsiljningar av sidana tomter 4r lagt, uppskattas markvirdet med olika
kompletterande metoder.

Byggnadsvdrdet tas normalt fram som skillnaden mellan taxeringsenhetens
totala virde och markvirdet.

Det totala taxeringsvirdet uppskattas efter skilda metoder fér sméahus-
enheter och hyreshusenheter. Till hyreshusenheter fors sdvil fastigheter med
hyreshus och bostadsrittshus som fastigheter med hus fér kommersiella
#ndamal, t. ex. kontor eller hotell.

For smdhusenheter uppskattas det totala taxeringsvirdet enligt en ortspris-
metod, med beaktande av olikheter i friga om bostadshusens storlek,
standard och &lder. For hyreshusenheter grundas vérderingen i huvudsak pa
bruttointiktens storlek. Bruttointikten multipliceras med en kapitaliserings-
faktor, som #r olika beroende pa relationen mellan markvirde och brutto-
intikt. Kapitaliseringsfaktorn #r vidare hogre for yngre bostadshus @n for
dldre. Det motiveras med de genomsnittligt ligre underhéllskosmadema och
hogre rdntesubventionerna for nyare hus.

6.2.5 Nigra konsekvenser av fastighetstaxeringens utformning
Ligesberoendet

Uppdelningen av taxeringsvardet i ett markvirde och ett byggnadsvirde
kunde forvintas medféra att sddana skillnader i varde som beror av laget
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skulle falla ut p markvirdet, medan skillnader i byggnadsvirde i huvudsak
skulle terspegla skillnader i storlek, standard och alder. Att de taxerade
markvérdena divergerar mellan omriden med olika ligen framgér ocksi
tydligt av taxeringsstatistiken redan pd si grov nivd som kommunnivi (se
tabell 6.1). Men av den framgér ocksA att &ven byggnadsvirdena for smahus
paverkas av liget.

Tabell 6.1 Taxeringsvirden enligt 1981 drs allmdnna fastighetstaxering for
Jriliggande enbostadshus med permanentbostider. Medelydrden for rikets
kommuner i fallande ordning efter markvdrdets andel av det totala taxe-
ringsvdrdet. Kdlla: SCB.

Kommun Markvardets andel av Byggnadsvarde  Byggnadsvirde
hela taxeringsvéardet, % 1 000-tal kr. i % av medeltalet
for riket
Goteborg 45 218 135
Stockholm 44 201 125
Sundbyberg 42 197 122
Huddinge 41 211 131
Malmo 41 189 117
Sollentuna 39 230 143
Solna 39 220 137
Danderyd 38 308 191
Nacka 38 243 151
Partille 38 211 131
Lidingé 37 316 196
Jarfalla 36 237 147
Maindal 36 204 127
Varmdo 36 192 119
Taby 35 280 174
Vaxholm 34 213 132
Sotenas 34 152 94
Habo 17 179 111
Ulricehamn 17 154 96
Svenljunga 17 152 94
Aneby 17 146 91
Gnosjo 17 136 84
Herrljunga 17 135 84
Bengtsfors 17 123 76
Alvdalen 17 119 74
Vansbro 17 95 59
Tranemo 16 155 96
Boden 16 141 88
Gréstorp 16 141 88
Munkfors 16 103 64
Overkalix 16 67 42
Jokkmokk 15 90 56
Malung 14 136 84

Hela landet 27 161 100
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Forhillandet att dven byggnadsvirdena paverkas av ldget kan bero pa att
det #r svart att f4 fram rittvisande markvirden inom omraden med l4g andel
oexploaterade tomter. Inom ramen for ett rittvisande totalt taxeringsvérde
leder for 14ga markvirden till att i stillet byggnadsvirdena blir for hoga. Det
kan emellertid ocksa forhalla sig s att marknaden ser ett ligesbestdmt mer-
virde i byggnaderna som sidana. I den méin det inte ror sig om kulturhisto-
riska eller andra immateriella virden betyder det i s fall att utnyttjade bygg-
nadsritter virderas hogre 4n outnyttjade och ddrmed flyter 6ver pd virdet av
byggnaderna.

Aven for hyreshusenheterna 4r markvirdena hogre i goda ldgen. Huruvida
ocksA byggnadsvirdena for hyreshus paverkas av laget gér inte att utldsa av
den publicerade taxeringsstatistiken.

Aldersberoendet

Taxeringsvérdena for bostadshus pd hyreshusenheter 4r starkt dlders-
beroende. Som framgér av figuren 6.1 ovan har de senast byggda husen
taxeringsvirden som 4r upp emot tre ginger hogre, raknat per kvadratmeter,
#n hus byggda under miljonprogrammet eller tidigare.

Dessa taxeringsvérdesskillnader #r helt betingade av att husen antas vara
finansierade med l14nat kapital med — till fljd av rintesubventionerna — 1dga
forrantningskrav. Effekten kan i stark forenkling beskrivas s, att en kipare
som inte behdver tillskjuta nimnvirt eget kapital kan betala ett tre ginger
hogre pris for hus dér rantan pa det 14nade kapitalet 4r 4 % &n for ett hus dir
réntan pé det 14nade kapitalet 4r 12 %. Kapitalkostnaden blir densamma i bdda
fallen. Skillnaderna i férmégenhetsvirde balanseras av en motsvarande
skillnad i skulder, varfor ocks8 nettoférmogenheten — och ddrmed formogen-
hetsskatteeffekten — blir lika i bada fallen. Fastighetsskatteuttaget, som base-
ras pa bruttoférmdgenheten, blir ddremot avsevirt hogre for det nyare huset.

Motsvarande forhallanden borde gilla ocksd i frdga om smdhusen, men
Aterspeglas inte i nu gillande taxeringsvérden frn 1981 rs fastighetstaxe-
ring. En relativt sett kraftigare hojning av taxeringsvirdena for nyare smahus
har dock aviserats efter den nu utférda provvirderingen infér 1990 Ars all-
ménna fastighetstaxering.

Referensprisbildningen

Antalet dverlatelser av flerbostadshus #r 13gt. De hus som siljs dr huvud-
sakligen #ldre, privatigda fastigheter med ett forhllandevis litet antal
ligenheter. Det har tidigt uppmérksammats att den prisnivd som visas av
sddana forsiljningar visar for htga virden om den efter en direkt propor-
tionell omrikning mot hyresintiktens storlek fors éver pa storre forvalt-
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ningsobjekt ~ ur de senare Artiondenas produktion.  Frigan lostes infér 1988 &rs
fastighetstaxering  p& sé satt att alternativa  riktvardetabeller med olika |utning
togs fram.  Som mest kunde vardedkningen vid oOkande storlek  darmed
begransas med en faktor 0,7,

En mer petydelsefull fraga ar i vad mén den prisnivd som etableras  vid
sddana forsaljningar  egentiigen & representati.  Det & val kant att de priser
SOM yppn&s Vid fgrsaljningar  av aldre hyreshus @r starkt beroende av for
vilket andamal som huset kops. Den nhogsta prisnivan uppnas | allméanhet  om
huset i samband med kopet kan ombildas till postadsratt, antingen fOr forsalj-
ning pa marknaden eller s& att phyresgasterna  sjalva avStAr frdn  pyresrattema
och ombildar dem till bostadsratter.  En ytterligare  prispaverkande  faktor &r
om huset &r si gammalt Och har sé&dana brister att det kan byggas ©om med
subventionerade  1an.

Dessa  fyrutsattningar foreligger relativt  sallan. Men néar de foreligger ~ blir
priset S& formanligt  fOr agaren att det ocksé sdlis. Den vérdenivd som dessa

forsaljningar  indikerar  jigger nomtalt |angt Over fastighetens avkastningsvarde

vid oférandrad anvandning och ar il syeryagande  delen  bristbestarnd. Ett
villkor ~ f6r att vardet skall kunna realiseras &r att det inte realiseras hos nagon
stérre  mangd av de andra likvardigt ~vérderade fastigheterna. Summan av de
p4 detta vis bestdimda formugenhetsvardena  fOr varje enskild fastighet Gver-

stiger darfor fsrmagenhetsvardet  av den samlade stocken av fastigheter.

6.26  Boendekostnadsutredningens férslag

Den ursprungliga tanken bakom fastighetsskatten var att man med den till
samhéllet  skulle ta in en del av den vardetillvaxt som yppkommer i olika
fastigheter framst il fglid av samhalleliga  investeringar  p& andra omréden.
Den skulle darigenom  framja de bostadspolitiska ~ stravandena  att nd en battre
utgiftsparitet ~ mellan  bostdder av olika &lder. Den skulle samtidigt ge resurser
for en fortsatt omfordelning mellan &ldre och nyare bostader. Av hansyn till
invandningar frdn bl.a. lagradet kom den emellertid att f den utfomining ~ SOm
har beskrivits i det foregdende och som i huvudsak endast tilgodoser  det sista
av de redovisade syftena ~ att ge resurser for fortsatt omfdrdelning.

De nu framlagda forslagen till en skattereforrn  innebar att fastighetsskatten
far en vasentligt 0kad yngd i forhallande il tidigare. Det finns darfor starka
skal att pa nytt sarskit  gyervaga e postadspoliiska  konsekvensema  av
fastighetsskattens  utformning.

Utgéngspunkten  fOr fastighetsskatten & i dag densamma som for for-
mogenhetsbeskatmingen @V fastigheter ~ deN yardering SOM gors Vid fastig-
hetstaxeringen. Men medan fsrmpgenhetsbeskatmingen  utgér 8N fsrmagen-
hetsnettot = dvs. skillnaden mellan taxeringsvardet och de skulder som finns i
fastigheten ~ utgdr den |spande beskattningen i form av fastighetsskatt  fran

bruttoférrmadgenheten ~ dvs. taxeringsvardet  Utan pynsyn till skulder.
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Fastighetsskattcn ~ &r saledes inte en formogenhetsskatt. Tl foljd av att den
utgdr frdn fastighetens potentiella Varde Vid en forsaljining Och inte fran dess
véarde inom ramen for paggende anvandning & den inte heller en aykastnings-
skatt av konventionellt slag. Snarare skulle  man, litet  tjlIspetsat, kunna
beskriva den som en form av |spande beskattning @ forvantningsvarden  Vid
en hypotetisk overgang tll annan anvandning ~ fOr nyare fastigheter med ett
betydande inslag av skatt pa forvantade framtida subventioner.

Frdn postadspolitiska ~ utgangspunkter ~ & varje Skatt pa bostadssubventioner
kontraproduktiv. =~ Den fororsakar  nmdgang, forstérker  dispariteten och sned-
vrider  fgrrnggenhetsférdelningen.

Det motverkar  den sociala postadspolitikens ~ syften ©OM fastighetsskatten
utformas s att den i praktiken understodjer €N utveckling ~ Sorti innebar att de
goda, vilbelagrta Och attraktiva — bostaderna  fortlspande ornfordelas  till dem
som har den stérsta petalningsformagan. Staten och kommunerna  har sam-
verkat till att pygga upp ett omfattande och kvalitativt  gott bostadsbestand  som
hyrs ut til sjslvkosmaden. Byggandet 2@V egnahem ©ch bostadsrattsiagenheter
har understotts med finansiella ~ och  markpolitiska medel.  viterligare ~ direkt
stod har lamnats till hush@ll frdn syaga grupper, bl-a barnfamiljer ~och &ldre.
Syftet med dessa ggarder ar att goda bostader skall tillhandahallas alla till
rimliga  kosmader.

Den |spande bostadsbeskatmingen ~ bor darfor inte utformas efter bostadens
varde vid en fgrsalning  eftersom  det leder till att skatteuttaget i hela bestandet
bestams efter de starkaste hushallens barkraft.

En |spande bostadsbeskattning ~ bOr enligt V&r mening vara sé utfonnad att
den inte tyingar fram krav p3 en hggre férrantning @V bostadskapitalet.
Skatten bor |5ggas Ut pg ett sddant satt att den inte forstarker den ekonomiska
segregationen | boendet p& expanderande Orter eller paskyndar omvandlingen
aVv perrnanentbostader il fritidshus  inom  attraktiva turistontraden.

Av de anforda postadspolitiska ~ skalen ar det enligt var mening inte &anda-
malsenligt att bygga €N skarpt beskatming av bostdder p3 fastighetemas taxe-
ringsvarden  S& som de faststélls jdag. Den bor i stdllet ytgy frdn bostadens
varde inom ramen for den p3giende anvéndningen. Skattens storlek bor dar-
vid bestdmmas av saddana faktorer som har direkt betydelse fOr bostadsnyttan.
Det kan i férsta hand forutsattas — réra gjg om sadana férhallanden som
bostadens  storlek, standard och |5ge i forhallande  till kommunikationer och
annan service.

lallt yasentligt finns yppgifter oM sddana forhédllanden i det material som
samlas in il grimd fOr fastighetstaxeringen.

Vi foreslar att fragan Om ett sarskilt fastighetsskatteunderlag utreds  infor

den fastighetstaxering ~ SOM genomfors | frigga OM hyreshusenheter ar 1994
och sméhusenheter  ar 1996.
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6.3 Investeringsbidrag
6.3.1 Gaillande regler for mervirdebeskattning

Merviardeskatt (moms) tas ut vid yrkesmissig omséttning av varor och
tjanster. Vad en skattskyldig har betalat i ingdende moms fér han dra av frin
den utgdende momsen vid fortsatt omséttning. Dérigenom tréffar momsen
endast vérdet av den forddling som sker hos den skattskyldige. Den slutliga
bbrdan triffar den som anvinder varan eller tjansten i en verksamhet for
vilken han inte sjdlv 4r skattskyldig — dvs. oftast en konsument.

Medan skatteplikten 4r i det nirmaste total for varor och for sidana tjénster
som avser skattepliktiga varor, finns vésentliga undantag i friga om tjdnster
av annat slag.

De undantag inom varuomridet som bertr boendet giller virme, el och
vatten samt sddana tjanster som stddning, sotning och hiimtning av sopor.

Bland de tjdnster i 6vrigt som 4r helt undantagna frin skatteplikt mérks
bankverksamhet och bostadsférvaliming. Den ingdende moms som triffar
foretag med sidan verksamhet kan dérfor inte dras av, och blir dirmed en
kostnad i rorelsen. A andra sidan beskattas inte den foradling som sker inom
foretaget. Samma géller i princip i friga om statens och kommunernas verk-
samhet.

[ syfte att uppn neutralitet mellan entreprenadverksamhet — som #r skatte-
pliktig — och egenregiverksamhet — som inte #r skattepliktig — reducerades
underlaget for den utgdende momsen i byggnadsverksamhet till 60 % av
entreprenadsumman. Dirigenom kom skatteunderlaget vid byggnads-
entreprenader erfarenhetsmaissigt att ungefdr motsvara virdet av de momsbe-
lagda insatsvaroma vid egenregi-arbeten — dvs. virdet av material och kopta
tjanster.

For anldggningsarbeten samt projektering m. m. reducerades skatteunder-
laget av motsvarande skl till 20 % av entreprenadsumman.

Motsvarande reduceringsregler finns inom vissa andra tjansteomraden —
bl. a. hotell och restaurang. Byggnads- och anldggningsverksamheten svarar
dock ensam for ca 50 % av den totala volymen av tjénster med reducerad
momes.

Momssatsen &r f.n. 19 % Det ger vid full moms ett paslag med 23,46 %.
Nédr underlaget ér reducerat till 60 och 20 % blir péslaget resp. 12,87 och
3,95 %.

6.3.2 Redovisat reformforslag

Mervirdebeskattningen har nyligen setts dver av kommittén for indirekta
skatter (KIS), som redovisat sina forslag i betinkandet (SOU 1989:35)
Reformerad mervirdeskatt m. m.
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KIS férordar att underlaget for moms breddas, sa att flertalet nu undan-
tagna varu- och tjansteomraden beskattas. Undantag foreslds dock alltjamt i
friga om banktjanster samt hyra och foérvarv av fastigheter. Samtidigt bor
enligt KIS de nuvarande reduktionsreglerna avskaffas.

Det innebir for bostadssektorns del bl. a. att leveranser av el, vatten och
energi momsbeldggs — varvid punktskatterna pa energi reduceras — samt att
byggmomsen hdjs till 23,46 %. I syfte att motverka brister i konkurrens-
neutralitet mellan kdpta och egenproducerade forvaltningstjdnster foreslds
vidare att egenregitjanster som avser reparation och underhdll av byggnader
beldggs med en uttagsmoms.

6.3.3 Konsekvenser av KIS forslag

Enligt véra beridkningar far forslagen foljande kostnadskonsekvenser inom

bostadssektom

Andring Totalt,  Kr/m2 i bestindet Kr/m2 i nyproduktionen
milj.kr. Egnahem Hyreshus Egnahem Hyreshus

Momspdenergi +5900 +16 + 16 +13 +12

Séankta punkt-

skatter -3 000 -9 -8 -7 -6

Ovrig forvalt-

ningsmoms +3 500 +5 +10 +6 + 10

Hojd byggmoms + 3 500 +0 +1 +22 +23

Totalt +990 + 12 + 19 + 34 + 39

Om momsen p# forvaltningstjénster konstrueras pa ett sétt som de facto
likstéller stora och smé fastighetsforvaltare kommer kostnadsokningarna i
denna del att vara i huvudsak likvérdiga oberoende av dlder och upplételse-
form.

Den foreslagna hojningen av byggmomsen kommer ddremot att kraftigt
paverka kostnadsrelationen mellan nyproduktionen och bestindet.

Den omedelbara effekten av forslagen om vidgad moms skulle bli att kost-
nadema vid nuvarande rinteldge kar med 4-5 % i bostidder byggda fore &r
1991 och med 18-21 % i bostdder byggda efter momsvidgningen. For
nyproduktionen hojer darvid enbart den htjda byggmomsen kostnaderna med
15-18 %. KIS forutsitter darfor att de okade byggkostnaderna i sin helhet
kan tdckas med okade rintebidrag. Givet de 4dndringar i frdga om rinte-
bidragen som inkomstskatteutredningen (RINK) samtidigt har foreslagit
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sammanstallningen ovan.
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%. Detta har beaktats i

Som vi aterkommer il i kapitel 7 foreslar vi att rantebidragen, 1 den del de

inte svarar mot effekterna  av skatteavdrag 0" ranteutg

rantelén  med  satliga  skuldutvecklingsgarantier. ~ Okade

ifter, ~ skall ersattas av

produktionskostnader

i foom av okad byggrmoms ~ kommer  girigenom att f& béras av de boende i

betydligt ~ St0rre ytstrackning  @n vad KIS har férutsatt.

Rantelanekonstruk-

tionen  ger visserligen mdjligheter  att forskjuta hela kostnadsokningen  Over

tiden, S& att ytgifterna  initialt  halls p& oforandrad  niva.

Det skall emellertid ge

en inte oyasentiigt Okad skuldtilvaxt. ~ Som Kan syentyra systemets Stabilitet

Vid yvaraktigt hoga realranteniver.

Alternativen ar att tyinga fram okade betalningar
borjan ~ vilket  direkt pgjer poendeutgiften  ~ eller att
del avlasta effekterna av den oOkade byggmomsen
momsen eller betala ut direkta investeringsbidrag.

En hoéjd utgiftsnivd  skulle  enbart komma att galla

redan frdn l&netidens

for postadsbyggandets
genom  att restituera

den kommande nypro-

duktionen. Det innebéar en okad utgiftssplittring mellan  pyproducerade och

aldre bostader. En yaraktig hojning @V utgiftsnivan 1 n

yproduktionen med 8 -

10 % leder direkt til en motsvarande vardedlcning inom  hela bestandet av

hitfils  pyggda bostader. Sadana npegativa fordelningspolitiska ~ effekter av en

skatteomlaggning ~Maste undvikas.

Det andra alternativet ar saledes att avlasta effekterna av den oOkade

byggmomsen inyproduk’[ionen.

KIS motiv for forslaget il hgjd byggmoms &~ utover det rent statsfman-

siella att de nuvarande reduceringsreglema dels &r svara att administrera,
dels snedvrider  konsumtionsvalet mellan  bostadskonsumtion och arman kon-
sumtion:

Konsumtionssnedvridningar ~ kan sagas vara spegelbilden av konkurrens-

snedvridningar. ~ Den gjutlige forbrukarens  efterfragan

pa olika varor och tjgn-

Ster paverkas av de forandrade prisrelationer SOM yndantagen | mervérde-

skattesystemet ger upphov til. Han far fler varor for
om dessa p3y grund av mervardeskattefrinet ar pilligare

en viss summa pengar
an andra varor. Efter-

som han far mer for sina pengar koper han de mervérdeskattefria varorna i

stéllet for de alternativa mervardeskatteplilctiga.

KIS slutsats é&r att de nuvarande reduceringsreglema

leder till en frdn sam-

hallsekonomiska utgdngspunkter  ineffektiv gyerefterfrigan ~ p& bostads-

konsumtion.  gypventionering  Via skattesystemet-  S- k. X expenditures  eller

skatteutgifter ~ kan jamstallas med direkta pigrag och
nad frn vad som gajler om de direkta transfererings-

subventioner.  Till  skill-

och  sybventionerings-

systemen redovisas emellertid inte effektema av tax expenditures  ppet och

omprovas darfér inte heller fortlopande. Intresset av eff

som samhdallet anvander for att péverka allokeringen

ektivitet i de gynnedel

av resurser talar enligt
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KIS for direkta subventioner  framfér tax expenditures i de fall subventioner
bedéms ngdvandiga.

De nuvarande rantebidragen har utan tvivel sddana konsumtionspd-
verkande effekter som KIS tillskriver momsreglema. Véra forslag innebar
emellertid  att de direkta rantesubventionema avskaffas utom i den del dar de
&r nodvandiga for att balansera sadana tax expenditures i form av ranteavdrag
som forutsatts bestd &ven efter en reformering @V skattesystemet.

Det ar daremot tveksamt OM gkattereglema INOM bostadsomrédet  systema-
tiskt gyrmar bostadskonsumtion framfér  annan konsumtion.  Till skillnad frén
de flesta andra konsumtionsomraden belastas boendet med en separat l6pande

beskattning, namligen fastighetsskatten.
Byggmomsen betalas med lan som finansieras ~med samma |&ngfristiga

krediter  som  pyggnaden i sig och omférdelas  déarmed Over tiden p3 samma
satt som kostnadema  for pyggnadsinvesteringen | ovrigt. Darigenom  far &ven
byggmomsen - sedd fran de boendes sida " karaktaren av en |gpande

beskattning av boendet.

En full byggmoms skulle, med de regler SOM KIS och RINK foreslér,
generera ©N utgift forsta aret av storleksordningen 50 kr/m? for att sedan oka
arligen med ca 5 kifm2. EN fastighetsskatt enligt RINKZS forslag ger vid fullt
genomslag och nuvarande taxeringsvarden for nyare flerbostadshus en rlig

utgift av ca 75 kr/mz. Det sammanlagda lopande skatteuttaget Skulle alitsa, om
dessa fyrslag genomfors, komma att yngefsar motsvara dubbla momsen.

6.3.4. Boendekostnadsutredningens forslag

Oom gyftet 4r att astadkomma et |ikyvardigt skattetryck pa bostadskonsumtion
och annan konsumtion, och om valet for hostadsbeskattningens del star
mellan en 6kad fastighetsskatt ~ Och en 6kad mervardeskatt, ar det enjigt var
uppfattning  tveklost s att en okad fastighetsskatt ar att foredra. Skalet ar det
vi har framhallit i det fyregdende - att en momshéjning traffar  enbart
nyinvesteringar, ~ Medan en fastighetsskatt  tréffar hela bestdndet.  Darigenom
undviker ~ man att peskattningen i sig medverkar il ytgiftssplittring och en
oonskad  fsrmogenhetsomfordelrting.

Vi foresldr mot denna pakgrund att effekterna  av den GOkade mervérde-
beskattningen lyfts av fran de fortsatta nyinvesteringar ~ SOM gors fOr perma-
nenta bostader.

De samlade effekterna av vara forslag blir trots detta att bostadssektom
kommer att bidra till finansieringen ~ @v en skattereform i den omfattning ~ SOM
skatteutredningarna har forutsatt.  Som framgar @av kapitel 8 I det fgljande
innebar  farslagen t-o-m. en viss  gverfinansiering. Vi har darvid ytgatt fran att
genom fastighetsskatt ~ skall tas in samma totala pelopp SOM foljer av RINK:s

forslag till fastighetsskatt.
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Ett av motiven bakom KIS:s forslag att avskaffa de nuvarande sirskilda
reduceringsreglerna inom mervirdebeskattningen #r de kontrollproblem och
administrativa svérigheter i 6vrigt som foljer av differentierade momssatser.
Dessa svarigheter kan undvikas om moms tas ut, men ett motsvarande belopp
i stéllet restitueras eller utbetalas som ett investeringsbidrag.

Avlyftet bor avse byggnadsinvesteringar i permanenta bostéider. Det bor
vidare, for att oklarhet skall undvikas, avse endast ny- och ombyggnads-
investeringar men inte arbeten i lopande forvaltning av exempelvis repara-
tions- eller underhallskarakuir. Det innebér att gruppen avgrinsas pd samma
sdtt som vi foresldr i frdga om dem till vilka erbjudande om rinteldn och
skuldsutvecklingsgaranti skall kunna riktas.

Det finns ddrmed skl som talar for att frgorna hanteras av samma myn-
digheter som provar om en skuldutvecklingsgaranti kan ldmnas, och inte av
skatteadministrationen. Vi férordar dirfor att avlyftet sker genom ett
schablonanknutet investeringsbidrag som avser att ticka den tkade moms
som péforts investeringen.
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7 Ett system med ranteldn

7.1 Forslag och motiv

De mal som direktiven stiller upp for vir dversyn 4r att systemet for bostads-
finansiering skall ge neutralitet, paritet och rimliga utgifter samtidigt som
statens subventioner skall begrinsas.

Dagens system ger stora skillnader i friga om utgifterna for de ursprung-
liga l&nen for bostdder av olika dlder, dvs. stora paritetsbrister. Subven-
tionerna blir vidare mycket stora vid hog rénteniv. Paritetsbristerna och de
starkt dkade subventionemna beror i vésentlig utstrackning pa inflationen. Den
sanker successivt de reala skulderna och kapitalutgifterna i dldre hus. De
bidrag som ldmnas i syfte att halla utgifterna pé en rimlig nivA i bérjan av
ldnetiden kommer diarmed att fungera som bidrag till formdgenhetsokningar
hos fastighetsigamal.

Dessa brister stdr kvar i det modifierade rdntebidragssystem som har
presenterats av inkomstskatteutredningen (RINK) — dven da samordningen
med fastighetsskattesystemet tas med i bilden.

Med ett finansieringssystem som har inslag av skuldokningar kan infla-
tionens negativa effekter motverkas béttre 4n med rintebidrag. Rintebidragen
bor darfor slopas, utéver den grundsubvention som behévs av neutralitetsskal
och for vilken vi har redogjort i avsnitt 6.1.

For ny- och ombyggnader foreslds harutdver ett system med rantel&n. Med
ranteldnen fordelas utgifterna om s att de faller ut jamnare 6ver tiden, realt
ridknat. Darigenom behovs inte s stora subventioner. Med denna jamforelse
kan rédntebidragen enligt det nuvarande och det nya systemet sdgas vara
ondodigt stora. Rénteldnen 4r ett sétt att minska subventionerna utan att det
strider mot bostadssocialt motiverade krav pa rimliga utgifter m. m. Tvirtom
forbittras pariteten och neutraliteten. Med rintel&nen blir alltsd systemet
effektivare i forhallande till bostadspolitiska mél.

Genom rinteldnen piverkas ocksd férmogenhetsfoérdelningen. Skuld-
okningarna minskar méjligheterna att gora formdgenhetsvinster p4 grund av
inflation, eftersom skulderna kommer att vara higre vid en dverlatelse.

Med rinteldn behdvs inga rintebidrag for egnahem. Kombinationen av
skatteldttnaden for riantan och omférdelningen av utgifter dver tiden 4r till-
rdcklig for att nd rimliga betalningskrav. Darfor bor rantebidragen slopas for

LTill detta kan liggas risken av att riantebidragen 1 situationer med stark efterfrigan
och kapacitetsbrist har en prisuppdrivande effekt i byggnadsproduktionen i stéllet for
en prisdterhillande inverkan i bostadsutbudet.
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egnahem SOM pyggs eller pyggs om i framtiden och i stéllet 1&n erbjudas till
en del av rantanA

Avdragseffekten | det framtida  jnkomstskattesystemet bestammer  subven-
tionsgraden i det foreslagna  systemet. Vad som aterstdr sedan skatteeffekten
av ranteavdraget har beaktats kallar Vi fortsattningsvis nettoranran.  Réantelane-

konstruktionen medfér att inte hela nettorantan behover betalas omedelbart.

Det omedelbara  petalningskravet ~ anges | form av en garanterad  netloutgift,
medan resten av petalningen skjuts upp genom €t ranleldn.  Den garanterade
nettoutgiften  hojs successivt.  De  grliga ranteldnen  blir harigenom  allt mindre.
S& smaningom kan det samlade rénteldnet pgrja arnorteras.

For att tjigodose Icravet pg neutralitet lamnas for gyriga upplételseformer
ett rantebidrag SOM kompenserar fOr uteblivna  avdragseffekter —pa det satt som

har redovisats i avsnitt 6.1 Nettorantan  blir pirigenom densamma  som for

egnahem. Det innebdr att gagens rantebidrag delvis ersétts med erhjudande
om I&n. Ranteldn grpjuds sdlunda pg samma sétt for alla ypplatelsefonner — och

agarkategorier.

Det har forordade  rantelanesystemet overensstammer i den principiella
uppbyggnaden med det gystem Ssom bostadskommittén foreslog (sou
1986:5). Det liknar endast ivissa avseenden det tigigare paritetsldnesystemet.
Likheten  bestdr i att kapitalutgifter fordelas  om over ftiden. | paritetslane-
systemet Omfordelades  déarvid hela skillnaden mellan en i systemet bestamd
betalningsprocent ~ och marknadsrantan. I ranteldnesystemet ~ Omfattar  omfér-
delningen endast en del av denna skillnad medan en del fortfarande subven-
tioneras. Hyres- oOch bostadsrattshus — behandlas 3 samma sétt som egnahem.
Paritetslanesystemet  tog iNt¢ hansyn till egnahemsiagamas  skatteminskning,
varfor - det gystemet inte p§ samma satt som ranteldnesystemet  uppfylide kravet
pa neutralitet.  Dessutom  blir de ekonomiska  riskerna  mindre med rantelane-
systemet @n de som yppkom med paritetsldnesystemet.

I det foljande redovisas narmare ytformningen @V rantelanesystemet  Och
dess egenskaper. Dar framgar bl a att ytvecklingen av subventioner och
skulder beror i hgg grad av inflationstakt  och ranteniva.

Systemets utformning gor att det under normala  petingelser Plir fraga om
mattiga  skuldokningar.  EN hogre ranteniva - forstarker  skuldokningen.  Det
behdver inte innebdra nagra problem ©m inflationstakten samtidigt &" hog. Det
ar tvartom  en fordel dj, att den stigande skulden pegransar méjligheterna till
vérdestegringsvinster. Vid |gg inflation  och en samtidigt hog rantenivd, kan
den reala skulden bli stor. Skuldékningsinslaget innebar oOkade ekonomiska
risker. Det leder till problem om skulden Okar snabbare 4&n fastighetsprisema.

Darfor  foreslds att en statlig garanti '@mnas i frggg om den maximala skuld-

okningen.  Lantagama bOr genom denna garantj forsdkras om att skulden

IOmlzggningentill systemet Med réanteldn medfor genom slopade rantebidrag att
villkoren — blir ‘mer lika mellan styckebyggda Och gruppbyggda sméhus. Villkoren  blir

ocksd mer lika mellan statligt finansierade egnanem Och marknadsfmartsierade.
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successivt minskar realt. Med denna utformning blir systemet tdligt. Det kan
fungera vil dven om forutsdttningamna skulle bli mycket ogynnsamma.

Den direkta subventionsminskande effekten av en omldggning till rédnte-
l&nesystemet 4r storst i borjan av l&netiden men avtar sedan, sd att den
sammantaget for lingre tid blir relativt mattlig. Det innebdr att oml4ggningen
torde ge en matligt dimpande effekt pa fastighetspriserna.l En storre sub-
ventionsminskning kan bli féljden om l&ntagare avbdjer erbjudna rinteldn,
dvs. viljer att spara. Dessutom medfor rinteldnen att rebeldning for andra
andamal motverkas.

Ett antal fordelar kan alltsd knytas till en omlédggning av detta slag. Sub-
ventionerna kan minskas utan att bostadsutgifterna behdver ¢ka forrin pa
sikt. Subventionsgraden blir i mindre utstrickning beroende av inflationen.
Neutralitetskravet tillgodoses, pariteten forbittras och inflationsvinster mot-
verkas. Sparande stimuleras.

Omlédggningen kan ge ytterligare fordelar.

Byggnadsatgirderna vid underhdll och vid ombyggnad ar i stor utstréck-
ning av samma slag. Det ger troskelproblem nir rantesubventionerna som
idag beror av i vilket sammanhang &tgérden utfors. Omldggningen till réntelén
for ombyggnader minskar troskelproblemen genom att ridntesubventione-
ringen sker enligt avdragseffekten och principen om avdragskompensation
oavsett om arbetena utfors separat eller i samband med en ombyggnad.

Ocks4 det troskelproblem som finns i stodet till vissa barnfamiljer for kop
av egnahem, kan lindras av en omldggning till réanteldn. Problemet 4r ait smé
inkomstskillnader kan avgora om hushillet fir del av betydande rantebidrag
eller ej. Om riintebidragen ersitts med l4n, elimineras den betydande subven-
tionsskillnaden. Dirfor foreslds att rantebidrag ersitts med ranteldn dven i
detta stod.

Omliggningen till rinteldn foreslds ocksa ske i bestdndet for de hus som
har réntesubventioner utver grundsubventionen.

Eu viktigt skil for att tilldimpa rintelanesystemet for dessa hus dr de
oldgenheter som annars skulle f6lja av en uppdelning av de statsbel&nade
bostéiderna i sddana med resp. utan rantelén. Det &r svart att forsvara de for-
delningspolitiska konsekvenserna av att till tidigare genomforda investeringar,
med ldgre skulder, rdntebidrag alltjimt ldmnas i full utstrickning och utan
skuldokning medan for senare genomforda investeringar, med hdgre skulder,
réntebidrag ldmnas i minskad utstrickning och med successiv okning av
skulderna.

Genom att infora réntelén dven i bestindet motverkas att skillnaderna i
kapitalutgifter mellan olika rgingar i framtiden blir 4n storre. Effekterna av

1En studie av Ingemar Hansson 4t bostadskommittén ger stéd for denna bedémning
(DsBo 1985:2).
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att dar ersétta pigragen med lan avtar dock snabbt med investeringens ~ &lder
och uteblir nar den gyerstiger 10-15 4r.

Berdkningar ~ Visar att statens igifter for rantebidrag kan minskas med ca 8
miljarder  kr. forsta &ret som fgid av de fgreslagna omlaggningama  till rante-
l&nesystemet,  Det torde inte vara mojligt  att pa nagot annat satt astadkomma
en s& stor gypventionsminskning ~ Utan avsevérda  postadspolitiska  nackdelar.

Rantebidragen tillfaller  alla hushall som bor i nya eller nyligen ombyggda
hus, oavsett deras behov av stod. Som framgdtt a kapitel 3 Visar genomférda
fordelningsstudier ~ att hushallens utbyte @v rantesubventionema ar stérre desto
hogre deras inkomster  &r, ocksd i fraga om rantebidragen.  Det &r yiktigt att ta
tilvara  mgjligheten  att minska de generella subventionema, bla. for att kunna
utveckla och starka det riktade bostadsstodet.  Effekterna i bostadssektom  av

den planerade omlaggningen & skattesystemet pakallar avsevarda  stodin-
satser for utsatta hushall (se kapitel 9).

72 gystemets utformning 9N egenskaper

Réantelanesystemet innebar att en del av rantebidragen ~ som lamnas for att
dampa de héga ranteutgiftema 0T nyare investeringar ersétts med lan. Lanen
skall &terbetalas i framtiden, nar inflationen  sankt realvardet av skulder och
kapitalutgifter.

Sammanfattningsvis ~ iNNebar  fgrslaget  att |antagarnas nettoutgifter  halls
oforandrade  under en inledande period men att de 3 sikt blir hogre @n da
réntebidrag lamnas fullt ut. For egnahem larrmas jnga rantebidrag.  Skillnaden

mellan rantan efter syatteminskning  (nettorantan) 9Ch €N garanterad nettoutgift
kan finansieras med de rantelan  som erbjuds. FOr hyres- och bostadsratt

i lika stora ranteldn som foér idi lamnas &ven fortsatt-
erbjuds egnahem. Samtidigt
ningsvis rantebidrag, SOM dock pegransas sd att de motsvarar  skatteminsk-
ningen fOr agare av egnahem. Den garanterade nettoutgiften  hojs SUCcessivt

g 9 9

och med pyngyn till inflationstakten. S& smaningom kan det samlade rante-
l&net pyrja amorteras.

Det gystem som foreslds innebar statliga &taganden | flera avseenden. |
forfattning  1aggs regler fast om rantebidrag ©Ch pidrag som hér samman med

skuldutvecklingsgarantin samt om hur den garanterade nettoutgiften  skall
bestammas. Genom SBAB erbjuder staten bostadsldn och till dem kopplade

rantelan enligt en nonnaliserad form, som svarar mot dessa regler, Staten
svarar sdlunda genom Sitt institut for att finansiering med rantelan enligt denna
normaliserade form finns  att gy vid bostadsinvesteringar. Emellertid ar
tanken att pyggherrama  skall kunna fritt yzjja andra fmansieringslsningar
som kan finnas att tillgd p& kapitalmarlcnaden. Statens stdd skall kunna lam-
nas aven i sadana fall.

Statens stdd bor lamnas med utgéngspunkt  frdn en av bostadsmyndig-

heterna  godkand kostnadDet galler saval grundsubventioner i form av réante-
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bidrag enligt kapitel 6 tll réntekostnadema  for de yrsprungliga  lanen med

anknytande ~ ranteldn  som pigrag med anledning @v skuldutvecklingsgarantin.

Enligt VA" uppfattning bOr statens taganden | dessa sammanhang  begrénsas
till vad som skulle félia av om lénen hade lamnats enligt den normaliserade

formen, daven om de faktiska villkoren &ar andra. Med de skiftande forutsatt-
ningar SOM galler | frAga OM peskattning av olika fysiska eller juridiska  per-
soner som innehar bostader eller ager bostadsfastigheter, anser Vi det nod-
vandi gt att ocksd stalla ypp den ytterligare  begransningen  att pidrag lamnas
endast till faktiska (anteutgifter eller ranteléneskulder.

I det foliande presenteras systemet Med rantelan enligt den normaliserade
formen  for framtida  postadsinvesteringar.  (Vid en omlaggning till rénteldn for
tidigare genomférda investeringar  Plir  skulduppbyggnaden ~ och den framtida
utgiftsokningen ~ mindre  an vad som gyjier for framtida jnyesteringar.)

I de berdkningar SOM redovisas gpges ekonomiska  vérden iprocent av ett
garantiunderlag  (GU). Detta jigger tll gnmd fOr pestamningen av de lane-

méjligheter,  rantebidrag  °CN  skuldskningsbegransningar som  staten garan-
terar. For de bostader som far l&n i & har GU beraknats till i genomsnitt  ca

8 300 kr/m2 for flerbostadshus och gruppbyggda smahus som upplats med
hyres- och bostadsratt. FOr egnahem & motsvarande varde ca 7 400 kr.
Dessa hus berdknas vara i genomsnitt 122 m2 stora och s&lunda ha ett GU pa
ca 900 tusen kr. Vardena uttryckta 1 procent av GU multiplicerade med

9000 k. ger en yppfattning ©OmM aktuella pelopp 9 ett nyhyggt egethem vlis

SOM - exempel.
De har redovisade vardena pd GU ar berdknade med utg&ngspunkt frin de
produktionskostnadsnivaer som ar aktuella enligt l&nestatistiken och under

forutséttning  att e jnyesteringsbidrag  '@mnas pa fgreslaget satt.
Tanken &r att for framtida investeringar skall GU bestammas utifrén  hela

den av postadsmyndigheten  godkdnda produktionskosmaden ~ med aygrag for
férekommande investeringshidrag.  Det skall ske py samma satt for alla upp-

latelseformer och agarkategorier. GU forutsatts  yppgg il 100 % av denna

kostnad  for almarmyttiga  bostadsforetag, 99 % for postadsrattsforeningar
och 95 % for privata fastighetségare (privat hyresratt Och egnahem). Vi fore-
9 9 p y!

slar sdledes i denna del ingen andring Mot vad som gajler i dag, Med yndantag
for dels att den s. k- rintebidragstrappa  SOM NU galler | fraga OM hyres- 0ch
bostadsréttshus  gjppas, dels att l&ntagarbyggda egnahem behandlas p3 samma
satt som  galjarbyggda.

Ranteldnens  storlek bestams genom att en garanterad nettoutgift ~faststalls

uttryckt iprocent av GU och likasd en takt fér successiv upptrappning  av
denna. Den garanterade nettoutgiften ~ avser nettorantan  minskad med rante-
lanet. Ranteldn skall alltsd erbjudas som técker skillnaden mellan nettorantan -

berdknad til 70 % av bruttoréantan (raknat pa hela skulden inkl. rantelan)

och den garanterade nettoutgiften  (raknat p& den yrsprungliga  skulden).

7
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Rintelanet I4ggs till skulden och forrintas. Forfarandet upprepas &r for dr.
Rinteldnen adderas tills den garanterade nettoutgiften verstiger netto-
rintan.D4 borjar ranteldnen amorteras. Den garanterade nettoutgifien trappas
upp tills rdntel&nen &r dterbetalade.

Om emellertid de rintelin som bestdms pa detta sitt, skulle medfora att
lantagarens samlade skuld okar i snabbare takt 4n vad som svarar mot en real
successiv minskning, hindras det med statliga bidrag — statens skuldutveck-
lingsgaranti.

Den fortsatta beskrivningen gors med stdd av rikneexempel. De virden
som anges avser procent av GU, dvs. den ursprungliga skulden.

I ett forsta exempel uppgar rantesatsen pé 1anen till 11 %.

Figur 7.1 visar sammanséttningen av rinteutgifterna forsta &ret for egna-
hem & ena sidan och for bostider upplitna med hyres- och bostadsrétt & den
andra.

Figur 7.1 System med rinteldn. Exempel pd forsta drets ranteutgifter.

% av GU
Egnahem 11,00 Hyres- och bostadsritt
Skatteminskning 3,30 Réntebidrag
(avdragseffekt) (avdragskompensation)
Rantelan 3,95 Réntelan
Garanterad Garanterad
nettoutgift 3,75 nettoutgift

I exemplet uppgar allts bruttorantan till 11,00. Fér egnahem ldmnas inga
rintebidrag. Ranteavdraget har beriknats minska l&ntagarens skatt med 3,30.
For hyres- och bostadsritt limnas ett rdntebidrag som &r lika stort som
skatteminskningen fér egnahem. Det #r en kompensation for uteblivna
avdragseffekter. Silunda uppgér nettoréntan i bada fallen till 7,70. Rénteldn
pé 3,95 limnas till skillnaden mellan nettoréntan och den garanterade nettout-
giften p4 3,75, lika for upplatelseformerna. Den garanterade nettoutgiftens
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nivd har hir bestimts sa att den forsta 4ret ger samma betalningskrav som
giller for egnahem med nuvarande regler men med den férindrade inkomst-
beskattningen.

Den garanterade nettoutgiftens nivd kas under lanetiden enligt en p4 for-
hand bestdmd upptrappningstakt, gillande tills vidare och baserad pa en
bedomd framtida prisutveckling. Upptrappningstakten kan allts3 #ndras av
nya beslut!. Emellertid, 4r tanken, skall upptrappningen ligga fast under
femdrsperioder for varje arging bostadsinvesteringar. Det sluter an till att
rantesatserna pa 1anen bestdms med femariga bindningstider. Vid utgngen av
en sddan femdrsperiod justeras nivin p4 den garanterade nettoutgiften med
hinsyn till den prisutveckling som har varit. Detta férfarande, som har sam-
band med sittet att finansiera rinteldnen, innebir att det blir mojligt att ver-
blicka fem &r i taget de belopp som skall betalas och skuldens utveckling
(nominellt) samt relativt sikert bedoma utvecklingen pa lingre sikt (realt).

1 figur 7.2 illustreras hur rinteutgifterna utvecklas under 1ing tid. Den gil-
ler sdvil egnahem som bostéder upplama med hyres- och bostadsritt. Skatte-
minskningar resp. rintebidrag, som 4r lika stora, anges som subventioner.
Inflationen antas hir uppga till 8 % &rligen. Vid denna hoga inflationstakt
antas att den garanterade nettoutgiften trappas upp med ca 7 % per 4r.

Figur 7.2 System med rinteldn. Exempel pd utveckling vid 8 % drlig infla-
tion och en rdntesats pd 11 %

% av ursprungslan
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*®- Garanterad nettoutgift == Nettoranta *O- Bruttorénta

1En sdnkning av den garanterade nettorantan Skar de av staten garanterade bidragen
och ldnen och siledes skulduppbyggnaden hos ldntagama.
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Bruttordntan 6kar men de arliga tillskotten av rénteldn minskar genom att
den garanterade nettoutgiften trappas upp. Nir den blir storre 4n nettordntan
inleds amorteringen av rantelneskulden. Det sker i detta fallet efter 18 ar.

Figur 7.3 visar hur den garanterade nettoutgiften utvecklas dver tiden i
ranteldnesystemet for ett hus byggt ar 0, jamfort med dels motsvarande utgift i
ett system med rintebidrag i stillet for rdnteldn, dels forstadrsutgiften for
(likvirdiga) nybyggda hus. Med rénteldn okar 14ntagamnas nettoutgifter under
en lingre tid 4n med rintebidrag. De tkar i linsammare takt @n utgifterna for
nybyggda hus.

Figur 7.3 System med rinteldn. Exempel pd utveckling av nettoutgifter vid 8
% drlig inflation och en rdntesats pd 11 %

Nettoutgift, % av GU
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(0", med réantelan
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med rantebidrag

10 20 30 Ar

Figur 74 illustrerar utvecklingen av den totala skulden i rantelanesystemet
jamfort med dels skuldutvecklingen i ett system med rintebidrag i stillet for
rinteldn, dels ursprungsskulden for (likvirdiga) nybyggda hus. Den totala
skulden okar till som mest 156 % av den ursprungliga skulden 4r 18. D4
uppgér skulden for det nybyggda huset till 400 % av ursprungsskulden for
det hus som byggdes &r 0.
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Figur 7.4 System med rdnteldn. Exempel pd skuldutveckling vid 8 % drlig
inflation och en rdntesats pd 11 %
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Vid jamforelserna i figur 3 och 4 har det forutsatts att produktionskost-
naderna stiger i samma takt som inflationen.!

Skuldens utveckling i rintelnesystemet beror i htg grad av réntenivén och
inflationstakten. Det framgér av foljande sammanstillning av berdknings-
resultat.

Férutsattningar Skuldmaximum Motsvarande
(rénteniva och a varde, % nybyggnads-
inflationstakt) avGU skuld
13 % réntesats
10 % arlig infiation 18 188 556
11 % réntesats
8 % arlig inflation 18 156 400
9 % rintesats
6 % arlig infiation 17 129 269
7 % rédntesats
4 % arlig inflation 13 109 167

1Under senare & har produktionskostnaderna for nya bostéder 6kat i betydligt
snabbare takt 4n priserna i allménhet (KPI).
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Dessa berskningar avser fall med olika inflationstakt och rantenivad. Efter-
som det gyller forhéllanden  Over |gng tid har rantenivder valts som star i en
viss relation till inflationstakten. Realrantenivan ar genomgdende 3 %1. |
berikningama &' genomgaende forsta drets garanterade nettoutgift  fika med
3,75 % av GU. uUpptrappningen har fomiats s& att den garanterade Nettout-
giften skall minskas realt med | % per &r. Vidare har det i perikningarna  for-
utsatts att de yrsprungliga |&nen &r amorteringsfria il dess ranteldneskulden
ar helt aterbetald?

De sammanstéllda vérdena visar att den sammantagna Skulden vaxer till sitt
storsta varde inom 20 &r. Den samlade ranteldneskulden ar slutamorterad  ca
10 &r senare. Den maximala skuldens vérde & pggre i de fall inflationstakten
ar pggre. Detsamma  galler for den berdknade skulden i |ikvardiga hus som ar

nybyggda vid motsvarande  tid, forutsatt att produktionskostnadema  stiger i
takt med inflationen.  S&lunda motverkar rénteldnen att stora reala skuldskill-

nader yppkommer.

Motsvarande  perakningar  for fall med |3g inflationstakt visar att rantelan
inte behdvs nar inflationen & |agre &n drygt 2 %-

Den kombination av en rantenivd pg ca 11 % och en inflationstakt pa ca
6 % som gyt under allra senaste tid, ger N hog realrantenivd, ca 5 %. En sd
pass hog nivd blir sannolikt inte bestdende under |gng tid. Berdkningar for det
fall detta andd skulle intraffa, dvs. 6 % glig inflation och 11 % rantesats
fortvarigt, ~ Visar att skulden vaxer till 145 % pg 10 &r (dy é&r den beraknade
nybyggnadsskulden 179 o), vidare till 198 % efter 20 & (321 %) varpa
rantelanetrppbyggrtaden  avtar s& att skulden &r realt halverad efter 25 &r.

En motsvarande  perakning for det fall realrdntan successivt 3tergér till 3 %-
nivn visar att skulden ©kar till maximala 158 % efter 21 &. D& ar den
berdknade nybyggnadsskulden 340 %.3

En pgg realranta  forstarker  skulduppbyggnaden. Det innebar bl. a att i
rantelanesystemet bérdan av en ppg realranta delas mellan |&ntagaren och
staten, medan i ett rantebidragssystem hela bérdan far baras av staten. Detta
framgar @V subventionsjarrtforelsema | et foljande.

I ogynnsamma  fall skulle  skulduppbyggnaden kunna bli for stor. T. ex.
skulle en kombination av en rantesats pg 11 % och en grlig inflation  p3 4 %,
dvs. 7 % realranta, Om den blev varaktig, Kunna resultera i en (svag) real
okning av den totala skulden. Den statliga garanti for skuldutvecklingen som

ingar i systemet, hindrar emellertid  att n3got sadant sker.

IEn realranta pé& 3 % torde svara mot en relativt val tiltagen  l&ngsiktig
marknadsmaéssig avkastning pa derma typ av kapital.

20m ursprungslénen @mMorteras samtidigt Med rantelaneuppbyggnaden  0ch om dessa
amorteringar  INkluderas i den pettoutgift SOmM Staten garanterar, forstora: det
ranteldnen men blir i gyrigt berakningsresultet detsamma.

31denna perakning uppgér den arliga inflationen till konstant 6 % och rantesatsen till
11 % under fem inledande &r. till 10 % under fem gyrp3 foljande ar och till 9 %
darefter.
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Skuldutvecklingsgarantin 4r formad s att den totala skulden successivt
maximeras till virden som svarar mot en real minskning linjart p& 60 &r.
Skulle exempelvis efter fem &rs l&netid skulden 6verstiga 55/60 av den
ursprungliga skulden uppriknad med inflationen, betalar staten det dver-
skjutande beloppet — eventuellt i form av en amortering for 1dntagarens rik-
ning och utbetalad direkt till finansidren.

Tanken 4r att det skall provas i efterhand vart femte ar, pa grundval av den
prisutveckling som har varit, i vad min skuldutvecklingsgarantin 16ser ut
statsbidrag. Detta sker i samband med att den garanterade nettoutgiften liggs
fast for en ny femérig rantebindningstid.

I det nimnda exemplet med 11 % rintesats och 4 % inflation och med en
infriad skuldutvecklingsgaranti, visar berdkningar for det fall realrintan
successivt sjunker frin 7 %, att skulden okar till maximala 128 % efter 18 ar.
DA 4r den beriknade nybyggnadsskulden 203 %.1

Inte i ndgot av de tidigare redovisade rdkneexemplen foranleder skuldut-
vecklingsgarantin nigra bidrag. Det 4r alltsd endast vid mycket hog realrdnta
som dessa bidrag blir aktuella. Sidana bidrag 4r blygsamma i jimforelse med
dem som ldmnas i ett system med rintebidrag.

Rinteldnesystemet innebir att samtidigt med minskningen av rantebidragen
okar skulderna och ridntorna. Darmed 6kar avdragseffekterna och likasa de
avdragskompenserande rintebidragen. Den totalt subventionsminskande
effekten av dvergangen till grundsubvention och rinteldn framgar av foljande
sammanstillning av berdkningsresultat. Den visar de summerade nuvirdena
av subventionerna i olika fall, dels i det system vi foresldr, dels i ett system
med rintebidrag i stéllet for ranteldn. Virdena 4r uttryckta i % av GU.

11 denna berdkning uppgar den 4rliga inflationen till konstant 4 % och réntesatsen till
11 % under fem inledande &r, till 9 % under fem dirpa foljande 4r och till 7 %
direfter.
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Férutsattningar, ranteniva Summerade nuvarden Réntelanens
j j subventions-
tidpunkt efter ursprunglig med med minskande
belaning (ar 0) rantelan rantebidrag  effekt
13 % och 10 %
ar 10 25 43 18
ar 20 36 49 13
ar 30 39 51 12
11 % och 8 %
ar 10 22 37 15
ar 20 32 44 12
ar 30 36 46 10
9 % och 6 %
ar10 19 30 11
ar20 28 38 10
ar 30 32 40 8
7 % och 4 %
ar 10 15 21 6
ar20 23 29 6
ar 30 27 32 5
11 % och 6 %
ar 10 22 39 17
ar20 34 48 14
ar 30 39 50 11

Rinteldnens subventionsminskande effekt 4r storst i borjan av lnetiden
men avtar nir berdkningen avser lang tid.1

Rinteldnen minskar subventionerna i storre utstriackning vid hogre infla-
tionstakt. Subventionsgraden blir med réntelnen mindre beroende av infla-
tionen.

En omléggning till rinteldn for framtida investeringar och i bestindet har
berdknats minska statens utgifter med ca 8 miljarder kr forsta 4ret (ar 1991
och uttryckt i 1989 ars priser). I denna berikning har det forutsatts att rinte-
I&nen finansieras utanfor statsbudgeten. Av dessa ca 8 miljarder kr #r ca 1,5
hinforliga till det senaste 4rets produktion.

Den subventionsminskande effekten av en oml4ggning till réinteldnesyste-
met torde bli storre 4n vad de hir presenterade berdkningsresultaten visar,
eftersom dels rebel&ning for andra 4ndamal motverkas, dels vissa l4ntagare
kommer att vilja att 6ka sitt sparande i stillet for att ta upp réntelén. Dessa
forhallanden har inte inverkat p4 de redovisade berikningarna.

1Rémelﬁnesystemet kan, dA det jamfors med ett system med motsvarande réntebidrag
men i dvrigt samma villkor, aldrig medféra att det summerade nuvirdet av
subventionerna blir hogre - oavsett vilket &r jimférelsen avser.
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7.3 Systemets anknytning till prisutvecklingen

Enligt den beskrivning som har limnats, skall den garanterade nettoutgiften
6kas under lanetiden enligt en pA forhand bestimd upptrappningstakt,
gdllande tills vidare och baserad pa en bedémd framtida prisutveckling. Denna
beddmning kan skifta med tiden och féranleda beslut om en 4ndrad upptrapp-
ningstakt. Upptrappningen skall dock ligga fast under l4nens femériga rinte-
bindningstider. Vid utgingen av en sidan femarsperiod justeras nivén p4 den
garanterade nettoutgiften for den féljande perioden med hinsyn till den pris-
utveckling som har varit. Samtidigt prvas i vad man skuldutvecklingsgaran-
tin 16ser ut bidrag. Den gillande upptrappningstakten liggs direfter fast for en
ny femarig rdntebidningstid.

Foljande rikneexempel belyser nirmare forfarandet.

Exemplet avser ett nybyggt hus dér de ursprungliga botten- och bostads-
lanen (GU=100) ldmnas med 11 % réntesats nér inflationstakten uppgar till
6 % per ar. Denna inflationstakt antas ligga till grund for en beslutad upp-
trappningstakt for den garanterade nettoutgiften pd ca 5 % per 4r.!

Med dessa forutsitingar Skar den totala skulden frén ursprungliga 100
till 121 efter fem &r. DA har den garanterade nettoutgiften okat till 4,54 frin
forsta arets 3,75.

Om prisemna i allménhet har 6kat under den forflutna femarsperioden till en
nivd som vil svarar mot 6 % per &r, dvs. med ca 34 %, justeras inte den
garanterade nettoutgiftens nivd och inte heller den totala skuldens. Skuldut-
vecklingsgarantin foranleder siledes inget bidrag i detta fall. Med oforindrad
upptrappningstakt blir den garanterade nettoutgifien 4,78 4r 6.

Om dédremot priserna i allménhet har 6kat under femarsperioden med
22 %, vilket svarar mot en arlig inflationstakt pa ca 4 %, justeras den garan-
terade nettoutgiftens nivd for den kommande perioden s att den utgar frin
4,21 som virde for det femte &ret i stillet for 4,54. Om upptrappningstakten
har dndrats till ca 3 % per 4r med hénsyn till en vintad inflation pa 4 %
drligen, blir dA den garanterade nettoutgiften 4,36 4r 6. Dessutom foranleder
skuldutvecklingsgarantin i detta fall en justering av den totala skulden. Den
minskas med ett bidrag p& 9,5 till 111,5 for det femte &ret. Skuldutvecklings-
garantin 4r dérvid beriknad med hansyn till den inflation som har varit.2 Med
dessa justeringar sluts nivin pé den totala skulden och p4 den garanterade
nettoutgiften an till den som hade uppkommit om upptrappningen frin bérjan
hade baserats pa en arlig inflationstakt p4 4 %.

Sdlunda korrigeras villkoren vart femte 4r med hznsyn till eventuella avvi-
kelser mellan en bedémd framtida prisutveckling och en i efterhand konstate-

Iy berdkningama har upptrappningen formats s4 att utgiften skall falla realt med 1 %
per 4r.

2Skulden maximeras till ggz x 100 (1,04)3.
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rad. Denna ypplaggning Innebar att villkoren i det |&nga loppet Pestams av
den faktiska —allmarma prisutvecklingen. Dérigenom ~ undviks  skilda utveck-
lingar for olika argangar bostéderJ

P& kort sikt kan emellertid vissa skillnader yppstd & upptrappningstakten
ligger fast fem &r i tager | det aktuella rakneexemplet DPlir den garanterade
nettoutgiften ~ med den under fem&rsperioden  fastlagda  upptrappningen
successivt  nggot hogre &N OM ypptrappningen fran borjan hade slutit an till
den faktiska pristkningstakten. Det summerade nuvardet av dessa
éverbetalningar under perioden uppgar til 0,5 av hela 15,1. Det svarar mot
en skilnad pg drygt 3 %. Overbetalningama resulterar i detta fall i ett |agre
bidrag Med anledning @ skuldutvecklingsgarantin.

Om i stallet den allmanna prisglotingen  Under femarsperioden har yppgatt
til 47 o, viket svarar mot en gig inflationstakt pa 8 %, justeras den
garanterade nettoutgiftens  Nivd for den kommande  perioden S& att den yigar
fran 4,90 for det femte &ret. Om upptrappningstakten har &andrats till 7 % per
&r, blir den garanterade nettoutgiften 5,25 &r 6. Darigenom  Sluts nivan an il
den som hade yppkommit ©M upptrappningen fran borjan hade baserats pg en
arlig inflation  p3 8 %. Skuldutvecklingsgarantin foranleder  jngen justering av
den totala skulden i detta fall.

Under femarsperioden  blir den garanterade nettoutgiften ~ Successivt  nagot
lagre &N OM ypptrappningen fran borjan hade slutit an till den faktiska prisgk-
ningstakten. Det summerade nuvardet av dessa ynderbetalningar under
perioden uppgér fill  knappt 4 % av nuvdrdet av hela petalningen. Under-
betalningarna ~ resulterar i ett ndgot hogre skuldvarde. Om upptrappningen fran
bérjan Nhade anppassats fill en &fdig inflation g 8 % skulle efter fem &r den
totala skulden ha yppgatt till 120 i stallet for 121.

Med den femarigt fastlagda  upptrappningstakten och med de &ter-
kommande  orrigeringar i efterhand som har beskrivits, Kan temporara Och
marginella  skillnader  yppsty ndr den faktiska prisutvecklingen awiker  frén
den prognostiserade. De skillnader — som avses har, ar i jamforelse Med ett
system Odr en anpassning skulle gsras fortiopande Ml den faktiska prisut-
vecklingen. En s&dan yppliggning torde emellertid  vara svar att forena med
smidiga former for finansiering av rantelanen.

Det nuvarande  systemet, 94 upptrappningen | princip ligger fast utan
korrigeringar for variationer i den allménna prisutvecklingstakten, leder ftill

mycket Storre (reala) skillnader ~ &n de som har diskuterats har med anknytning

till rantel&nesystemet.

10m emellertid  produktionskosmadema ~ fOr bostader utvecklas annorlunda an
priserna | alméanhet far det genomslag | kapitalutgiftema ~Med denna ypplaggning.
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74 Omlaggningen i bestandet

Omlaggningen  tll systemet med rénteldn foreslds ske aven for genomforda
investeringar. Det galler hus som har pyggts eller pyggts oM med statiiga I&n.

Denna  omlaggning avses utformad med samma ypplaggning ~Som for
framtida  jpvesteringar.  Rantebidragen  slopas f0f egnahem. | stéllet erhjuds
l&n till en del av rantan. Med dessa l&n kan skillnaden mellan nettorantan
70 % av bruttoréntan efter skattelattnaden " och en garanterad nettoutgift
finansieras.  FOr gyriga upplatelsefomier lamnas  rantebidrag  SOM  kompen-
serar for uteblivna  aydragseffekter ~ 0Ch erbjuds rantelan pa samma satt som
for egnahem.

For genomférda investeringar ar i den statligt normaliserade formen
garantiunderlaget (Gu) lka med de yrspnmgliga bostads- och bottenlanen.
Den garanterade nettoutgiftens  Nivd bestams  vid  omlaggningstillfallet il
princip 70 % av gillande garanterade fantor for egnahem med nuvarande

system, lika for ypplatelseforrnema. De petalningskrav ~ SOM folier av denna
princip  Overensstammer med de som fgreslagits av RINK. AV praktiska ~ Skal

bor emellertid  vissa jysteringar genomforas. Sélunda redovisas i det fgljande
(avsnitt  7.7) forslag Om s&dana justerade Nivder for den garanterade

nettoutgiften | besténdet.

Upptrappningen av den garanterade  nettoutgiften (fr. 0. M. omlagg-
ningstillfallet) bestams pa samma satt som for framtida investeringar. Den
beslutade  ypptrappningstakten laggs fast for Aterstoden av rantebindnings-

tiden for de yrsprungliga ldnen och darefter for en ny feméarig rantebind-

ningstid.
Tanken ar att en skyldutvecklingsgaranti skall galla pa samma satt som for
framtida  jnvesteringar = infor en kommande  femarig réntebindningstid  prévas

i vad man den prisutveckling som har varit. gor att bidrag behovs for att
skulden successivt skall falla realt (jinjart pa 60 &r) berdknat med ytgangs-
punkt frén de yrsprimgliga  lanen.

Den beskrivna  ypplaggningen innebar att effekterna  av att i bestandet
ersétta pigragen mMed I&n avtar snabbt med jnvesteringens &lder och uteblir nar
den syerstiger 10-15 A&r.

For en vid omlaggningstillfallet nyligen genomford investering  blir for-
héllandena likartade med de som galler fér en tillkommande investering.
Betalningskraven  blir of6randrade  av ranteldnen under en foljd av &r men oOkar
pa Skt genom den skulduppbyggnad ~ som sker. Skulduppbyggnaden  bIir
dock mindre for den genomférda investeringen @n for en tillkommande pa
grund @ de rantebidrag Som har lamnats.

For en vid omlaggningstillfallet aldre jnvestering Mmed relativt sm& rante-

bidrag (utéver de som ldmnas i aydragskompenserande  syfte) blir skuldupp-
byggnaden relativt plygsam. Darmed blir okningen  &v de framtida  petalnings-
kraven ocksd relativt blygsam. Denna  gkning inleds dock efter relativt  kort
tid.
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Foljande rikneexempel illustrerar effekter av en omldggning i bestindet vid
en tillimpning av systemet enligt den statligt normaliserade formen.

Exemplet avser ett fem ir gammalt hus. Ekonomiska virden anges hir i
forhallande till de ursprungliga bostads- och bottenldnen (GU=100).

Med det nuvarande systemet har for egnahem den garanterade rintan med
normala upptrappningar nétt till 6,9 efter fem 4r. Vid omliggningen bestims
den garanterade nettoutgiften till 4,83 (70 % av 6,9).

Rintesatserna for 1nen antas uppga till 11 % och den &rliga inflationen till
6 %. 1 berdkningen trappas den garanterade nettoutgiften upp med ca 5 %
per &r.

Med dessa férutsdttingar nir den totala skulden ett hégsta virde efter 15
ar pd 133. (Motsvarande nybyggnadsskuld har berdknats till 321.) Bidrag
med anledning av skuldutvecklingsgarantin blir inte aktuella. Efter ytterligare
ca 10 &r &r rintelineskulden 4terbetalad. Med rénteldnen 6kar betalnings-
kraven for lantagaren efter 11 4r. Okningen bestér under ca 15 Ar.

7.5 Okade ekonomiska risker med réntelan

Riintelanesystemet utformning gor att det under normala betingelser blir friga
om mattliga skuldékningar. Det framgér av de beridkningsresultat som har
redovisats i avsnitt 7.2 avseende skuldens utveckling i olika fall enligt den
statligt normaliserade formen.

I de fall realréntans niva har forutsatts uppga till 3 % — vilket torde ge en
realistisk utgingspunkt for bedémningar av utvecklingen under en 14ng tid —
visar berdkningarna att den nominella skuldokningen &r storre nir inflations-
takten 4r hogre. DA sker emellertid en snabbare real skuldavveckling.

Nir réantenivén och inflationstakten uppgar till 13 resp. 10 % nis en maxi-
mal skuld efter 18 &r pa 188 % av den ursprungliga. Motsvarande reala virde
ar 34 %, dvs. realt riknat dterstdr endast 1/3 av den ursprungliga skulden.
Detsamma giller i ett system utan ranteldn ( med rintebidrag i stillet for
skuldékning) nir inflationstakten ligger p4 6 % per 4r.

Med en 4rlig inflation pd 4 % uppgar i systemet utan réantelin den reala
skulden till 38 % av den ursprungliga efter 20 &rl. Det 4r mer 4n vad som
giller i systemet med rinteldn ndr réintenivan och inflationstakten uppgar till
11 resp. 8 % och ungefir detsamma som i rénteldnesystemet nér réntenivin
och inflationstakten uppgr till 9 resp. 6 %.

Nir realrdntans niva uppgar till 3 % blir den realt dterstiende skulden med
rinteldnesystemet jimforbar med den som uppkommer i ett system utan
ranteldn vid ligre inflationstakt. Emellertid forstdrker en hogre realrinta

1Skulden antas héir bli amorterad pA 40 4r enligt en plan med villkor som f&ljer de
som staten tillhandahdller genom SBAB.
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skulduppbyggnaden i rianteldnesystemet. I en situation med varaktigt hog
realridnta medfor ranteldnesystemet en vésentligt hogre real skuldbetalning
ver tiden 4dn den som uppkommer i ett system med réntebidrag. Skuldut-
vecklingsgarantin i rénteldnesystemet innebdr dock att den reala skulden
maximeras s att den successivt faller till halva virdet efter 30 4r.

De skuld6kningar som hér samman med rénteldnesystemet innebir att de
ekonomiska riskerna blir storre vid bostadsinvesteringar. Det leder till
problem om skulderna 6kar snabbare #n fastighetspriserna. Detta kan dimpa
investeringsbenzgenheten pd orter med pataglig forlustrisk.

Omlaggningen till ranteldn pdkallar silunda en dkad vaksamhet vid
beddmningen av de ekonomiska risker som #r forknippade med bostads-
investeringarna — hos byggherrarna och 1&ngivarna samt hos kommunemna nr
det giller dtaganden om forlustansvar.

I de nuvarande finanseringssystemet svarar staten och kommunerna for de
storsta kreditriskerna. For egnahem provas kreditriskerna av kommunen
ocksé for statens rikning. Riksdagen har mot denna bakgrund funnit det
skiligt att kommunerna limnar en enkel fyllnadsborgen for det statliga lanet. I
friga om bostadslén for egnahem krévs att kommunen har Atagit sig att svara
for en forlust pa lanet intill ett belopp som motsvarar 40 % av skulden vid
forlusttillfallet.

Omlaggningen till rénteldnet i bestdndet bor enligt vir mening inte foran-
leda ndgon #ndring av det forlustansvar som kommunerna redan har Atagit
sig. Riskerna till f6ljd av den skuldkning som sker faller da p4 staten.

For framtida investeringar d4remot, anser vi att kommunernas borgen bor
limnas med ett belopp som 4r of6réindrat Gver tiden men som i forméansrits-
ligt hiinseende foljer skuldokningen. Den skuldokning som uppkommer enligt
den statliga normaliserade formen bodr dirvid utgbra en Ovre grins for
kommunens 4tagande. For egnahem bor krivas att kommunens borgen téicker
10 % av hela det ursprungliga l4net. Har kommunen i andra fall limnat
borgen bor motsvarande regler gélla , dvs. att beloppet 4r oféréindrat ver
tiden men foljer skulduppbyggnaden till f6ljd av réntel&nen.

I de fall férluster uppkommer, fir de regleras pd samma sétt som nu sker,
inkl. de mojligheter som staten har att efterge fordringar. Det finns emellertid
redan med dagens erfarenheter anledning att inom den statliga administra-
tionen se ver formerna for hur konstaterade forluster skall avvecklas. De
regionala bostadsmyndigheterna bor hir ges ett dkat utrymme att l6sa
uppkomna problem.
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76  Finansiering av ranteldn  och sakerhetsfragor

Enligt den beskrivning som har |amnats, skall staten lagga fast regler OM
rantebidrag  9ch bidrag Med anknytning Ul skuldutvecklingsgarantin samt om

bestamning @ den garanterade nettoutgiften. ~ Genom  SBAB  erpjuder staten
bostadslan  och ranteldn enligt en normaliserad  form, som svarar mot dessa

regler. Sélunda svarar staten genom Sitt bostadsinstitut for att finansiering
med ranteldn finns att tilga. Emellertid  skall pyggherrama kunna yyjja andra
finansieringslosningar SOM erbjuds pa Kapitalmaricnaden. ~ Aven i sédana fall
skall pidragen kunna lamnas inom vissa granser, namligen endast till faktiska
ranteutgifter och laneskulder och  aldrig i storre  utstrackning an vad som
skulle fglja av den normaliserade formen.

I det nuvarande systemet delas finansieringen  upp i ett topplan fran SBAB
och ett bottenldn frdn npagot av de gyriga bostadsinstituten p& kapitalmarlcrta-
den. De g@yriga instituten  konkurrerar endast om bottenldnen. Enligt var
mening bOr det gsras mojligt for alla instituten  att konkurrera  om hela fman-
sieringen. Darfor  foreslar vi att ett system Med statliga kreditgarantier ~ Over-
vags. Med ett sddant gystem kan det bli mgjligt (men inte ngdvandigr — att
ordna finansieringen ~ utan nuvarande  yppdelning & lanen. Ett enda institut
kan d& svara for hela finansieringen, inkl. den Gkning av skulden som sker
nar ranteldan  lamnas. Kreditgarantisystemet innebar  att staten  erbjuder
bostadsinstituten att kgpa €N garanti Som eliminerar  deras kreditrisk.

| bilaga |, SOM pg& Vart yppdrag har tagits fram inom finansdepartementets
finansmarknadsavdelning, behandlas mera ing&ende frdgor ©M utfornmingen
och innebérden av ett s&dant kreditgarantisystem. Vidare presenteras | denna
bilaga ©lika mgjligheter att 10sa |&ngivamas finansiering av ranteldnen.

Redovisningen | denna del ytnynnar | slutsatsen att det finns  mycket goda
mojligheter  for bostadsinstituten att finansiera  ytigning inom det av oss fore-
slagna ranteldnesystemet.  Denna slutsats nds i en genomgang SOM utgar frén
kreditgarantisystemet, men ar inte beroende av detta. Alternativet utan detta
system, SOM innebdr att SBAB i stor ytstrackning ~ Skulle  behova  svara for
finansieringen av rantelénen, rymmer fragor Som inte behandlas narmare i
bilagan. Det galler tex. p3 viket satt det skall ggras mojligt for SBAB  att
hantera den gnsenliga krediuisk ~ som skulle samlas dar.

| bilagan framhdlls —att det for rénteldn bor kravas sakerhet iform av pant.
ratt i den egendom l&net avser, enligt foljande.

Nér det galler framtida jnvesteringar bér pantratten  for ranteldnen i inteck-
nirigsordning ~ sluta direkt an till den som gajler for urspnmgslanen. Pantbrev
bor lamnas fran borjan Med pelopp Som téacker  skulduppbyggriaden inom den
forsta femarsperioden. ~Dérefter skall ytterligare pantbrev 1@mnas med pelopp

som svarar mot rinteldneuppbyggnaden  fOr varje ny femarsperiod ©och med
foretradesratt  omedelbart  efter det tidigare lanet.

Nar det ggller rantelén i bestdndet bor pantbrey lanmas med s& god saker-

het som det ar mgjligt for |antagaren At astadkomma i samband med om-
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ldggningen. Emellertid kan av praktiska skil ett sddant krav behova tillimpas
med viss fordrojning och sikerhetsfrigan under mellantiden 16sas p annat
satt.

Enligt samma grunder som nu géller for bostadsldn bor sdkerhetskravet
ocksa kunna tillgodoses med en kommunal borgen.

I bilagan diskuteras ytterligare de krav pa sikerheter som bor kopplas till
ranteldnen.

Dir fors ocksa fram vissa skattefrigor som kriver fortsatt uppmirksamhet.

I bilagan ingdr dven en studie av hur rinteldnesystemet skulle ha fungerat
om det hade varit i kraft under de senaste decennierna. De genomforda simu-
leringarna visar att en snabb real skuldavveckling skulle ha skett under 1960-
och 1970-talet. Bidrag med anledning av skuldutvecklingsgarantin skulle d&
inte ha blivit aktuella. Detsamma géller fér borjan av 1980-talet. Darefter
intrdder en period d& den mycket htga realridntenivd som uppkom, skulle ha
utldst bidrag till foljd av de skuldmaximeringar som hér samman med det
foreslagna systemet.

7.7 Genomforandefrdgor

7.7.1 Behandlingen av dldre &rgdngar

I det nuvarande réntebidragssystemet uppgér den garanterade rantans niva till
2,7 % for allménnyttig hyresritt och bostadsritt, 2,45 % for privat hyresratt
och 4,9 % for egnahem. Den arliga uppréikningen av den garanterade rintan
ar 0,25 %-enheter for hyres- och bostadsritt och 0,5 %—enheter for egnahem.
Detta innebir en i borjan hog upprikning av rinteutgifterna motsvarande ca
10 % éarligen. Under de senaste dren, med en méttlig inflation, har upptrapp-
ningarna medfort at ranteutgifterna realt tkat i de senast byggda argangarna.
Vért forslag innebir (liksom RINK:s) att nivdn pd den garanterade
nettoutgiften i bestandet skall i princip uppga till 70 % av de enligt nuvarande
regler gillande garanterade rédntorna for egnahem. Detta giller for alla dgar-
och upplételseformer. T. ex. blir d& den garanterade nettoutgiften &r 1991 for
en allmannyttig bostad vars 14n utbetalades &r 1987 lika med den garanterade
rantan 4r 1991 for motsvarande &rgdng egnahem génger 70 %, dvs. 6,90 % x
0,7 = 4,83 %, att jamfora med 3,60 % enligt nuvarande regler. Till f6ljd av
den kraftiga reala upprikning som skett under fyra &r, leder detta till att
kapitalutgiften for en fyra & gammal bostad blir hogre 4n vad den med vért
forslag blir i nyproduktionen. Vi har darfér funnit det nédvandigt att justera
nivderna for 4rgingar byggda frdn och med ar 1983. Till grund for
justeringarna har lagts de faktiska produktionskostnaderna respektive ar. De
foreslagna garanterade nettoutgifterna per den 1 januari 1991 framgdr av
foljande sammanstillning. Den statsfinansiella effekten av dessa justeringar
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blir blygsam, eftersom sinkningarna finansieras med réntelan. Fordelen ir att
pariteten aterstills och att den kan upprétthallas lingre i framtiden.

Garantiunderlaget som ligger till grund fér berikning av sdvil grundsub-
ventionen som rénteldnet, motsvarar det nuvarande réntebidragsunderlaget. I
garantiunderlaget ingr 4ven den del av rantebidragsunderlaget som hinfor sig
till den s. k. rédntebidragstrappan.

Garanterad rénta ar 1991 %2 Garanterad netto-
utgift % ar 1991

Alders-1  Enl. nuv. regler Enl. RINKs regler Enl. BKU

grupp Allmannytta Egnahem Alla Alla
bostadsratt (EH) (0,7 x EH)

90 2,95 5,40 3,78 3,60

89 3,20 5,90 4,13 3,85

88 3,35 6,40 4,48 4,10

87 3,60 6,90 4,83 4,35

86 3,85 7,50 5,25 4,85

85 4,10 8.00 5,60 5,35

84 4,35 8,55 5,99 5,65

83 4,45 9,05 6,34 6,05

82 5,05 9,65 6,75 6,75

81 5,35 10,15 7,10 7,10

80 5,55 10,70 7,49 7,50

79 575 11,70 8,19 8,00

1Avser i princip 4r for utbetalning av statligt bostadslan.
2Férutsitter normal upprikning frin &r 1989 med 0,25 resp. 0,50 %-enheter.
3Fer privat hyresriitt 4r talen 0,25 %-enheter ligre.

Det dr forenat med vissa problem att anvinda Arsgrupperingen som bas for
bestimning av den garanterade nettoutgiften i det befintliga bestindet. Den
garanterade réntan enligt nuvarande regler varierar inom argingama beroende
bland annat pd att utgangspunkten for nu gillande viirden omvixlande varit ir
for utbetalning av bostadslanet resp. fardigstillningsar.

For att fd en smidig och rittvis dvergng foreslar vi att den garanterade
nettoutgiften faststélles for resp. lanedrende, med utgingspunkt i den per
forsta juli ar 1990 gillande garanterade réntan enligt nuvarande regler for
sévil nyproduktion som ombyggnad.

7.7.2 Formerna for regleringen av den garanterade nettoutgiften

Vira forslag innebir att de omedelbara kapitalutgifterna efter grundsubvention
skall kunna begrinsas till vad som svarar mot en faststzlld garanterad nettout-
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gift, uttryckt som en procentandel av den ursprungliga skulden. Den garan-
terade nettoutgiften skall successivt férdndras s4 att den sjunker realt med ca
en procent om Aret. Aterstoden skall kunna téickas med rintel4n.

Vi har i det foregdende beskrivit ranteldnesystemet s att den garanterade
nettoutgiften under forsta ret av lanetiden for framtida investeringar uppgir
till 3,75 % av den ursprungliga skulden. Nivier visentligt under denna tkar
skulduppbyggnaden pa ett sétt som skulle fresta p systemets stabilitet, me-
dan nivaer vésentligt 6ver den skulle leda till besvirande hga betalningskrav.

Vilken utgéngsnivd man viljer fir for statens del direkta &terverkningar i
forsta hand p kostnaderna fér skuldutvecklingsgarantin och for grundsub-
ventionen i form av skattereduktion eller réntebidrag for rintor pa skulddk-
ningen. Men staten bir ocksé ett bostadspolitiskt betingat ansvar bade for att
bostadsfinansieringssystemet 4r stabilt och for att de boendes utgifter inte
onddigtvis drivs i hgjden.

Tillsammans talar detta for att den garanterade nettoutgiftens utgingsniva
bor lidggas fast av riksdagen. Riksdagen bor ocksa faststilla principerna for
regleringen av garantinivéin under I4netiden.

Det dr ddremot inte sjilvklart aut upprikningstalen for enskilda &r fort-
l6pande skall beslutas av regeringen eller riksdagen. Tvértom talar mycket for
att en sédan lopande omreglering inom systemets ramar hanteras i annan ord-
ning.

Den garanterade nettoutgiften skall enligt vart forslag utvecklas Sver tiden
med en viss anknytning till den allménna prisutvecklingen i samhillet. Med
hénsyn till rantebindningstiderna fér bostadskrediterna och sambandet med
bostadsinstitutens upplaning, bér upprikningstalen fér varje objekt liggas
fast fér samma tidsperiod — i dag fem 4r.

Upprikningstalen méste grundas pa fortlépande bedomningar av den
ekonomiska utvecklingen p medellang sikt. Skulle de upprikningstal som
tillimpats for ett objekt under en sddan femérsperiod i efterhand visa sig ha
varit for hga eller for 1aga, fir det begrinsad betydelse pa langre sikt. Den
garanterade nettoutgiften for det forsta 4ret av pafoljande femirsperiod
korrigeras namligen mot bakgrund av den faktiska utvecklingen under den
foregéende perioden. Detta har redovisats nirmare i det féregdende (avsnitt
7:3).

Till skillnad frén besluten om utg&ngsnivan och principerna for upprak-
ningen av den garanterade nettoutgiften innehiller siledes besluten om upp-
rdkningens siffervirden inga politiska avvigningar. Dessa beslut #r inriktade
pé att sammanfatta och virdera olika prognoser och indikatorer péd den
ekonomiska utvecklingen p4 medellang sikt och dess sannolika inverkan pa
ranteutveckling och inflation. Frigor av denna art behandlas limpligast i ett
organ med framst ekonomiskt inriktad expertis, inkl. foretridare for kredit-
marknaden.
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En sarskild namnd bor inréttas for detta andamél. En uppgift  for namnden
bor vara att lamna rekommendationer om  ypprakningstakten for de garante-
rade pettoutgiftema  INOM  ranteldnesystemet. ~ Rekommendationema bor galla
Lills vidare och omprovas av namnden forst néar det finns anledning till en mer
vasentligt andrad pedémning @V utvecklingen  p& medellang Skt Namnden
bor vidare lamna rekommendationer om vilka talserier som skall laggas till
grund for den omreglering  SOM forutsatts  ske for varje objekt efter den fem-
ariga bindningstidens  utgdng. Denna  orpreglering  Mar betydelse  dels for
ing&ngsnivan  for upprakningen ~ under kommande  femarsperiod,  dels for
skuldutvecklingsgarantin.

Det finns behov att daven i andra avseenden samordna kreditinstitutens och
de statliga myndigheternas  hantering @V fragor SOm aktualiseras inom en ord-

ning 94" kreditforsoriningen  fOr bostadsbyggandet ~ sker med hjglp av rantelan.
Det kan visa sjg lampligt att anvanda den fgreslagna hamnden aven for sédana

Det fomtsatter —att namnden har en fristdende  stallining i forhallande
till saval statens myndigheter ~ som lcreditmaricnadens  institutioner.

Namndens  rekommendationer om ypprakningstakt och  omrakningstal for
den garanterade nettoutgiften ~ bOr vara bindande for postadsmyndighetema i
deras hantering av dessa fragor. Rekommendationema kommer  darigenom  att
f& direkt petydelse bl @ for innehdllet i statens jtagande gentemot l&ntagarna
inom ramen for skuldutvecklingsgarantin, sédant det preciseras | 9€ I5pande
beslut postadsmyndighetema riktar il |3ntagarna. Det innebar att narrmdens
beslut om rekommendationer far inslag av sadan myndighetsutévning som
enligg ' kap. 6 § regeringsformen kan overlamnas  till enskild endast med
stod av |ag.

Riksdagens reglering av de fragor SOM galler den garanterade nettoutgiften

och principerna  f0r hur garantinivan ~ skall omregleras behéver dérmed omfatta

ocksa en sarskild |ag varigenom regeringen bemyndigas att fill namnden
6verlamna att fatta beslut i sddana avseenden som nu redovisats.
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8 Boendekostnader och statsutgifter

Viért forslag innebir att dagens rintebidrag ersétts med en grundsubvention
som i kombination med egnahemsigarnas underskottsavdrag leder till att
rantekostnader for bostadsinvesteringar normalt reduceras med 30 % frin
investeringstillfdllet till dess 14net 4r slutamorterat.

Grundsubventionen kompletteras med en statlig skuldutvecklingsgaranti
som bygger pa en standardmodell for ett rantelan. Staten svarar, bl. a. genom
Statens bostadsfinansieringsaktiebolag (SBAB), for att 14ntagarna erbjuds
sidana rinteldn. Aven andra rintelinekonstruktioner kan tinkas forekomma
pé kreditmarknaden. I sddana fall begrinsas dock den statliga garantin
schablonmissigt till de villkor som giller for den faststillda standard-
modellen.

En forandring av detta slag motiveras — som framhallits i kapitel 5 — av en
strdvan att bittre 4n i dag uppnd de bostadspolitiska milen om neutralitet
mellan upplételseformema och en rimlig utgiftsparitet mellan olika Argingar.

Forslaget syftar ocksa till att undvika att bostadssubventioner avsedda att
sdnka bostadsutgifterna i stillet kapitaliseras vid overlatelser. Vidare skall
enligt direktiven den automatiska 6kningen av statens utgifter fér bostads-
subventionerna minska. Vart forslag skall dessutom gora det mojligt att
astadkomma en tillréckligt omfattande nyproduktion av bostéder samt leda till
réttvisa forhallanden mellan olika delar av landet.

8.1 Okad maluppfyllelse

I detta kapitel redogtrs for hur det féreslagna systemet for bostadssubven-
tioner paverkar maluppfyllelsen i dessa enligt direktiven centrala avseenden.
Detta gors genom att den ordning som foreslds i betdnkandet jaimférs med
effekterna av dels dagens system, dels den anpassning av dagens system som
RINK foreslagit i avvaktan pi vara forslag.

Vid en sidan jamforelse 4r det viktigt att notera att utredningen haft att utga
ifrAn att bostadssektorn skall bidra till finansieringen av den féreslagna
skattereformen i den utstrackning som RINK har férutsatt.

Det grundlidggande mélet fér den sociala bostadspolitiken &r att bostiderna
skall kunna efterfrigas 4ven av hushall med begrinsade ekonomiska resurser
och stor forsérjningsborda.

Vid en samlad beddmning av skattereformens och de féreslagna bostads-
politiska forandringarnas effekter for hushallens betalningsférméga bor ocksi
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végas in mojligheterna att forstéirka det riktade stodet till barnfamiljerna i
enlighet med vad som foreslas i nésta kapitel.

Om en forfinad fordelningspolitisk analys pekar pé att bostadsutgifterna
hamnar pé en generellt for htg niv4, kan dessa enklast sinkas genom att ut-
taget av fastighetsskatt begrinsas. Didremot bor inte nettobetalningskraven for
lantagarna sidnkas i det av oss foreslagna rintel&nesystemet eftersom det
skulle leda till att systemet blir mindre robust. Risken for att den statliga
skuldutvecklingsgarantin skall 16sas ut tkar did med ekonomiska konsek-
venser for statsbudgeten som &r svarare att férutse 4n konsekvenserna av ett
forandrat fastighetsskatteuttag.

8.2 Framtida effekter

Infér en fordndring av bostadsfinansieringssystemet 4r det inte tillréckligt att
bedoma forstadrseffekten. Tvirtom &r det systemets férmaga att klara externa
storingar i form av #ndrad inflationstakt och #ndrade realréntenivéer som 4r
det kritiska. Vi har darfor lagt ner ett stort arbete pd att belysa hur olika alter-
nativa stdsystem kan antas komma att fungera i ett lingre tidsperspektiv.

Detta har skett genom en framrikning av hur kapitalutgifter och subven-
tioner i en ny &rgéng bostdder byggd 4r 1991 kommer att utvecklas under
olika antaganden om rintenivéer och inflation. Vi har ocksé studerat hur sub-
ventionerna utvecklas for en sddan &rging under de forsta 40 dren fréan 4r
1991.

Som utgdngspunkt for jimforelser mellan vart forslag till nytt finansie-
ringssystem och det nuvarande har vi gjort motsvarande berdkningar for
dagens system och for de justeringar i systemet som RINK foreslagit.

Vi har valt att i det foljande huvudsakligen redovisa kapitalutgifterna
uttryckta i kronor per kvadratmeter. Berikningamna 4r baserade pd genom-
snittliga produktionskostnader och inkluderar normala marknadsmissiga
amorteringar.

Bostadsutgifter uttryckta i kronor per kvadratmeter 4r teoretiskt sett inte
den biésta grunden for att bedéma neutralitet mellan olika #gar- och upplatel-
seformer. Stérre bostdder har normalt en ligre produktionskostnad och bor
dirmed ha en ligre kvadratmeterkostnad. Aven kapitalmarknadens amorte-
ringsprinciper varierar beroende pa l4ntagarkategori och hustyp.

Den valda redovisningen ger dock ett bra underlag fér mer versiktliga
neutralitetsjamforelser och ger samtidigt en bra bild av alderspariteten.

Vi har ocksa valt att genomgaende redovisa endast allminnyttig hyresritt
och egnahem. For privat hyresritt och bostadsratt blir kapitalutgifterna i stort
sett desamma som for allménnyttan.
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8.3 Det nuvarande bostadsfinansieringssystemet

Av figur 8.1 framgar som en forsta iakttagelse att dagens &rliga upptrappning
av den garanterade rantan — 0,25 procentenheter, vilket motsvarar ca 9 % av
kapitalutgifterna &r 1 — #r s hog att kapitalutgifierna realt stiger de fem forsta
aren vid en inflation p4 6 %. Nir huset 4r tio 4r gammalt 4r kapitalutgifterna
fortfarande lika hoga som i ett nybyggt hus. Neutraliteten i4r inte heller den
biésta och varierar dessutom kraftigt 6ver tiden.

Figur 8.1 Kapitalutgifter enligt nuvarande regler i allménnytta (ANY) och
egnahem (EH). Fast penningvdrde 1989. Rinta 11 % och inflation 6 %
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Nuvarande system med rintebidrag 4r kinsligt for férandringar i rinte-
nivéer och inflation. I figur 8.2 illustreras hur neutraliteten mellan olika upp-
latelseformer och pariteten mellan olika &rgingar utvecklas vid olika antagan-
den om inflation och realrénta. Av utrymmesskl &4r det inte mojligt att redo-
visa mer 4n ett par alternativ. Hér har valts ett alternativ med hog inflation och
noll realrénta ( 13/13) samt ett med l3g inflation och en langsiktigt mer
sannolik realrinta pé tre procent (6/3).

Ur figur 8.2 kan utldsas att dagens regler leder till en i det narmaste konti-
nuerlig och mycket snabb real reduktion av kapitalutgifterna vid hég inflation
och 13g realrinta. Hacken i kurvan for egnahem orsakas av de Aterkommande
omtaxeringarna som hdjer schablonintiikten.

Den snabba reala minskningen av kapitalutgifterna skapar forutsittningar
for hoga bverldtelsevirden relativt snart efter fardigstillandet.
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Figur 8.2 Kapitalutgifter enligt nuvarande regler i allminnytta (ANY) och
egnahem (EH). Fast penningvdrde 1989. Vid olika rdnta och inflation R%i%
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Problem méter sarskilt vid en framgangsrik ekonomisk politik med en
inflation i nivA med vad andra industrildnder normalt uppnatt under senare ar
och med en realrinta pa den niva som &r onskvird for att stimulera investe-
ringar och sparande.

I det alternativet stiger de reala kapitalutgifterna inom allménnyttan konti-
nuerligt de forsta femton &ren fran ca 240 kr/kvm till ca 350 kr/kvm for att
darefter borja avta. Fortfarande efter ca 30 &r 4r den reala utgiften pd samma
nivd som vid nybyggnadstillfallet.

Det dr uppenbart att reala boendekostnadsokningar i denna storleksordning
kommer att utgdra en stark press uppat pd inflationen bade direkt genom
hyrans genomslag i KPI-berdkningarna och genom hogre krav i avtals-
rorelserna fran hyresgiaster och bostadsrittshavares sida for att skydda héjda
realléner frén att dtas upp av 6kade bostadsutgifter.

En sddan utveckling av de reala kapitalutgifterna leder ocksa sannolikt till
en snabbare utveckling av produktionskostnaderna i nyproduktionen. Efter-
som det for de flesta framstdr som naturligt att ett nyproducerat hus i en
ekonomi med inflation har i varje fall nigot hogre kapitalutgifter én ett dldre
hus av samma kvalitet skapas pé detta sitt ett psykologiskt utrymme for en
snabbare kostnadsutveckling inom nyproduktionen.

Av figuren kan ocksa utldsas att neutraliteten forsamras kraftigt vid detta
fran ekonomisk-politiska utgangspunkter framgangsrika alternativ. Efter ett
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par ars real uppgéng sjunker utgifterna fér egnahemsigarna till en vasentligt
ldgre niva dn den for de allmédnnyttiga bostiderna.

I denna redovisning framtrider sammanfattningsvis svagheterna i dagens
ordning med statliga subventioner som over tid utvecklas olika for olika upp-
latelseformer. Det gir ocksi att utldsa att dagens fasta upptrappningstakt av
den garanterade réantan (0,25 procentenheter) 4r fér hog vid sa 13g inflation
som vi har i dag och har haft sedan mitten av 1980-talet.

Milet om en fortsatt 14g inflation motverkas i en sidan situation av kraftigt
Okande bostadsutgifter. Trycket pd produktivitetsforbittringar inom bostads-
byggandet minskar, samtidigt som kraven pa ytterligare subventioner okar for
att undvika att bostadsutgifterna stiger snabbare 4n priserna i allménhet.

Figuren ger ocksi en god bild av vad som faktiskt har hint under den
senaste femtonérsperioden. For det hus som byggdes under senare hélften av
sjuttiotalet har kapitalutgifterna kanat utfor i hoginflationens nedforsbacke,
medan hus som byggts under senaste arens betydligt lagre inflation kdmpar
tungt i uppforsbacken.

Alderspariteten i bestdndet har forsimrats kraftigt och endast delvis for-
béttrats genom justerade réntebidrag.

8.3.1 De nuvarande reglerna justerade med anledning av
skattereformen

Inkomstskatteutredningen (RINK) har i avvaktan pd véra forslag redovisat
vilka forandringar som motiveras av en sinkt inkomstskatt i kombination med
ovriga nu aktuella forandringar, t. ex. vad giller den indirekta beskattningen.
Utredningen anfor att deras forslag i denna del skall ses som provisoriska.

Inkomstskatteutredningens forslag innebir i allt vdsentligt att nivan for den
garanterade rdntan hojs for att balansera den begrinsning i underskotts-
avdragens virde till 30 % som f6ljer av de foreslagna marginalskattesink-
ningama. Dessutom foreslas en ny nivA pa fastighetsskatten med vissa juste-
ringar — framst rabatter — i uttaget av fastighetsskatt for nyare argéngar av
bostader.

Det ligger i sakens natur att de grundldggande egenskaperna hos dagens
system inte @ndras av sddana justeringar.

Detta framgér av figur 8.3 som visar hur utvecklingen blir utan ytterligare
forandringar i reglema for bostadsfinansieringen utéver de av RINK for-
utsatta anpassningama av dagens regler.
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Figur 8.3 Kapitalwgifter enligt nuvarande regler (NR) och RINK-forslag i
allmdnnytta (ANY) och egnahem (EH). Fast penningvirde 1989. Rénta 11 %
och inflation 6 %
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Figur 8.3 bygger pa dagens hoga rinteldge och dagens inflationstakt, dvs.
en historiskt sett mycket hig realrénta.

Kurvorna beskriver i allt visentligt samma utveckling fast p4 en hogre
kostnadsniva for RINK-alternativet. Efter en inledande period med stigande
reala kapitalutgifter sjunker utgifierna snabbi.

En ytterligare skillnad mellan de tv3 alternativen #r att kapitalutgifterna
dven inledningsvis 4r lagre for egnahem enligt det nya alternativet.

Med de foreslagna forandringarna i fastighetsskatten (figur 8.4) uppstar en
dnnu storre utgiftspuckel n den som uppkommer med dagens ordning vid
begriinsad inflation och vid 14g realrdnta. Den rabatt av fastighetsskatten som
foreslds forstirker snarast de snabba reala utgiftsokningamna, vilket syns i de
kraftiga hacken i kurvorna efter fem resp. tio 4r.

Under de forsta 20 &ren efter fardigstillandet 4r med detta alternativ
kapitalutgifterna hogre i ett hus i bestindet #n i nyproduktionen. Det #r
sannolikt att marknaden skulle komma att utnyttja detta utrymme helt eller
delvis for en kostnads6kning i nyproduktionen som 4r snabbare #n pris-
utvecklingen i Gvrigt i samhiillet.

Vid den fran ekonomisk-politiska utgingspunkter mer tnskvirda kombi-
nationen av inflation och rintenivd — d4 enligt det féregiende dagens system
spdrar ur — visar det justerade forslaget frin RINK samma otillfredsstzllande
utveckling 6ver tiden. Samtidigt r skillnaderna mellan upplitelseformerna



SOU 1989: 71 Boendekostnader och statsutgifter 101

Figur 84 Kapitalutgifter + fastighetsskatt enligt nuvarande regler och
RINK-forslag i allmdnnytta (ANY) och egnahem (EH). Fast penningvirde
1989. Rinta 11 % och inflation 6 %
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betydande. Det &r frimst inom hyres- och bostadsritt som utgiftspuckeln i
borjan dr betydande.

Den kénslighet som dagens system visar for forandringar i inflationstakt
och rédntenivéer vidldder naturligtvis systemet ocksa efter de justeringar som
RINK utarbetat.

Frén bostadspolitisk utgéngspunkt visar sdledes dven det justerade alterna-
tivet brister, sivil vid hoginflationsalternativet med 14g realréinta som vid en i
ovrigt framgangsrik ekonomisk politik med begrinsad inflation och en
realrinta pd den niva som ofta anses énskvird for att stimulera sparande och
investeringar.

8.3.2 Boendekostnadsutredningens forslag

Vért forslag syftar till en forbéttrad neutralitet och paritet samtidigt som
statens utgifter for bostadsstodet begridnsas inom ramen for vad som &r
nodvandigt for att uppna de bostadspolitiska mélen.

Vid en virdering av véra forslag 4r det dirfor visentligt att jamfora utfallet
ver tid med dagens system och med det av RINK modifierade systemet. De
stora forandringar som véra forslag leder till for byggherrama, den bostads-
politiska administrationen samt kreditmarknaden kan motiveras endast om de
leder till ett tillfredstillande resultat med utgingspunkt i bostadspolitiska
vérderingar.
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Figur 85 Kapitalutgtner  enligg BK U med och utan fastighetsskatt  (FSK)
enligt RINK i aimannytta  (ANY) och egnahem (EH) | procent @V produk-
tionskostnaden  (PK). Fast penningvarde 1989. Réanta |1 % och inflation 6 %

°loav PK
450 -~

4,00
3,50

3.00 - 1ANY EXK FSK

250 - 2 EH EXKL FSK

150 e . 4 EH INK FSK

050 . [> P

16111621263136Ar

I figur 85 visas hur gapitalutgiftema utvecklas i en situation med dagens

inflation  och realrdnta  (11/6) med respektive Utan hansyn tagen tll fastighets-
skatten.

Allmannyttig hyresratt och egnahem foljer varandra nara under de forsta 30
dren frdn fardigstallandet  b&de nér pansyn tas il fastighetsskatten ~ OCh nar
enbart gyriga kapitalutgifter ~ beaktas.

utan fastighetsskatten ~ blir ocksd pariteten Mellan  grgangama tillfreds-
stallande. N&r fastighetsskatten  enligt RINKis  ytfomming laggs fil de 6vriga
utgifterna  uppkommer ~ emellertid  den frdn tidigare figurer k&nda puckeln SOM
gor att tio & gamla hus f&r kapitalutgifter ~ SOM & pogre eller lika hgga som i
nyproducerade hus. Detta motiverar ~som anférts i kap. 6 en justering av for-
slaget till fastighetsskatt.

Det gystem Som Vi foresldr - dar en grundsubvention, ~ SOM ar lika for alla
upplatelseforrner, kompletteras med réantelan - & mer okansli gy for for-
andringar i rantenivder  och inflation.  Detta belyses av figur 8.6 som visar hur
kapitalutgiftema O allmannyttiga ~ bostader utvecklas i fall av olika réanta och
inflation.

|ﬁgur 8.6 kan utlasas att kapitalutgiftema utvecklas  kontinuerligt med en
svag @l minsicning i alla rénte- och inflationsaltemativ. Puckeln  med phpga
utgifter de forsta &ren saknas ocksd i |aginflationsaltemativet.

Utvecklingen ar relativt likartad de forsta 20 é&ren oberoende av vilket
alternativ som studeras. Jamfor figyr 8.2. Kurvan sjunker brant d& ranteldnet

slutamorterats.  Vid |3g realrénta ggr det snabbast. Vid hgg realranta far rante-

lanet en |angre loptid (se kapitel 7).
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Figur 8.6 Kapitalutgifter i allmdnnyttan med rdnteldn enligt BKU.
Fast penningvdrde. Vid olika rdnta och inflation R%/i%
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Aven neutraliteten mellan olika upplatelseformer ar mindre beroende av
den framtida rinte- och inflationsutvecklingen i det system vi foreslar. I figur
8.7 jamfors hur kapitalutgifterna utvecklas for allménnyttan resp. egnahem
vid olika antaganden om inflation och realriinta.

Av figur 8.7 framgér att kapitalutgifterna realt f6ljer en svagt sjunkande
kurva de forsta 20 &ren. Kurvorna for de olika upplételseformemna féljer
varandra relativt vil vid olika inflationsantaganden innan rinteldnet i hog-
inflationsalternativet 4r slutamorterat. Men 4ven efter denna tidpunkt bevaras
en god neutralitet fast pa olika nivaer mellan de jamférda upplatelseformerna
(jamfor figur 8.2).

Slutsatsen #r att ett bostadsstod utformat enligt var modell, till skillnad frén
nuvarande system, formdr att uppritthélla milen om neutralitet och paritet vid
olika antaganden om rinteutveckling och inflationstakt.

8.3.3 Utveckling av rantesubventioner over tid

En visentlig punkt i vra direktiv #r att vi skall foresld sddana andringar i
bostadsstddet som minskar risken for att bostadssubventioner kapitaliseras
vid dverldtelser i stillet for att leda till mer uthdlligt sénkta boendekostnader.

Den grundldggande orsaken till att bostadssubventioner kan kapitaliseras
vid Overlatelser 4r att subventionerna betalas ut i borjan av en fastighets
brukstid utan att darefter kriivas tillbaka.
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Figur 8.7 Kapitalutgift enligt BKU i allmédnnyttan (ANY) och egnahem
(EH). Fast penningvdrde 1989. Vid olika réinta och inflation R%!i%
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De subventioner som betalas ut i det system vi foreslar har en annan for-
delning 6ver tiden 4n subventionerna i dagens system. Som framgér av figur
8.8 dr de mindre 4n hilften s stora det forsta dret. Under de forsta 10 &ren da
risken for att subventionerna kapitaliseras 4r storst &r subventionerna ldgre 4n
i nuvarande system. Direfter vixer de ndgot ver tiden.

Att subventionerna utvecklas pa detta sdtt med var modell beror pé att den
30-procentiga grundsubventionen véxer i takt med skuldokningen p4 rénte-
ldnet. Nar detta passerat skuldmaximum minskar ocksa subventionen snabbt.
Det innebér samtidigt att subventionerna blir storre vid hog realrénta én vid
1&g, eftersom rintelanet i det senare fallet slutamorteras tidigare.

Nuvirdet av subventionerna 6ver hela subventionstiden blir betydligt ldgre
med vért forslag.

I figur 8.9 kan utldsas att de forandringar i dagens system som RINK
foresldr leder till en mycket god neutralitet i friga om rintesubventionerna till
egnahem och allmdnnyttan under de forsta 10 dren. Direfter sldr egna-
hemmens underskottsavdrag igenom pi ett sitt som ger dessa en visentligt
mer gynnad situation. Sammantaget 6ver hela tidsperioden missgynnas hyres-
och bostadsritt i forhallande till egnahem i dagens system, och #n mer i det av
RINK justerade systemet.

Med kombinationen av en grundsubvention lika for alla och osubven-
tionerade rantel&n blir utvecklingen under 30 4r i det nirmaste exakt den-
samma for de olika upplatelseformerna.
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Figur 8.8 Rdntesubventioner enligt nuvarande regler (NR) och rinteldn
(BKU) till allmdnnyttan (ANY) och egnahem (EH) i procent av produk-
tionskostnaden (PK). Lopande penningvirde. Réinta 11 % och inflation 8 %
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Figur 8.9 Rdntesubvention enligt RINK och BKU till allmédnnyttan (ANY)
och egnahem (EH) i procent av produktionskostnaden (PK). Lopande
penningvdrde. Ranta 11 % och inflation 8 %
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8.4  Effekter i bestandet

Vi forsldr att rantebidragen  aven i det pefintliga bestdndet ersétts med en
grundsubvention ~ Och ett rantelén med statlig garanti, Hur ett sddant system
skall utformas for bestandet framgdr av kapitel /-

Grundsubventionen lamnas endast for de hyres- Och bostadsréttsfastig-
heter som i gag & rantebidragsherattigade, i praktiken hus fardigstallda ar
1968 och senare. Rantelan kommer i praktiken att erbjudas hus fardigstallda
&r 1979 och senare.

For att beskriva konsekvenserna av véra forslag | denna del har berak-
ningar gjorts fOr allmannyttig  hyresratt och for egnahem fOr var fisrde Aargang
fran och med &r 1968 samt for en tankt nyproduktion & 1991. Privat hyresratt
och bostadsratt  fr i stort sett samma ytgiftsnivder ©Ch systemférandrings-

konsekvenser  som ga|Irarmyttan.

Berakningarna & baserade p& genomsnittliga  produktionskosmader och
l&nesummor  (amorteringsprinciper) och  ytgar frdn  yrsprunglig  investering.

Egen insats for egnahem har utgiftsberaknats Som om agaren lénat il
insatsen.

Genom att bestdndet inordnas i samma regelsystem som foreslds  for
nyproduktionen, kommer ytvecklingen ~ Gver tiden att fgjja den som redovisats
i det fsregdende. T ex. kommer kapitalutgiftema for ett hus pyggt for tio ar
sedan att i princip félja utvecklingen ~ for det nybyggda huset frin och med &r
tio, men pg en arman niva.

| figur 810 visas kapitalutgiftema ~ for olika &rgéngar @V allmarmyttan
respektive egnahem enligt nNuvarande regler. AV figuren framgdr att bostader
byggda & 1988 har ypgefsr dubbelt s& stora kapitalutgifter =~ SOM bostader
byggda & 1976.

AV figuren framgar ocksa att ett eget hem pyggt under 80-talet har hogre
kapitalutgifter ~ per Kvadratmeter — &n en allmannyttig  hyreslagenhet. Egnahem-

mens lan arnorteras visserligen nagot snabbare &n alimannyttans, men figuren
ger and& en klar indikation om att neutraliteten  har vissa brister.

I figur 811 visas samma forhdllanden ~ med det finansieringssystem som Vi
foreslar.

S&val  Blderspariteten ~ SOm neutraliteten  mellan  ypplatelseformema  har
forbattrats ~ for Attiotalets produktion. ~Daremot sker jngen forbattring i tidigare
argangar. Aldre  egnahem f&r nagot sdnkt kapitalutgift, ~ Peroende  pg att
schablonintakten slopas enligt RINKzs  forslag.

Neutralitets-  och paritetsproblem | &rgangar fore 80-talet kan inte lésas med
subventionssystemet ~ SOM infrument.  Fastighetsskatten & det enda naturliga
instrument  som &terstar for att angripa dessa problem.

I figur 812 och figur 813 jamfors de kapitalutgifter ~— SOM folier av
nuvarande  regler med dem som folier av liNKzs  och BKUzs fgrslag.
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Figur 8.10 Kapitalutgifier i allméinnyttan (ANY) och egnahem (EH) enligt
nuyarande regler. Fast penningvdrde 1989. Rinta 11 %.
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Figur 8.11 Kapitalutgifter enligt BKU i allmdnnyttan (ANY) och egnahem
(EH). Fast penningvdrde 1989. Ranta 11 %, inflation 6 %

Kr/M2
350 - siasaans o sosssiusnissnsssrssenes

BOO e

250 e

200 A A A A AN ARAN AN ARANANANANANA A SR OAIIAR Y 2
s g Y, L - " 2EH

100 + B4 oot

68 72 76 80 84 88 91  Argang



108 Boendekostnader och statsutgifter SOU 1989: 71

Figur 8.12 Kapitalwgifter i allmdnnyttan enligt nuvarande regler (NR),
RINK och BKU. Fast penningvdrde 1989. Ranta 11 %, inflation 6 %
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Figur 8.13 Kapitalusgifter i egnahem (EH) enligt nuvarande regler (NR),
RINK och BKU. Fast penningvdrde 1989. Rdnta 11 %, inflation 6 %
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Som framgdr av figurerna leder vart (BKU) forslag till mindre utgifts-
okningar 4n vad som foljer av de modifieringar av nuvarande system som
RINK redovisat i avvaktan pé detta.
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Som framgér av figurerna 8.12 och 8.13 blir utgiftsokningama storst i de
redan paritetsméssigt dyraste senaste rgingarna, vilket som tidigare visats
ocksa leder till realt Skade kapitalutgifter for dessa dver tiden.

8.4.1 Boendekostnadsforandringar i bestindet

I kapitel 4 redovisas de omedelbara dkningar av bostadsutgifterna som
skatteutredningarnas forslag leder till. De féréndringar som vAra forslag leder
till i forhéllande till dagens ordning framgér av tabell 8.14 och tabell 8.15
nedan.

JamfOr dven med skatteutredningarnas forslag kapitel 4, tabell 4.6. Vart
forslag ger genom vergingen till réntelan nigot lagre kapitalutgifisdkningar i
de senaste och redan dyraste Argingarna jamfort med RINK-forslaget.
Nyproduktionens situation forbittras ocksa av vart férslag om att den skade
mervirdeskatten kompenseras med ett investeringsbidrag. Man kan konstatera
att den av RINK foreslagna rabatteringen av fastighetsskatten for hyres- och
bostadsrétt vore vil motiverad dven fér motsvarande 4rgangar egnahem.

Tabell 8.14 Sammanlagda bostadsuigiftsfordndringar till foljd av RINK :s
Jorslag om dndrad inkomstskatt och fastighetsskatt, KIS s forslag om mer-
vdrdeskalt pd energi och férvaltningstjdnster samt boendekostnadsutred-
ningens forslag om ny bostadsfinansiering och investeringsbidrag for
nyproduktion. Penningvirde 1989. Krim2.

Argangar Hyresratt Bostads- Egnahem Total
Allman- Privat  ratt
nyttan
-40
Fastighetsskatt 7 -1 8 20
Byggmoms nyproduk-
tion och ombyggnad 0 0 0 0
Rantebidrag 57 55 46 0
Skatteavdrag 0 0 0 9
Réntelan -39 -37 -32 0
Owriga férslag 20 23 21 14
Total 45 40 43 43
41-60
Fastighetsskatt 7 -1 7 22
Byggmoms nyproduk-
tion och ombyggnad 0 0 0 0
Rantebidrag 37 34 25 0
Skatteavdrag 0 0 0 6
Réntelan -25 -23 =17 0
Owriga forslag 21 22 22 15
Total 40 33 37 43
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Argangar Hyresratt Bostads- Egnahem Total
Allman- Privat ratt
nyttan
61-74
Fastighetsskatt 12 3 13 23
Byggmoms nyproduk-
tion och ombyggnad 0 0 0 0
Réntebidrag 5 8 3 0
Skatteavdrag 0 0 0 10
Rantelan 0 0 0 0
Ovriga forslag 20 22 21 15
Total 37 33 37 48
75-84
Fastighetsskatt -13 -25 -12 22
Byggmoms nyproduk-
tion och ombyggnad 0 0 0 0
Réantebidrag 82 93 68 i3
Skatteavdrag 0 0 0 25
Rantelan -33 =31 —28 -13
Owriga forslag 19 21 19 14
Total 55 58 47 61
85-90
Fastighetsskatt -33 -58 -30 9
Byggmoms nyproduk-
tion och ombyggnad 0 0 0 0
Rantebidrag 338 356 309 269
Skatteavdrag 0 0 0 —47
Rantelan —-281 -274 —257 -196
Ovriga forslag 18 18 17 12
Total 42 42 39 47
-91
Fastighetsskatt -36 -63 -33 -11
Byggmomsnyproduk-
tion och ombyggnad 0 0 0 0
Réantebidrag 387 388 342 374
Skatteavdrag 0 0 0 =71
Rantelan -328 -3083 —285 -274
Owriga forslag 16 16 15 13
Total 39 38 39 31
Total milj.kr
Fastighetsskatt 192 -144 15 3 505 3 568
Byggmoms nyproduk-
tion och ombyggnad 0 0 0 0 0
Réntebidrag 3 260 2278 3 150 3 826 12 514
Skatteavdrag 0 0 0 1 408 1 408
Rantelan -2216 —1473 -2 357 -2 932 -8 978
Owriga férslag 1199 1018 873 2 389 5 480
Total: boende 2 435 1679 1 681 8196 13 992

staten -22 970
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Tabell 8.15 Bostadsutgiftsokningar i olika uppldtelseformer och drgdngar
Som en foljd av de samlade forslagen fran RINKIKIS och boendekostnads-
utredningen. Penningvdrde 1989.

Argangar Hyresratt Bostads- Egnahem Total
Allman- Privat  ratt
nyttan

Kr/m?2

-40 45 40 43 43 42
41-60 40 32 37 43 40
61-74 37 33 37 48 41
75-84 55 58 47 61 58
85-90 42 42 39 47 44

-91 39 38 39 31 36
Medelvidrde 41 36 39 49 44
Kr/man

-40 238 218 229 410 336
41-60 202 164 184 394 282
61-74 212 195 218 495 342
75-84 325 357 311 671 574
85-90 246 269 268 501 367

-91 241 240 279 3183 282
Medelvirde 228 201 227 493 363
% av boutgifter

—-40 11,8 10,7 11,9 15,3 13,6
41-60 11,1 8,5 13,3 15,1 12,8
61-74 10,1 9,1 10,8 14,4 12,1
75-84 12,3 12,9 12,3 16,1 15,1
85-90 8.4 8,6 8,6 1,7 9,9

-91 7.4 7.2 8,6 7.5 7.8
Medelvirde 10,4 9,5 10,8 14,7 12,5

Det bor observeras att jamforelsen &r gjord mot 1989 4rs bostadsutgifter
analogt med redovisningen av RINK:s forslag (se kapitel 4). Hojnings-
beloppen inkluderar siledes 4ven effekterna av 1990 4rs omtaxering. Denna
skulle med bibehdllande av dagens regler medféra en utgiftsokning &r 1990
for egnahem pa ca 15 kronor per kvadratmeter i genomsnitt, ganska likvardigt
fordelat 6ver argngama. Skatteavdragens virde sinks dirvid med ca 10
kronor per kvadratmeter pd grund av hojd schablonintikt och fastighets-
skatten ¢kar ca 5 kronor per kvadratmeter.

For hyres- och bostadsritt betyder den reducering av fastighets-
skatteunderlaget till 55 % av taxeringsvirdet som beslutats i avvaktan pa egna
hemmens omtaxering i genomsnitt ca 11 kronor per kvadratmeter. For de
senaste drgdngama innebér detta ca 30 kronor per kvadratmeter medan det for
hus byggda fore &r 1970 i genomsnitt innebér ca 8 kronor per kvadratmeter.

I redovisningen ovan ingar de forandringar och rabatteringar av fastighets-
skatten som foreslagits av RINK. VArt férslag till nytt bostadsfinansierings-
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system forbéttrar i sig dlderspariteten, dels genom réanteldn med reala inslag,
dels genom vissa utgiftsjusteringar i de senaste drgdngarna. Mot bakgrund av
att de fastighetsskatterabatter som RINK foreslar inte till sin profil ar
anpassade till vart forslag, har vi i ett till detta betdnkande fogat appendix tagit
upp frigan om en eventuell justering och utvidgning av dessa rabatter.

Konsekvenser for statsbudgeten

Avslutningsvis redovisas de statsfinansiella konsekvenserna for bostads-
sektorn av nuvarande regler och av RINK:s forslag samt av véart (BKU)
forslag. De absoluta nivierna fir ses endast som nirmevirden. Berdkningama
maste av naturliga skil grundas pA ménga var for sig osdkra antaganden.
Eftersom de olika alternativen beriknats efter samma antaganden och forut-
sattningar bor emellertid jimforelsen mellan konsekvenserna av olika alterna-
tiv ha god relevans bide vad avser forstadrseffekten och vad avser utveck-
lingen 6ver tiden.

Berikningarna har i det f6ljande baserats pi ett antagande om en &rlig ny-
produktion omfattande 33 000 hyres- och bostadsrittsldgenheter och 17 000
egnahem. Den &rliga investeringsvolymen for ombyggnad och for 6vriga
bostadsforbittringsatgirder uppgar till ca 11 miljarder. Den 4rliga rebeld-
ningen vid omsittningen av bostadsrétter och egnahem &r berdknad till ca 11
miljarder.

Produktionskostnaderna forutsitts folja den allminna kostnadsutveck-
lingen frin och med &r 1989.

Tabell 8.16 Statens uigifter for och inkomster frdn bostadssektorn. Ar1991.
Penningvirde dr 1989. Miljarder kronor. Vid rdnta 11 % och inflation 6 %.

Nuvarande RINK/KIS- BKU-

regler forslag forslag
Réntebidrag -20,2 -16,7 -8,1
Skatteavdrag -14,2 -12,0 -12,8
Summa rédntesubyv. -34,4 -28,7 -21,0
Byggmoms/Investeringsbidrag 3,9 7.4 3,9
Fastighetsskatt 4,7 8,3 8,3
Férvaltningsmoms! 3,3 9,7 9,7
Summa Iinkomster 12,0 25,3 21,9
Totalt -22,4 -3,4 +0,9
Differens mot nuvarande regler - 19,0 23,3

nkl. foreslagna férdndringar i energiskatten.

Skillnaderna mellan RINK och BKU 4r att vi foresldr att hojningen av
mervirdeskatten fér nyproduktion och ombyggnad av bostdder skall balan-
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seras av ett investeringsbidrag av motsvarande storlek samt att rintebidrag
delvis ersitts av réanteldn. Fastighetsskatten har beriknats till samma belopp
som i RINK. Det av oss foreslagna bostadsfinansieringssystemet ger, som
tidigare visats, i sig en forbattrad Aldersparitet, varfor det kan finnas anled-
ning att ompréva de av RINK bvergéngsvis foreslagna fastighetsskatte-
rabatterna. Aven i f6ljande beriikningar forutsattes dock att fastighetsskatten
tas ut enligt RINK:s forslag.

Bostadssektorn belastar enligt nuvarande regler sdledes i dagsliget stats-
finanserna med netto ca 22,4 miljarder.

RINK/KIS:s forslag i friga om finansieringen av skattereformen innebir
att nettot nedbringas till 3,4 miljarder, dvs. statsbudgeten forstirks med 19,0
miljarder. Det 4r forstadrseffekten &r 1991. Det bestiende resultatet 4r emel-
lertid i hdg grad beroende pa hur riintenivier och inflation och produk-
tionsvolymen, utvecklas i ett lingre tidsperspektiv.

Om dagens hoga realrinta blir bestdende och inflationen #r 6 %, kommer
belastningen pé statsbudgeten med nuvarande regler att realt Ska med ca 2
miljarder kr. fram till &r 2001. I RINK:s forslag motverkas detta framfor allt
av ett successivt okat fastighetsskatteuttag (tabell 8.17).

Tabell 8.17 Statens utgifter for och inkomster frdn bostadssektorn. Ar 2001.
Penningvdrde dr 1989. Miljarder kronor vid rénta 11 % och inflation 6 %.

Nuvarande RINK/KIS BKU-

regler forslag forslag
Rantebidrag -25,0 -20,9 -13,8
Skatteavdrag -12,9 -11,8 -13,7
Summa réntesubv. -37,9 -32,7 -27,5
Byggmoms 3,9 7.4 3.9
Fastighetsskatt 6,1 12,8 12,8
Forvaltningsmoms m. m. 3,6 10,5 10,5
Summa inkomster 13,6 30,7 27,2
Totalt -24,3 -2,0 -0,3
Diff. mot 1991
enligt nuvarande regler -1,9 20,4 22,1

Vid ett hogre rintelige och hog inflation blir pAfrestningarna initalt stora,
samtidigt som inflationen i reala termer loser problemet dver tiden. Det #r
framfor allt vid higa realrintor som langsiktiga pafrestningar uppstar.

Om vi uppnér en 6nskvird situation med l4g inflation (3%) och rimlig
realrdnta (rdnteniva 6 %) loser sig problemet med finansieringen av skatte-
reformen av sig sjilvt inom en femArsperiod, snivt sett ur endast bostads-
sektorns perspektiv. Det giller 4ven med nuvarande subventionssystem,
mervérdeskatt och fastighetsskatt (tabell 8.18).
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Tabell 8.18 Statens utgifter for och inkomster frdn bostadssektorn. Ar 1996.
Pennningvirde dr 1989. Miljarder kronor vid rinta 6 % och inflation 3 %.

Nuvarande RINK/KIS BKU-

regler forslag forslag
Réantebidrag -6,4 -3,7 -6,0
Skatteavdrag -7,8 -8.,4 -8,2
Summa réntesubvention -14,2 -12,0 -14,1
Byggmoms 3,9 7.4 3,9
Fastighetsskatt 5,7 11.6 11,6
Forvaltningsmoms m. m. 3,4 10,1 10,1
Summa Inkomster 13,0 29,0 25,5
Totalt -1,2 17.0 11,4
Diff. mot 1991
enligt nuvarande regler 21,2 394 33,8

Sammanfattningsvis, for att illustrera hur kinslig bostadssektorn &r for
variationer i ranta och inflation, visas i tabell 8.19 och 8.20 hur bostads-
sektorns paverkan p4 statsfinanserna ndras over tiden i de olika alternativen.
Se ocksa tabellbilagan.

Tabell 8.19 Statens netto frdn bostadssektorn. Miljarder kronor.
(- rdntesubvention + fastighetsskatt + mervirdeskatt). Fast penningvdrde dr

1989
Nuvarande RINK/KIS BKU-
regler forslag forslag

Rédnta 11 %

Inflation 6 %

Ar 1991 -22,4 -3,4 +0,9
1996 -23,6 -2,5 +1,1
2001 —24,3 -2,0 -0,3
2006 -24,9 =15 -1,8

Rénta 11%

Inflation 8 %

Ar 1991 -21,6 -2,8 +1,3
1996 -20,6 -0,4 +3,0
2001 -20,0 +0,9 +3,2
2006 -18,8 +2,7 +3,8

Rédnta 13 %

Inflation 13 %

Ar 1991 -25,1 -6,6 -0,2
1996 22,5 -3,4 +3,0
2001 -19,9 -1,0 +5.0
2006 -18,0 +1,2 +7,0

Rédnta 6 %

Inflation 3 %

Ar 1991 -9,0 +8,2 +6,7
1996 =122 +17,0 +11,4
2001 -1,4 +18,0 +11,3

2006 -1.1 +19,2 +11,7
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Tabell 8.20 Ackumulerat nuvdrdet dr 1989 av statens netto frdn bostads-
sektorn. Miljarder kronor

Nuvarande RINK/KIS BKU-

regler forslag forslag
Rénta 11 %
Inflation 6 %
Ar 1991 -20 -3 +1
1991-1996 -96 -14 +2
1991-2001 -177 -24 +2
1991-2005 -243 -30 -2
Rénta 11%
Inflation 8 %
Ar 1991 -20 -2 +1
1991-1996 -96 -1 +6
1991-2001 -178 12 +16
1991-2005 —-248 -10 +25
Rédnta 13 %
Inflation 13 %
Ar 1991 -25 -7 +0
1991-1996 -125 -33 -1
1991-2001 -235 —-48 +17
1991-2005 -335 -53 +41
Rédnta 6 %
Inflation 3 %
Ar 1991 =f +8 +7
1991-1996 -16 +64 +47
1991-2001 -19 +141 +100
1991-2005 -19 +215 +151

Som framgér av tabellerna leder bdde RINK:s och vért forslag till en
successivt allt stdrre forstirkning av statsbudgeten under den studerade fem-
tondrstiden vid i princip alla valda rinte- och inflationsalternativ. Om skatte-
reformen i sin helhet finansieras fullt ut under forsta 4ret (19,0 miljarder
kronor) #r finansieringen saledes betryggande dven i ett tioArsperspektiv. Det
kan ocksi konstateras att det av oss foreslagna bostadsfinansieringssystemet
med rénteldn med reala inslag 4r mera robust och mindre kiinsligt for varia-
tioner i ranteniver och inflation. Vi forutsétter att eventuell 6verfinansiering
skall dterforas till bostadssektorn, exempelvis for att finansiera riktade insat-
ser for att fornya bostadsomraden med tekniska brister, eftersatt miljé och
med en svar social situation.

Som underlag for ovanstiende kalkyler har, som tidigare sagts, antagits att
nyproduktionen under de aktuella aren skall vara 50 000 ldgenheter per 4r,
dvs. i stort sett dagens produktionsvolym. I ett l4ngre tidsperspektiv kan detta
vara en Overskattning av produktionen. I framtidsbedomningar i andra
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sammanhang anges ofta 20 000-30 000 nya bostider per &r som sannolikt
behov. Skattereformen kommer dessutom sannolikt tillsammans med de
foreslagna forindringarna i bostadsstodet att leda till en okad rorlighet i
bostadsbestindet, som ddrmed utnyttjas effektivare. Det ér naturligtvis inte
mojligt att gora nigra sikra antaganden om hur bostadsefterfrigan kommer att
utvecklas dver en tiodrsperiod. Erfarenheterna frin den senaste tiodrsperioden
visar att efterfrigan 4r starkt beroende av dven mindre féridndringar av den
allminna ekonomiska utvecklingen, reallénernas utveckling osv.

Tabell 821 Statens wigifter for och inkomster frdn bostadssektorn vid en
framtida drlig nyproduktion av 50 000 respektive 30 000 bostdder.
Penningvirde 1989. Miljarder kronor. Rinta 11 %, inflation 6 %

Nuvarande RINK/KIS BKU-
regler forslag forslag

Ar 1991

Vid arlig nyproduktion

om 50 000 Igh

Réantesubvention -34.4 -28,7 -21,0

Byggmoms +3,9 +7.4 +3,9

Fastighetsskatt, férvaltn.moms +8,0 +18,0 +18,0
-22,4 -3,4 +0,9

Vid arlig nyproduktion

om 30 000 Igh

Réantesubvention -30,8 -25,5 -19,7

Byggmoms +2,4 +4.5 +2,4

Fastighetsskatt, férvaltn.moms +7.9 +17,8 +17,8
-20,5 -3,2 +0,5

Ar 2001

Vid arlig nyproduktion

om 50 000 Igh

Rantesubvention -37,9 -32,7 -27.5

Byggmoms +3,9 +7,4 +3,9

Fastighetsskatt, férvaltn.moms +9.7 +23,3 +23,3
-24,3 -2,0 -0,3

Vid arlig nyproduktion

om 30 000 Igh

Rantesubvention -27.,8 -23,6 =217

Byggmoms +2,4 +4.5 +2,4

Fastighetsskatt, férvaltn.moms +8,9 +22,2 +22,2
-16,5 +3,1 +2,9

En ldgre produktionsvolym innebir naturligtvis i sig att pAfrestningarna pé
statsbudgeten minskar. Utgifterna fér rintesubventioner minskar mer #n
inkomstbortfallet av byggmoms, fastighetsskatt och forvaltningsmoms. Enligt
ovanstdende exempel far man med en &rlig nyproduktion av 30 000 lagenheter
och med dagens regler &r 10 en budgetforstirkning med ca 8 miljarder kr i
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forhallande till vad som féljer av nuvarande produktionsvolym. Aven med
vért forslag fir volymindringar effekter for budgetsaldot, men svingningama
blir mindre. I exemplet ovan blir besparingen r 10 ca 3 miljarder stérre 4n
vid dagens produktionsvolym.

Virt forslag har en initialt l4gre subvention i nyproduktionen #n dagens
system. Detta gor att det foreslagna bostadsfinansieringssystemet frin stats-
finansiell synpunkt 4r betydligt mindre kinsligt for variationer i bostads-
produktionen.

Den samlade slutsatsen blir att vart forslag leder till en 1&ngsiktig forbitt-
ring av stadsbudgeten, vilket innebdr att ett visst reformutrymme skapas for
offensiva bostadspolitiska insatser.
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9 Bostadsbidragen

9.1 Bostadsbidrag till barnfamiljer

9.1.1 Det nuvarande stodet

Bostadsbidrag till barnfamiljer lamnas under &r 1989 med f6ljande belopp.

Hushdll med  Icke bostads-  Bidrag med 80 % Bidrag med 60 %
utgiftsanknuten av bostadsutgiften  av bostadsutgiften
del (kr/mén) mellan (kr/mén) mellan (kr/mén)

1 barn 265 1 000-2 400 2 400-2 600
2 barn 530 1 000-2 400 2400-2 900
3 barn 795 1 000-2 600 2 600-3 200
4 barn 660 1 000-2 600 2 600-3 500
5+ barn 265 1 000-3 125 3 125-3 800

Det maximala bidraget uppgér harigenom till féljande belopp.

Hushall med Bidragsbelopp 1989 (kr/4r)
1 barn 18 060
2 bamn 23 400
3 barn 29 220
4 barn 29 760
5+ bam 28 440

Bidraget reduceras med 20 % av den del av hushéllets bidragsgrundande
inkomst som overstiger 63 000 kr.

Berakningen av den bidragsgrundande inkomsten utgar frin fordldrarnas
sammanraknade inkomst enligt taxeringen for inkomstéiret 1987. Till denna
gors tilldgg for dels formogenhet ver vissa belopp, dels underhdlls-
bidrag/bidragsforskott eller barnpension med hogst resp. 40 och 26 % av ett
basbelopp for hushll med sddana inkomster.

Det méanatliga belopp som ett hushall fir under &r 1989 har forlingts s& att
det utan omprovning limnas ocks under forsta halvaret ar 1990.

9.1.2 Uppgifter om hushillen

Bostadsbidrag lamnas under ar 1989 till sammanlagt ca 230 000 barnfamiljer.
Harav bestar ca 133 000 hushéll av en ensam forélder med barn.

119
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Bidragshushéllens sammansittning, medelinkomster och genomsnittliga
bostadsbidrag framgar narmare av féljande sammanstéllning.

Hushall Samboende forildrar Ensamboende forilder

med antal inkomst bidrag antal inkomst  bidrag
(1000-t) (kr/dr) (kr/mdn) (1000-t) (kr/dr) (kr/mén)

1 barn 15 87000 745 70 85 000 794

2 barn 32 116000 779 47 90000 1108

3+ bamn 50 136000 916 16 82000 1561

Summa 97 122 000 844 133 87 000 996

Av de 66 000 familjerna med tre eller flera barn har 13 000 fyra barn och
5 000 fem eller flera barn.

Hur hushéllen fordelar sig efter bostadsutgifter framgér av féljande fem
diagram (figurema 9.1-9.5).

Figur9.1
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Bostadsutgift (kr/mén)
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Figur 9.2
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Av figurerna framgar att bostadsutgifterna okar i steg om ca 400 kr/manad
med dkande barnantal upp t. 0. m. tre barn, men att tkningen direfter upp-
hor. Vidare kan noteras de sma — och for ettbarnsfamiljerna obefintliga —
skillnaderna i bostadsutgift mellan hushall med en och tva forildrar.

De nuvarande grinserna for hogsta bidragsgrundande bostadskostnad
rymmer bostadsutgiften fér majoriteten av hushéllen inom alla familjetyper
utom trebarnsfamiljerna. Hirav kan emellertid inte slutsatsen dras att bidragen
numera ticker kostnaderna for en rimlig bostadsstandard. Uppgifter som
redovisats i annat sammanhang visar att trAngboddhet #r betydligt mer frek-
vent bland hushdll med bostadsbidrag &n bland andra hushall.

Spridningen i bostadsutgift 4r stor inom alla familjetyper. For att belysa
om denna spridning &r relaterad till spridningen i inkomst mellan de hushall
som har bostadsbidrag har vi tagit fram foljande diagram (figur 9.6) som
visar hur bostadsutgifterna #r fordelade mellan hushall med bidragsgrundande
inkomster under och 6ver 125 000 kr. Diagrammet avser trebarnsfamiljer med
samboende makar.

Bostadsutgift (kr/mén)
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Figur 9.3
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Figur 94
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Figur 9.5
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Figur 9.6
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Under den 6vre bostadskostnadsgréansens niva — for dessa familjer 3 200
kr/mAnad — slds hushéllen med de hogsta inkomsterna ut av inkomstprov-
ningen i 6kande grad allt efter som bostadsutgiften sjunker. Att de ekono-
miskt starkare hushallen 4r underrepresenterade upp till utgiftsnivan 3 200 kr
behover alltsd inte bero pa annat #4n att de har for hga inkomster for att fa
bostadsbidrag. Vad som #r intressant 4r att man i bostadsutgiftsldgena 6ver
bostadskostnadsgransens niva inte kan se nigon underrepresentation for
grupperna med lagre inkomster.

9.1.3 Den fortsatta utvecklingen av bostadsbidragsstodet

Bostadsbidragens uppgift 4r att ge ekonomiskt svaga hushall méjligheter att
halla sig med goda och rymliga bostéder. Det mal som riksdagen stillde upp
Ar 1987 (prop. 1986/87:48, BoU 20, rskr. 248) innebir att bostadsbidragen
skall byggas ut s att dven de familjer som 4r beroende av bostadsbidrag pé
sikt skall kunna ge varje barn ett eget rum. For att det skall gélla ocks3 dem
som bor i nya lagenheter méste man fortlopande hdja de kostnadsgranser
inom vilka bostadsbidrag 14mnas. Kraftiga sddana hdjningar har ocksé gjorts
under senare ir. Samtidigt har stodet minskats for dem med 13ga bostads-
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kostnader.  sammantaget har dock de maximala stodbeloppen  9Kat  petydiigt
och yppgar nu till ca 30 000 kr/ar for familjer med flera bam.

Genom  att bostadsbidragen ar inkomstprovade blir de faktiska stodbe-
loppen ocksd beroende av hur inkomstema utvecklas. Fér att stodet inte skall
urholkas  av inflationen  méste gransen fOr inkomstprévningen  fortlopande
hojas. Aren 1089-90  minskas bidragen Med 20 % av den del av inkomsten
SOM gverstiger 63 OO0Okr., matt enligt 1988 &rs taxering SOM avser 1987 &rs
inkomster.

Dessa tvd successiva forskjutningar ~ medfor tillsammans  att stéd lamnas i
allt hogre inkomstlagen. Med en progressiv  inkomstbeskattning ~ moter  snart
en granszon, dar de sammanlagda  marginaleffektema av inkomstskatt  och

avtrappning @ bostadsbidrag  blir s& stora att ett jnkomstprovat  Stod inte
langre kan anvandas.

Den yttersta gransen ligger 1 dag Vid en inkomst av 200 000 kr. Dardver
skulle de sammanlagda marginaleffektema @V statlig Och kommunal  inkomst-
skatt samt avtrappningen @V postadsbidragen Pli (42 + ca 31 + 20 =) ca 93 %.
Till detta kan sedan sarskilt for barnfamilierna  komma  jnkomstprovade  taxor,
exempelvis  INOM  hamomsorgen, varigenom den samlade  marginaleffekten
skulle  kunna 6verstiga 100 %. Aven i inkomstskiktet narmast harunder  &r
marginaleffektema besvarande ~ ca 82 % vid inkomster over 150 0()O kr.

Accepterar  Man marginaleffekter ~ av den senare gtorjeksordningen  kan man
vid dagens inkomstgrans  distribuera upp fill ca 29 000 kr. genom  inkomst-

provade bidrag, Men inte pagre belopp. Stédet till famjljer med tre eller flera
barn i gger redan vid denna nivd. Det inkomstprovade ~ stodet till dessa hushall

kan alltsd inte vidgas ytterligare inom ramen fér dagens system. Och vill man
for et kommande & hoja gransen fOr inkomstprévningen  for att pidragen il

dem med lagre inkomster  inte skall holkas ur av inflationen, méaste de maxi-

mala bidragsbeloppen tvértom  sénkas.

914  Bostadsbidrag utan  jnkomstprévning

Det nu berérda dilemmat har under senare &r l6sts pa sa satt att betydande
delar av bostadsbidragen till de stora barnfamilierna  har omvandlats  till icke
inkomstprovade flerbamstillagg NOM  pambidragens ram.

Fran bostadspolitiska  utgangspunkter firms inget att invanda mot att stodet
till bostadsutgifter i de lagre intervallen  lamnas utan bostadskostnadsanknyt-
ning. Det &r dock forhallandevis  kostsamt att avstd fran inkomstprévningen |
dessa intervall. Det galler sarskilt nar omvandlingen till flerbamstillagg
stracks ut fill att omfatta ocksd familier med tv& eller tre bam.

Att ett generellt icke bostadskostnadsanknutet stod skulle kunna ggras s&
stort att det técker bostadsutgifter upp tll de nivéer som ar nodvandiga for att

ocksd  ekonomiskt svaga hushdll skall kunna bo i tillrackligt rymliga lagen-

heter i nyprodttktionen ~ ar uteslutet.
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En vig att 16sa problemet med inkomstprévningen till rimliga kostmnader
och samtidigt sta fast vid det av riksdagen satta mélet i friga om de ekono-
miskt svagare hushéllens méjligheter att skaffa sig goda bostider #r att ersitta
de nuvarande bostadsbidragen med dels ett inkomstprévat stéd inom det
familjepolitiska stddets ram, dels ett bostadskostnadsanknutet stod inom
bostadsstodets ram.

Bidrag
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Bostadskostnad

Dagens bostadskostnadsprévade stdd representeras ungefir av linjen A-B
i figuren ovan. Bidrag limnas med dkande belopp vid stigande bostads-
utgifter upp till en punkt diir det inte lingre 6kar, utan utgir med ett konstant
belopp oavsett hur bostadsutgiften sedan stiger. Hela beloppet provas mot
inkomsten,

Ett inkomstprovat stod skulle i stillet kunna limnas utan anknytning till
bostadsutgiften — linjen C-E i figuren. Det blir ett renodlat familjepolitiskt
st6d. Det bostadskostnadsanknutna stdet kan di begrinsas till vad som
ligger 6ver denna linje — dvs. det som avgrinsas av striickan D-B.

Inkomstprévningen kommer dirmed att begransas till det familjepolitiska
stodet och gilla ett bidragsbelopp som ir lika stort for alla hushéll. Grinsen
for hur stort detta bidragsbelopp kan vara stts frimst av vilka marginal-
effekter man vill acceptera. Merkostnaderna i forhillande till dagens
bostadsbidragssystem inskrénker sig i denna del till att ett antal hushall som i
dag far bidrag till bostadsutgifter upp till linjen A-D i fortsittningen fir bidrag
upp till linjen C-D. Som vi har visat i figurerna 9.1-9.5 ovan 4r det ett relativt
litet antal hushall som har si begriinsade bostadsutgifter.

Kostnaderna for den fortsatt bostadskostnadsanknutna delen av stédet blir
dédremot avsevart hogre #n i dag, eftersom bidragsbeloppen ovanfor familje-
stodets niva — segmentet E-D-B — inte léingre inkomstprovas. Antalet hushall
som omfattas av stodet kan d4 komma att 6ka visentligt.
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En omlaggning av detta slag gér att gora redan inom ett i huvudsak bibe-
hallet  postadsbidragssystem. Den enbart bostadskostnadsanknutna delen
skulle  d& jJaggs ovanpa det i dag bade inkomstprovade och bostadskost-
nadsanknutna  stodet. Motivet till en sddan partiel reform ar att man dari-
genom kan oka stodet il dem med mycket hoga bostadsutgifter utan att
yttterligare  9k@ marginaleffektema av stodet. Merkostnadema for en sadan
Isning & dock fortfarande betydande i férhallande til om motsvarande
okning gérs helt inom det konventionella systemet. Det galler sarskilt  om

andringen  omfattar ocksa familier med -2 bam, dar andelen med bostads-

bidrag | dag &r ganska I&g.

9.15 Fortsatt utbyggnad av det inkomstprovade stodet

Den  skatteomlaggning som nu forestdr kan, filsammans med den jyst pabor-
jade omtaxeringen & smahusen, | enskilda fall och inom vissa regioner leda
til vasentligt Okade postadsutgifter. Til det kommer att bostadsbidragen

redan det férutan &nnu inte har kunnat pgjas il den nivd som forutsatts i
riksdagens  tidigare refererade  beslut ar 1987. For att de ekonomiskt  svagare
hushéllens behov inte skall eftersattas behover postadsbidragens 9V gréanser
hojas kraftigt infor ar 1991. Med hansyn till den samlade fgrdelningspolitiska

profilen  DOr bostadsbidragen ~ inte sénkas for dem med |3ga bostadsutgifter.

Vid en partiell reform  enjigt den modell  som redovisats under avsnitt 9.1.4
skulle darfor hsjningen @V bostadshidragens OVré granser i sin helhet behdva
laggas Ut pd den pya enbart bostadskosmadsrelaterade delen av pidraget. Att
nu s& kraftigt ©Oka det icke inkomstprovade ~— bostadsstodet  ar dock enligt Var

mening knappast mojligt varken av kosmadsmassi ga eller fordelningspolitiska
skal.

Darmed &terstdr endast en fortsatt ytpyggnad @ det inkomstprévade sto-

det. Ar man fOr fortsattningen Deredd att acceptera marginaleffekter p& ibland
upp Mot ca 70 9%, s& rgjer den foreslagna  Skatterefonnen undan de nuvarande

hindren mot en sadan utbyggnad @V bostadsbidragen.

For flertalet hushdll med inkomster over 200 000 kr. kommer de samlade

marginaleffektema trots postadsbidragen ~ @ndd inte att gyerstiga ca 50 %.
Progressionen | inkomstbeskattningen traffar  individen.  Avtrappningen &V
bostadsbidragen  tréffar hushllet. | majoriteten @ alla barnfamiljer ~ ar hus-
hallsinkomsten uppbyggd av tv& forvarvsinkomster. Den hogre marginal-

effekten  av postadsbidragen  intréffar sdledes forst da hela eller huvuddelen av

hushallsinkomsten harrér frdn enbart en forélder.
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9.1.6 Boendekostnadsutredningens forslag

Vi foresldr att bostadsbidragen byggs ut inom ramen for det nuvarande
systemet. Vi foreslar ddrvid att de vre bostadskostnadsgranserna hojs kraf-
tigt. Vi foreslar samtidigt ett antal andra modifieringar i syfte bl. a. att ytter-
ligare forbittra bidragens fordelningspolitiska profil enligt féljande.

Grdénsen for inkomstprévning

Bostadsbidragen till barnfamiljer minskas enligt de regler som giller under
aren 1989-90 med 20 % av den del av den bidragsgrundande inkomsten som
overstiger 63 000 kr. Till grund f6r den bidragsgrundande inkomsten ligger
hushallets sammanriknade inkomst enligt taxeringen for inkomstéret 1987.

1991 &rs bostadsbidrag kommer att grundas pd inkomsterna under in-
komstdret 1989. Inkomstokningen mellan dren 1987 och 1989 kan uppskattas
till 14,5%.

Vi foreslar att inkomstgrinsen justeras med utgingspunkt i att den som &r
1987 hade en inkomst pa ca 125 000 kr. skall f4 samma reduktion &r 1991
som han har r 1989. Det innebir att inkomstgrénsen bér hojas med 18 000
kr. till 81 000 kr. Hdrigenom kommer bidragen till hushall med inkomster
under 125 000 kr. att forstirkas och bidragen till hushdll med hogre in-
komster att minska ndgot, sett enbart till effekterna av inkomstprévningen.
Denna effekt dr énskvird i ljuset av de samlade effekterna under 4r 1991 av
skatteomldggningen.

Inkomst &r 1987 Overkompensation av #indrad inkomstgrins
(1 000-tal kr) (1 000-tal kr)
65 +1,7
85 +1,1
105 +0,5
125 +0
145 -0,6
165 -1,2
185 -18

Bidragsreglerna for hushdll med tre eller flera barn

Av fig. 9.3 — 9.5 ovan framgér att bostadsutgifterna fér bostadsbidrags-
hushall med tre, fyra och fem eller flera barn har en nira nog identisk profil.
Som framgir av sammanstillningen under avsnitt 9.1.1.4r de maximala
bidragsbeloppen ocksa i huvudsak desamma. Fordelningen av bidragen vid
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skilda  postadsutgiftsnivaer ar dock olika. Vid samma postadsutgift far de
storre hushallen  n3got lagre bidrag @0 trebamsfamiliema,  Viket hinger sam-
man med den senast beslutade gyerflyttningen till flerbamstillagg av delar av
det tidigare bostadsbidragsstodet till fyra- och fembamsfamiljer.

Dessa skillnader i frgga om konstruktionen av postadsbidragsstodet till
flerbamsfamilier ~ framstdr som gongdiga Och omotiverade i |jyset av hushéllens
faktiska postadsutgifter. Vi Vill ocksd erinra om att det allméamia familjestodet
till hushdll  med manga bam paverkas kraftigt @ de foreslagna  forstark-
ningarna & bambidragen ~ och de till dem kopplade flerbamstillaggen. Vi
foreslar darfor att bostadshidrag ldmnas efter enhetliga regler fill alla familjer

med tre eller fler barn. | samband darmed bor overvagas OmM den senaste, i ar

genomforda  Gverflyttningen  fran postadsbidrag  till flerbamstillagg ~ bor bestd,

Bostadskostnadsgrartserna

Behovet av pgjda  bostadskostnadsgréanser &r starkt beroende av hur skatte-
utredningamas ~ Olika fgrslag behandlas och vilket genomslag den nya fastig-
hetstaxeringen darmed far fér bostadsutgiftema | Olika delar av landet. Vi har
har haft att ytgg frn de foreliggande  férslagen Och fran uppgifter OmM omtaxe-
ringens genomsnittliga  inverkan.

Mot denna bakgnmd foreslar vi att de ovre bostadskostnadsgransema for

ar 1991 phgis enligt foljande.

Hushéll  med Okning med Hogsta bidragsgrundande
(kr/mén) bostadsutgift & 1991 (kr/mén)

I barn + 900 3 500

2 barn + | 100 4 000

3+ barn + 700-1 300 4 500

Forslaget innebdr att postadshidrag kommer att lamnas &aven ijamforelsevis
héga bostadskostnadslagen. Med hinsyn till de stora regionala skillnaderna i
bostadsutgifter ~ framfér  allt i egnahem &r det enligt VAr yppfattning nodvéndigt
att ett jnkomstprovat stéd kan lamnas dven i dessa kostnadslagen. Mot
bakgrund av hushdllens  dkade utbyte av loneinkomster och av hgnsyn il de

fordelningspolitiska ~ effekterna  foreslér Vi samtidigt  att pidragsandelen 1 de
oversta postadskostnadslagena ~ Sénks frdn 60 % till 50 %.

Aven gransen mellan den psgre Och den jagre bidragsandelen bOT justeras

for de olika hyshallstypema enligt foljande, samtidigt SOM bidragsandelen
under denna grans sénks frén 80 % till 75 %.
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Hushall med Okning med Grins for hogre bidrags-
(kr/mén) andel &r 1991 (kr/mén)

1 barn +0 2 400

2 barn + 400 2 800

3+ bam + 75-600 3200

Slutligen bor — huvudsakligen av forenklingsskil och for att undvika en
onddig provning av bostadsutgifter som uppgér till sma belopp — den icke
bostadskostnadsanknutna delen av stodet sittas till 1 000 kr/ménad for alla
hushallstyper oavsett antalet barn och den ldgsta bidragsgrundande utgiften
for den bostadskostnadsanknutna delen av stodet sattas till foljande belopp.

Hushall med Ligsta bidragsgrundande
bostadsutgift &r 1991 (kr/méan)

1 barn 1800

2 barn 1500

3+ bamn 1200

Andringarna i denna del fir inga materiella effekter for hushall med
bostadsutgifter dver dessa grinser. Andringarna medfor forbatiringar for de
hushdll som saknar eller har mycket smd bostadsutgifter. Antalet sddana
hushall &r litet och &terfinns framst bland ensamf6réldrar med ett barn och
mycket 14ga inkomster.

Sammanlagda effekter av forslagen

Sammanfattningsvis féreslar vi foljande i friga om berékningen av bostads-
bidragens belopp for &r 1991.

1. Bidragets bruttobelopp beréknas enligt foljande:

Hushdll med  Icke bostads-  Bidrag med 75 % Bidrag med 50 %
utgiftsanknuten av bostadsutgiften  av bostadsutgiften
del (kr/m#n) mellan (kr/mén) mellan (kr/mén)

1 barn 1 000 1 800 -2 400 2400-3 500
2 barn 1 000 1 500 -2 800 2800 -4 000
3+ bamn 1 000 1200 -3 200 3200 -4 500
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2. Bidraget reduceras med 20 % av den del av hushéllets bidrags-
grundande inkomst som dverstiger 81 000 kr.

I frdga om berdkningen av den bidragsgrundande inkomsten foreslar vi
inga forandringar. Det innebir bl.a. att berdkningen skall utgd frdn den
sammanrdknade inkomsten enligt taxeringen for inkomstéret 1989 — dvs. 4n
sa lange utan de basbreddningar som foreslas i friga om beskattningen av
1991 ars inkomster.

Effekterna av forslagen kan belysas med foljande exempel. Exemplen
utgdr fran familjer med tre barn, vilket 4r den familjetyp for vilken fordnd-
ringarna 4r storst. Inkomsterna antas ha okat med 15 % mellan inkomstiren
1987 och 1989.

Exempel 1: Hyresldgenhet med en hyra &r 1989 pé 2 600 kr/mén.

Hyran antas 6ka mellan dren 1989 och 1991 med 10 % + ytterligare 240
kr/mén till f6ljd av RINK/KIS forslag, eller med sammanlagt 500 kr/mén
under dessa tva ar.

1989 1991
Inkomst Bostads-  Netto- Bostads- 6kning Netto- 6kning
1987 bidrag utgift bidrag utgift
—-63 000 2075 525 2425 +350 675  +150

100 000 1460 1 140 1860 +400 1240  +100
120 000 1125 1475 1475 +350 1625  +150
160 000 460 2 140 710 +250 2390 4250
200 000 - 2 600 - - 3100 +500

Exempel 2: Egnahem i nirforort inom storstadsomrade med en bostads-
utgift r 1989 pa 3 400 kr/méan. Taxeringsvirde ar 1989 350 000 kr., &r 1991
790 000 kr. (+ 125 %).

Bostadsutgiften antas 6ka mellan dren 1989 och 1991 med 200 kr/méin +
ytterligare 900 kr/mén till f6ljd av omtaxering i kombination med RINK/KIS
forslag, eller med sammanlagt 1 100 kr/mén.

1989 1991
Inkomst Bostads-  Netto- Bostads- okning Netto- okning
1987 bidrag utgift bidrag utgift
—63 000 2435 965 3150 +715 1350  +385

100 000 1820 1 580 2 585 +765 1915  +335
120 000 1485 1915 2200 +715 2300 +385
160 000 820 2 580 1435 +615 3065  +485
200 000 150 3250 665 +515 3835 4585
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Vi har 14tit gora berdkningar av hur de nu foreslagna regeldndringarna
faller ut bland barnfamiljerna som helhet. Berdkningarna — som utfoérts pa
basen av material bl. a. frin SCB:s undersokningar av hushallens inkomst-
forhdllanden - indikerar att det totala bostadsbidragsstodet 6kar med drygt
40 %, eller omkring 1,2 miljarder kr. Antalet nytillkommande hushall kan
ddremot forvintas begrinsa sig till 40-50 000, vilket 4r en Skning med
inemot 20 %.

Det innebir att den foreslagna forstirkningen av stodet ar fordelnings-
politiskt effekiiv — kanske mer &n man hade anledning att forvinta av dnd-
ringar som bla bygger p4 sa kraftigt htjda bostadsbidragsgranser. Berdk-
ningarnas resultat i denna del styrks dock av det férhillande som belysts i
figur 9.6 i det foregdende — att de ekonomiskt svaga hushéllen inte 4r mindre
frekventa i bostider i hogre kostnadslagen.

Négot mer an hilften av 6kningen kan férvintas tillfalla hushall i egnahem,
ddr ocksd andelen nytillkommande hushall 4r hégst. Fortfarande galler emel-
lertid att andelen hushall med bostadsbidrag é4r dubbelt s& hog i hyresrétt som
i egnahem.

Det genomsnittliga bostadsbidraget kan uppskattas 6ka med ca 2 000 kr.
per hushall och &r, ndgot mer for ensamforaldrar 4n for 6vriga hushall.

Det dr viktigt att uppmérksamma att de uppskattningar som nu har redo-
visats bygger pd genomsnittsvirden ocksa i friga om hur bostadsutgifterna
okar for olika hushallstyper och i skilda uppldtelseformer. Vilka effekter som
bl.a. regionalz skillnader i frAga om utgifternas forandringar far for det fak-
tiska genomslzget har inte kunnat beriknas.

Berdkningen cv bostadsbidrag for egnahem

Bostadsutgifterna i egnahem bestams till mycket betydande del av ranteutgif-
terna. Det meifor att bostadsutgiften i de dldre egnahem som inte berdrs av
upptrappningirna inom réntebidragssystemet dr nominellt foérhallandevis
oforandrad &ver tiden. Bostadsbidraget kommer med 4ren att tidcka en allt
storre del av 1ushdllets bostadsutgifter allt eftersom bostadskostnadsgrén-
serna hgjs foratt svara mot utgifterna i senare producerade ldgenheter. Det dr
enligt var mening knappast en rimlig effekt.

Detta kan undvikas om bostadsbidragets bruttobelopp — dvs. bidragets
belopp fore reduktion mot inkomst — 14ses till vad det blir forsta gdngen hus-
hillet fir bostdsbidrag. Den Arliga omprévningen begransas darefter till att
avse vilken iaverkan hushdllets aktuella inkomstférhillanden skall ha pa
bidraget. Brutobeloppet bor éndras bara vid sidana tillfallen d& nyinveste-
ringar gjorts fir att férbittra bostaden. Skulle med tiden driftkostnaderna for-
dndras p4 ett tt som mer vésentligt dndrar de driftkostmadsschabloner som
anvinds for at bestimma bostadsbidragen, kan sddana dndringar beaktas
genom en schiblonmissig upprikning av bruttobeloppet.
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Vi foreslér att en s&dan farandring  overvags | samband med den pgjning av

bostadskostnadsgransema som Vi har fyreslagit.

Berakningen @V bostadsbidrag for bostadsrattslagenheter

Bostadsbidrag f0' bostadsrattslagenheter ~ beraknas pa grundval av avgiften il
foreningen.  Det innebar, till skilnad frén vad som gajler for egnahem, att i
den pidragsgnmdande ~ kostnaden fé&r inte réknas in ranteutgifter for sédana 1an
som har tagjts ypp for forvarvet —av bostadsratten.

EN forklaring tll detta ar att det tigigare inte gatt att skilja ranteutgifter ~ for
l&n som tagits upp fOr forvarvet fran ranteutgifter fOr andra 1&n som bostads-
réttshavaren  har tagjt ypp. Detta har forandrats i och med att bostadskredit-
instimten  har pgrigt ldmna 1&n mot pant | bostadsratten  som  sadan.

Vi foresldr att i den bostadsbidragsgrundande kostnaden  skall fortsatt-
ningsvis f& inrdknas  &ven réntor pg sddana l&n for forvarvet for  vilka
bostadsratten  kan utméatas.

Darmed aktualiseras ~ samma  fraga Om successivt okande  postadsbidrag

som Vi nyss aktualiserat ifréga oM egnahem. Vi foreslar attt den [6sning  SOM

valis fOr egnahem tillimpas &ven i fraga OM postadshidrag for bostadsratts-

lagenheter.

Tillfalliga  uzggftslan i anslutning il skatteomlaggrtingen

Forslagen OM kraftigt hojda bostadskostnadsgranser inom  hostadsbidrags-
systemet syftar fill att minska de pafrestningar SOM kan |fslia av skatteom-
laggningen ©och den andrade taxeringen.

Aven efter héjningarna kommer  hushallens  faktiska; bostadsutgifter i
manga fall att gyerstiga hyresgransema. Det galler sarskillt dem som under

senare &r forvarvat  aldre egnahem eller hostadsrattslagenheter i expansiva
orter med en overhettad bostadsmarknad. Inte minst omtaixeringen @ egna-

hem kommer 3 dessa orter att féranleda kraftigt Gkade ygifter.
Utgiftsokningen  speglar i dessa fall ett motsvarande hosgt Mmarknadsvarde
for bostaderna. Den pgjda utgiften ar i forsta hand et likwiditetsproblem pa

kort eller mede"éngikt. De omedelbara pafrestningarna p& hushéllen  blir for
den skull inte mindre.

Vi foreslar att en ordning skapas Som fillforsalcrar  deszsa hushall mgilig-
heter att f& 1&n med yppskjuten betalning r bostadsutgiftezr SOM ligger ovan-

for postadsbidragens  bostadskostnadsgréns. ~ L&net bor kumna ticka 50 % av
den gyerskjutande  bostadsutgiften ~ ~ vilket innebar att huslhéllets omedelbara

utgiftsandel ~ blir samma som ifréga om de ytgifter SOM liggger iNom bostads-

bidragens bostadskostnadsgrans.
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S&dana l4n bor kunna limnas till alla barnfamiljer oavsett om de far
bostadsbidrag eller ej till utgifterna i 6vrigt.

Lanen — som torde kriva statlig finansiering — bor 1dmnas bara for bostider
som redan i dag dr férvidrvade och endast avse utgifter for nu gjorda atagan-
den. De bor Aterbetalas nir bostaden siljs och i annat fall amorteras senast
fran den tidpunkt nér nya l4n inte lingre ldmnas.

9.2 Bostadsbidrag till hushill utan barn

Bostadsbidrag ldmnas i dag inte till hushill utan bamn i vidare omfattning 4n
vad som fbljer av bestimmelserna om bostadsbidrag for ungdomar.

En diskussion av om bostadsbidrag bor inforas dven for andra hushall utan
barn kréver férdelningspolitiska analyser av ett slag som vi inte har haft moj-
lighet att genomféra under den begrénsade tid som utredningen har arbetat.
Dirvid méste klarlidggas ocksd vilka effekterna skulle bli av de 6vriga atgérder
som aktualiseras med anledning av skatteutredningarnas forslag.

Vi ldgger mot denna bakgrund inte fram nigra forslag som giller bostads-
bidrag till hushall utan bamn. Vi férordar att frigan tas upp i annat samman-
hang, sedan sddana ytterligare fordelningspolitiska studier har genomforts.

Bostadsbidragen for ungdomar har funnits i sin nuvarande form under s
kort tid att nzrmare erfarenheter av dem #nnu inte har redovisats. Av samma
skél som vi nyss angett 14gger vi dirfor inte heller fram reformférslag i denna
del.

Bostadsbidragen 133






SOU 1989: 71 135

10 Behov av ytterligare utredningar

10.1 Boendekostnadsutredningens forslag
— en sammanfattning

Boendekostnadsutredningen har enligt sina direktiv att gora en teknisk dver-
syn av bostadsstédet mot bakgrund av skatteutredningamas forslag till ett nytt
skattesystem. Oversynen skall ocks leda fram till sidana forslag till
andringar i bostadsstodet som leder till att de bostadspolitiska mélen uppnés
bitire 4n i dag.

De forslag som presenteras i detta betinkande innebdr en kraftig reduktion
av bostadssubventionerna. Dessa begrinsas till den grundsubvention mot-
svarande 30 % av rintekostaderna som svarar mot egnahemségarnas skatte-
reduktion pa grund av underskottsavdragen. En subvention av bostadsin-
vesteringar av denna storleksordning svarar darmed mot den skattereduktion
som erhélles ocksd for andra l&nefinansierade investeringar. Den innebir
sdlunda inte att bostadsinvesteringar subventioneras mer #n andra investe-
ringar.

Det gor ddremot den féreslagna restitutionen av byggmomsen eller det sir-
skilda investeringsbidrag av motsvarande storlek som utredningen foreslér.
Forslaget i denna del ar nodvandigt for att det skall vara mojligt att ersétta
dagens bostadssubventioner med rinteldn i ett system som 4r tillrdckligt
robust och pé ett sidtt som undviker en hdjd utgiftsniva for tillkommande
investeringar.

Forslaget att sarskilt subventionera bostadsinvesteringara pd detta sétt gor
det inte bara mojligt att begriansa boendeutgifterna i tillrdcklig utstrackning.
Det skapar ocksd mojligheter for statsmakterna att som forutséttning for
subventionen stilla de villkor pa energihushéllning, tillgénglighet och allmén
kvalitet som dr nddvindiga for att garantera en ldngsiktigt god kvalitet och
anvindbarhet i bostadsbesténdet.

Overgéngsvis undviks dessutom en kraftig omfordelning av formogen-
heter i samhillet eftersom den virdestegring pa det befintliga bostadsbestindet
som en produktionskostnadsokning med ca 10 procent skulle leda till inte
kommer till stind.

Utbver denna extra subvention av ny- och ombyggnad av permanent-
bostédder begrinsas statens ekonomiska dtaganden till skulduppskrivnings-
garantin. Som framgar av beskrivningen av den normaliserade formen av
ranteldnesystemet som garantin 4r modellerad efter finns det anledning att anta
att den kommer att utlosas i begrinsad utstrickning. Det krivs 1anga perioder
av hog realrénta for att skuldutvecklingen skall bli sddan att garantin utlses.
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Den har petydelse 1 forsta hand som en tygghet for de hushall som med
bostadsinvesteringen gor Sitt livs storsta ekonomiska  atagande. SOm sadan ar
den emellertid et yjktigt element i det fgreslagna systemet.

Omférdelningen @V kapitalutgifter ~ frén de forsta &ren efter fardigstallandet
till senare peripder @v en fastighets brukstid sker darefter osubventionerat pa

den allmanna  kapitalmarlcnaden.  Staten garanterar att sddana I&n finns att tjigg
i alla delar av landet pa de villkor ~ som fOrutsatts i skuldutvecklingsgarantin.
Statens bostadsfinansieringsalctiebolag (sBAB) forutsatts  lamna dessa lan i
konkurrens  med ovriga bostadslaneinstitutinstitut.

I betédnkandet har vi visat att det med demia ordning ar mojligt  att halla
boendeutgiften ~ p& Samma nivd som skatteutredningama ~ fomtsatt  och sam-
tidigt  bidra till finansieringen ~ av skattereformen i samma ytstrackning =~ SOM
RINK/KKIS  forslag. Det & ocksd mgjligt att sanka poendeutgiften | de nyare
argéngar | bestdndet som drabbats sarskilt hart av de senaste &rens snabba
kostnadsolmingar | nyproduktionen.

Vart forslag ger forsta Aret en forstarkning @V statsbudgeten ~ Som ar 4
miljarder ~ Storre &n den som  gkatteutredningamas ~ forslag  leder till. - Finansie-
ringen av skatterefonnen  gnjigt VAN fgrslag & betryggande OCksd i ett Jangre
tidsperspektiv.

Enligt var mening  ger detta ett noédvandigt  utrymme for att finansiera
sarskilda  postadspolitiskt ~ angeldgna satsningar framst 3 mil jonprograrnmets
bostadsomraden. Sadana riktade satsningar & nodvandiga Or att skapa
rattvisa  forhallanden mellan  olika bostadsomraden och undvika en fortsatt
segregation SOM Vi i gyerige till skillnad fran manga andra lander gepom den
hittills ~ forda  postadspolitiken ~ kunnat  undvika.

Boendekosmadsutredningens ~ forslag &' salunda fullt finansierat pg samma
kostnadsnivé  som  skatteutredningarnas.  Det &r s& Vi yppfattat utredningsupp-
draget.

Detta innebar samtidigt att utredningen inte tagit stallning till om denna niva
som sddan ar forenlig med det grundlaggande bostadssociala malet att det

skall finnas goda bostader &t alla till en rimlig  kostnad. En pedomning av detta

maste ggras Utiffdn  fgrdelningspolitiska analyser p& hushdlisnivd  av det gjag
SOM genomforts @V inkomstskatteutredningen och som f. n. kompletteras  p&
olika satt.

Om fortsatta  gnalyser av detta glag visar att boendekosmadsnivéan blir  for

hog bor detta leda till justeringar i olka avseenden. For att forbereda sadana

har ytredningen byggt upp €M kalkylrnodell lampad fOr simuleringar av framst

forandringar | skattereglema.

Med  poendekostnadsutredningens forslag  uppnds de bostadspolitiska
malen &ven i gyrigt battre an med gagens system.

Neutraliteten mellan  pplatelseformema  blir narmast  fyjistandig i ett 30-
arsperspektiv.  Neutraliteten paverkas ej & forandringar | inflationstakt eller

rantenivaer.
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Pariteten  ~ giftssplittringen mellan  3rgangarna = reduceras  yasentligt.
Boendeutgifterna sjunker svagt realt & frén &r till dess att de ranteldn som
fastighetsagarna ~ forutsatts  ta ypp ar slutamorterade. Detta sker igod tid innan
det normalt ar pgdyandigt Med storre reinvesteringar  SOM byte @V avlopps-
stammar eller e|edningar ™ M.

Genom att den subvention som i gag ldmnas &ver nivan  for grundsubven-
tionen ersétts med osubventionerade l&n undviks att subventioner kapitaliseras
vid Overlatelser i stallet for att bidra till uthdlligt sankta hostadsutgifter.

Nyproduktianen av bostader fgrsvaras inte genom dessa subventions-
begransningar  eftersom  postadsutgiften  under de forsta  15-20 aren harrmar p3
samma nivd som kan galla med ett rantebidrag av RINKis  modell.

Den automatiska  gkningen av statens ytgifter for bostadsstddet pegransas
kraftigt. Detta ggr att den oaysiktliga omfordelning — av bostadsstodet fran det
ritade till det geperella SOM orsakas av inflationen  och rantelaget upphor.
Denna centrala  postadspolitiska ~ avvagning Pl i fortsatmingen ~ beroende av
medvetna  politiska  beslut.

Med det fsrslagna  bostadsbidragssystemet Okar dessutom  forutsatt-
ningarna for att lamna ett riktat stdd av tjjracklig — Storlek il parnfamilier med
ldga inkomster  och stor forseriningsborda  Utan  att marginaleffektema blir

oacceptabelt ~ Stora. parigenom undviks  att dessa familjer lses in i pidrags-
systemet Utan mgjlighet att med egna insatser forandra sin ekonomiska  situa-

tron.

102 Kompletterande  utredningsarbete

AV de postadspoliiska ~ problem  SOM utredningen  identifierade i vérens
utredningsrapport terstdr ett att 16sa. Det ggller de stora regionala Skill-
naderna i boendekostnader framst inom  egnahemsbestandet. Redan i gag &r
boendekosmadema for Jikvardiga Smahus pg grund av den yppdrivna takten i
prisstegringama i storstaderna  stérre &n vad som svarar mot skillnader i
inkomster.  Med de nya taxeringsvarden SOom skall tilampas frdn och med &r
1990 kommer dessa skillnader att accentueras ytterligare.

Utredningen  har inte funnit nagra mojligheter @t angripa detta problem
med postadspolitiska ~ instrument.  Foretradare  for regeringen har aviserat att
fragan huruvida de nya taxeringsvardena ~ skall foranleda nagra justeringar |
skattereglema kommer  att gyervagas | sarskild  ordning. Vi lanmar med
hansyn hartil inte n3gra forslag i denna del.

Vart fgrslag forutsatter  sélunda yiterligare  6vervaganden | et antal olika
avseenden.  Forutom  de ytterligare  férdelningspolitiska analyser Som kan
bedémas ngdvandiga for att slutgitigt  faststélla  nivan ps de postadsutgifts-
okningar SOM en sankt inkomstskatt  ger utrymme fOr galler detta ocks& even-

tuella  fgrandringar ~@v basen for fastighetsskatten. D€ analyser som utred-
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ningen presenterat | kapitel © samt de nya taxeringsvardena ~ for smahus moti-
verar detta.

Aven tredningens egna forslag foranleder ytterligare overvaganden.  Det
har varit en ytgangspunkt fOr utredningens arbete att inte ytvidga uppdraget
mer &n vad som &r pgdvandigt for att l6sa de proplem SOM forelagts 0SS |
direktiven.

Vi har darfér inte i betankandet  berort fragan OM den postadspolitiska
administrationen. Denna ber6rs for narvarande av stora forandringar. Plan-
och bostadsverket —har under hosten 1989 efter ett ars arbete i den nya organi-

sationen just genomfort flyttningen  till  Karlskrona. Lansbostadsnamndema

forbereder  dverforandet av bostadslaneadmirtistrationen til SBAB och den
datorisering @V den regionala administrationen som detta medfor. Riksdagen
har beslutat om den samordnade lansforvalmingen.

Véra forslag forutsatter inga forandringar | lansbostadsnamndemas arbete
med kostnadskontroll  och pantyardeberakningar.  Béde investeringsbidraget
och skuldutvecklingsgarantin motiverar  en granskning @ de projekt SOM ges

den extra subventionen och den okade trygghet SOM garantin  ger.

Samtidigt ~ skulle det kunna havdas att det okade ansvar for den totala
ekonomin i projektet SOM pyggherrama & genom 6vergéngen il rantelan g
kapitalmarknaden motiverar  forandringar | kostnadskontrollen och en allman
oversyn  av lansbostadsnamndemas arbetsuppgifter och  organisatoriska
stallning, relationer till SBAB osv.

Enligt  boendekostnadsutredningens mening  bor vara forslag om de

genomfors  foranleda  yiterligare  6vervaganden av dessa fragor.
Detta framstdr som motiverat ocks& av hansyn fill SBAB:s situation och

arbetsuppgifter. ~ SBAB far genom de beslut som fattats av riksdagen ©Och som
NU genomfors ansvaret for att forvalta inte bara sina egna bostadslan  utan
ocksd de aldre gtafliga bostadsldnen.  For detta pygger SBAB for narvarande
upp €n modern och rationell administration.

Genom vara forslag far SBAB framover en central roll for att garantera den
sociala postadspoliiken.  Bolaget forutsétts lamna de rénteldn  som Vért gystem
bygger pa. Bolaget bOr gora detta i konkurrens  med gyriga bostadslane-
institut.

Det kan forutsdttas att dessa &r mest intresserade av att vara aktiva pa den
mest expansiva delen av marknaden.  Darmed fgljer en risk for att SBAB:s
portfslj far en ijamférelse Med Gvriga institut ofénnénlig sammansattning  och

bolaget darmed hsgre upplaningskostnader.
Det &r inte heller osarmolikt — att bostadslaneinstituten i den pyg situation

SOM skapas da inte bara deras ypplgning Uutan ocksa deras yti&ning avregleras
kommer att utveckla  pyg lanefonner som &r attraktiva t. ex. for storre

fastighetsagare. FOr att SBAB inte skall drabbas av konkurrensnackdelar pa

grund av en sddan ypeckling framstdr det som apgelaget att bolaget ges
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méjlighet att delta i konkurrensen med &vriga institut pd s lika villkor som
mojligt.

En sddan utveckling av SBAB i riktning mot en mer komplett aktor pa
bostadsfinansieringsmarknaden framstdr som en naturlig fortséttning av de
forandringar som avprioriteringen av bostadsldnen innebar och som SBAB
mycket framgangsrikt anpassade sig till.

Det ligger emellertid utanfor utredningens uppdrag att behandla frigan om
SBAB:s arbetsuppgifter och organisation i andra delar #n de som berdr de nu
aktuella rintel&nen. Vi har dérfor inte nirmare penetrerat denna frigestillning.

I ytterligare ett avseende aktualiserar véra forslag ett kompletterande utred-
ningsarbete. De 1an som introduceras i vért forslag kan beskrivas som partiellt
reala. Samtidigt bygger dagens bokforingslagstiftning p& nominella principer.
Erfarenheterna frén paritetslinens introduktion visar att det 4r nddvéndigt att
se over dessa bestimmelser sd att inte de nya l&nen kommer i konflikt med
regler och etablerad praxis pa detta omrade.

Sédana 6verviganden bor komma till stind innan vart forslag tréider i kraft.
I annat fall kan onddiga svarigheter skapas for bertrda foretag.
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Kompletterande forslag rorande
fastighetsskatten

Boendekostadsutredningen har i enlighet med direktiven haft att limna for-
slag till fordndringar i bostadsfinansieringssystemet. De férslag till nya
skatteregler som utarbetats av inkomstskatteutredningen (RINK) skall enligt
direktiven inte ifrigasittas inom ramen for detta arbete.

Vi har med hinsyn hirtill utformat vArt forslag och redovisat konsekvens-
berdkningar av detta med de forutséttningar som skapas av de nya skatte-
reglerna. Samtidigt har vi i texten pekat pa de svagheter som vi anser finns i
dagens regler for att faststilla fastighetsskatteunderlaget. Vi foreslar i be-
tankandet att dessa regler ses dver infor framtida taxeringar av flerbostadshus
och egnahem.

Vi har ocksa pekat pd att den fastighetsskatterabatt for nyare flerbostadshus
som RINK foreslar far oldmpliga effekter om den tillimpas parallellt med vért
forslag till ett nytt lanesystem. Genom de tréskelvirden som skapas kommer
de reala boendekostnaderna att ¢ka efter fem respektive tio 4r pa ett sétt som
stor den kontinuerliga sinkning av kapitalutgifterna som vi efterstrivar med
vart forslag.

Detta har vi emellertid sett som ett mindre problem eftersom det i4r relativt
enkelt att justera upptrappningstakten for skatten inom ramen fr ofréindrat
skatteuttag.

I ett avseende vill vi — trots begrénsningen i direktiven som vi uppfattat
dem — presentera ett konkret forslag till andringar i skattereglerna,

Det har varit en grundliggande malséttning for vart arbete att skapa ett
system som tillsammans med skattereglerna leder till en s fullstindig neutra-
litet som méjligt mellan de olika upplatelseformerna. Vi anser att det fore-
slagna bostadsfinansieringssystemet uppnar detta mél s4 langt det 4r gorligt.
Neutraliteten rubbas dock i ett vésentligt avseende — fastighetsskatten for
nyare hus.

Aven RINK har haft ambitionen att skapa neutralitet mellan upplatelse-
formema. Detta tar sig uttryck i forslag att fastighetsskatten skall utgora
1,5 % av taxeringsvirdet for alla upplételseformer. Frin denna huvudregel
gors ett undantag genom den rabatt som foéreslds for hyres- och
bostadsrattshus av yngre 4rgingar. Denna rabatt saknar motsvarighet inom
smahusbestindet. Egnahemmen ges endast §vergingsvis en nedsittming av
skatten till 1,2 % av taxeringsvirdet. Argangarna 1986-1990 far ir 1991 haly
fastighetsskatt,
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Som framgar av var redovisning i kapitel 8 leder denna avvikelse frén
principen om neutrala villkor mellan upplételseformema till vésentligt hogre
bostadsutgifter i egnahemmen 4n i 6vriga uppléitelseformer. De tkade
bostadsutgifterna 4r enligt vir mening oacceptabelt htga inom egnahems-
sektorn.

For att den av oss efterstriavade neutraliteten mellan olika upplatelseformer
skall bevaras hela viigen frdn grundsubventionen dver lika utformade rénteldn
och investeringsbidrag fill bostadsbeskattningen bor denna aterstiende neutra-
litetsbrist rittas till genom att egnahem ges samma rabatter som hyres— och
bostadsrittshus av motsvarande alder.

Vi foreslar silunda att vart huvudforslag — i avvaktan p den férnyade
oversyn av fastighetsskatteunderlaget som vi har forordat — kompletteras med
en sidan #ndring i reglerna for fastighetsskatten att egnahem genomgdende
ges samma fastighetsskatt och samma rabatter som dvriga upplatelseformer.

En sidan forandring leder till att tabell 8.15 i betéinkande fir foljande
utformning:

Tabell. Boendeutgiftsokning enligt BKU-forslag. PV 1989. (Jamfor tabell
8.15)

Argangar Bostads- Egnahem Total
Allman- Privat  ratt
nyttan

Kr/m2

-40 45 40 43 43 42
41-60 40 32 37 43 40
61-74 37 33 37 45 40
75-84 55 58 47 34 39
85-90 42 42 39 27 35

-91 39 38 39 31 36
Medelvidrde 41 36 39 40 39
Kr/méan

-40 238 218 229 410 336
41-60 202 164 184 394 282
61-74 212 195 218 464 327
75-84 325 357 311 372 358
85-90 246 269 268 290 273

-91 241 240 279 313 282
Medelvidrde 228 201 227 407 318
% av boutgifter

-40 11,8 10,7 11,9 15,3 13,6
41-60 11,1 8,5 13,3 15,1 12,8
61-74 10,1 9.1 10,8 13,5 33,7
75-84 12,3 12,9 12,3 8,9 9,9
85-90 8,4 8,6 8,6 6,8 il

-91 7,4 T2 8,6 7S 7,8
Medelvirde 10,4 9,5 10,8 1253 i R
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Den genomsnittliga bostadsutgiftsdkningen for egnahem sjunker till
12,1 %, vilket 4r ca 1,5 procentenheter hogre 4n for hyres- och bostads-
rdtterna. Minadskostnaden 6kar med i genomsnitt 407 kr/ménad eller med 40
kr/kvm, dvs. samma nivd som for 6vriga upplételseformer niir héinsyn tas till
att smahusen genomsnittligt 4r storre 4n hyres- och bostadsrittsligenheterna.

Forslaget innebir ett inkomstbortfall for staten med 1,4 miljarder kr.,
vilket ryms inom den finansiering som vi har redovisat i betinkandets
huvudtext.

En bedomning av vilka konsekvenser vara forslag fir for boendekost-
naderna vid genomforandetidpunkten bor silunda utg frén tabellen i detta
appendix.
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Bilaga 1

Rénteldn med skuldutvecklingsgaranti
— en kapitalmarknadslosning

Inledning

En diskussion om olika tekniker for att omfordela kapitalkostnaderna inom
bostadssektorn &r ett gammalt dmne som i olika omgingar har debatterats i
artiklar, bocker och offentliga utredningar atminstone sedan femtiotalet.
Boendekostnadsutredningen behandlar gamla frigestallningar i en ny tapp-
ning.

Har man vil kommit fram till hur man vill omférdela boendekostnaderna
Gver tiden méste man skapa ett linesystem som #r sadant att det fungerar bade
pa efterfrigesidan, det vill siga hos bostadskonsumenterna, men ocksa pi
utbudssidan, hos olika ldngivare. Utan de senare &terstir endast finansiering
via statsbudgeten. Syftet med denna bilaga 4r att beskriva en modell for hur
ett ranteldnesystem kan fungera inom ramen f6r dagens finansiella marknader.
Det hidr innebdr att den upplaning som systemet genererar méste ske pa for
marknaden acceptabla villkor utan kvantitativa regleringar.

Nedan presenteras ett rinteldnesystem som 4r marknadskonformt. Frige-
stillningarna dr komplexa och verkligheten ofta mer #n si. Med den sniva
tidsram inom vilket arbetet har bedrivits har det inte varit mojligt att beskriva
alla detaljer énda ner till Ine- och garantikontraktsniva.

Innan lisaren tar del av det rénteldnespecifika i denna bilaga 4r det viirt att
papeka att boendekostnaderna och deras fordelning 6ver tiden inte enbart
bestdms av rinteldnens konstruktion. Investeringsbidrag och andra Atgirder
har ocksd betydelse. Omvint 4r inte heller rantelinesystemets funktionssatt
oberoende av vilka andra losningar det kombineras med. Systemets stabilitet
ar exempelvis i hog utstrickning beroende av valet av nettbutgiftsniva vid
starttidpunkten, den utgiften &r i sin tur beroende av investeringsbidragets
storlek, fastighetsigarens egen insats, med mera. En noggrann analys av
lanesystemets stabilitet i relation till dvriga komponenter har legat utanfor
uppdraget att producera denna bilaga. Ansatsen i bilagan r dérfor i hog grad
partiell och behandlar endast isolerat rintelin med skuldutvecklingsgaranti.

I en rapport till bostadskommittén med titeln "Rénteldnesystem och dess
finansiering pé kreditmarknaden" (Ds Bo 1986:1) diskuterade Lars Wohlin
hur ett réntelanesystem skulle kunna konstrueras. Det forslag som nu presen-
teras skiljer sig fran det som Wohlin analyserade i flera avseenden, bland
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annat genom forslaget ©OM €n skuldutvecklingsgaranti och forslaget att over-
viga €N statlig kreditgaranti. P& de flesta vasentliga punkter &r dock Wohl ins
analys tillamplig ~ &ven pa det nu aygivna férslaget. Wohlins  rapport ar dari-
genom fortfarande  aktuell. | stor ytstrackning ansluter de resonemang  Och
slutsatser som presenteras nedan till dem som Wohlin avgav.

| arbetet med denna tekniska finansmarknadsbeskrivning av ranteldne-
systemet Nar deltagit departementsradet  Stéfan Ingves, departementssekre-
teraren Claes Thimrén, kammaraklagaren Catarina  Walldén och Karin
Soderquist, samtliga Vverksamma  inom  Finansdepartementets  finansmark-

nadsavdelning.

Sammanfattning av pilagan. Definitioner

Denna pjlaga inleds med en forhallandevis noggrann  beskrivning & rante-
lanesystemet  SOM bygger pa& den presentation Ssom aterfinns i utredningens
kapitel 7 Genom  rakneexempel illustreras  systemets funktion. I det darpa
folande avsnittet ggrs ett forssk att visa hur rantelanesystemet  hade fungerat
om det hade inforts redan vid mitten p3 1960-talet.  gSpeciellt belyses i vilken
utstrackning  skuldutvecklingsgarantin ~ hade utlsts. Resultaten  av analysen &
att  skuldutvecklingsgarantin inte hade utlésts for lan till bostader som
byggdes fére 1980. Under 1980-talet, daremot, hade den tratt ikraft i flera
fall.

Boendekostnadsutredningen ~ foresldr att det bor gyervagas ©om staten skall
erbjuda bostadsinstituten att kgpa en statlig kreditgarant for att tacka kredit-
risken i utlaning INOM  rantelanesystemet.  Elt forslag OM statlig kreditgaranti
presenteras | demia pilaga. Syftet Med forslaget & att samtliga bostadsinstitut
skall kunna konkurrera  om hela finansieringen for objekt SOM uppfyller
kraven for rantelinesystemet. Den statliga kreditgarantin foreslds lamnas  mot
en avgift SOM & proportionell MOt det garanterade beloppet. Bostadsinstituten
foreslas f& yalia garantibelopp, ~MeN garantiavgiften ~ skall sattas s& pass hogt
att instituten inte ygljer att kgpa garanti SOm tacker hela lanefordran. | pjlagan
lamnas inte nagot férslag OM garantiavgiftens exakta nivd. En aygift 1 inter-
vallet 0,50-1,00 procentenhet pa 9et garanterade beloppet bedoms vara rimiig.

Ett vilkor for larmnande av statlig kreditgaranti foresiés vara att pantbrev
med basta mgjliga formansratt  lamnas for sakerstéllande — av bostadsinstitutens
lanefordran.  Forslag p& regler &terfinns i ett separat avsnitt.

Darefter behandlas bostadsinstitutens mojligheter  att anskaffa finansiering
for utlaning INOM rantel&nesystemet.  Sarskilda  krav stalls p3 finansiering v
[&n inom rinteldnesystemet p& grund av att en skulduppbyggnad  uppkommer.

| avsnittet  visas att méjligheterna ~ att anskaffa denna finansiering p& obliga-

tionsmarknaden kan bedomas vara mycket goda. Avslutningsvis behandlas de
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specifika krav pa rinteldnesystemets funktion som uppkommer genom att
ranteldn skall erbjudas dven for det existerande bestdndet.

Det material som presenteras i bilagan visar p& en majlig vag att skapa ett
ranteldnesystem som fungerar inom ramen for dagens kreditmarknad. De 16s-
ningar som foreslas stéder utvecklingen mot en avreglerad kreditmarknad dar
de kvarvarande statliga regleringara utformas pi ett marknadsanpassat sitt.

I den foljande framstillningen anvinds négra speciella begrepp och
bendmningar som bor definieras inledningsvis:

— Rinteldn: I forvag avtalat 12n som anvinds till att ticka del av rintebetal-
ning. Inneborden 4r sdledes att en del av betalningen av rintan pi ett ldn
ersdtts med en 6kning av den totala l1dneskulden.

— Rinteldnesystem: Finansieringssystem dar ldnebelopp vixer over tiden
genom att ranteldn ldmnas.

— Omliggning av l4n: Det foreslagna ranteldnesystemet innebir att vissa
forandringar i 1&ne- och betalningsvillkoren genomférs vart femte &r. Dessa
forandringar bendmnes i det foljande (1&ne)omliggning.

— Bostadsinstitut: Finansiellt institut som ldmnar l&ngfristiga 1&n for finan-
siering av bostider, vanligtvis mot sidkerhet i pantbrev. Till gruppen riknas
dven det av staten dgda bostadsinstitutet SBAB.

— Rinterisk: Risken for att virdet av en strom av framtida betalningar
minskar pa grund av ogynnsamma f6randringar i marknadsrantorna. Rénte-
riskbegreppet kan illustreras p foljande vis. Anta att en privatperson l&nar ett
belopp under ett ar till fast rdnta 8 % och placerar medlen pé bankrikning som
vid placeringstillfillet ger 9 %, varfor personens nettomarginal 4r plus en
procentenhet. Om bankens inldningsréinta strax dérefter sénks till under 8 %
eliminerzs marginalen, och personen riskerar att gora en forlust pd trans-
aktionerra eftersom det 1an som upptogs 16per med fast ranta. Forlustrisken
hirrér frén mojligheten till férandring av marknadsréntan (bankens inl&nings-
ranta).

— En cbligations kupongrénta: Den rintesats som bestdmmer storleken pé
de rdntebetalningar en obligationsinnehavare erhller av utgivaren av obliga-
tionen. Rintebetalningarna berdknas genom att kupongrintan multipliceras
med oblizationens nominella belopp. Det nominella beloppet ér det belopp
med vilket obligationen 4terbetalas pa forfallodagen.

Rintelin med skuldutvecklingsgaranti

I detta avsnitt presenteras konstruktionen for 14n inom rintel&nesystemet.
Rintednesystemet innebdr att kapitalutgifterna for beldning av fastigheter

omfordehis ver tiden. Under en inledande period kommer l4ntagaren att 14na

till en delav rintebetalningarna. Detta innebér att 1aneskulden successivt vixer
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i nominella  termer. Efter yngefar 15-20 &r (den exakta tidpunkten ~ beror pa
marknadsrantomas och inflationens  ytveckling) & skulduppbyggnadsfasen
over. D& paborias ©N amortering @V skulden, eller alternativt,  laggs lanet om
till finansiering Vid sidan av det gtatligt reglerade systemet.

Den fsliande beskrivningen &V l&nekonstruktionen bygger pa det material

SOM presenteras | utredningens  kapitel 7- Beskrivningen ~ avser lan for egna-
hem. L&n for bostader med andra ypplatelsefonner skilier sig p& Sa sétt att ett

visst rantebidrag  utbetalas, sasom har beskrivits i utredningens ~ huvudtext. |

ovrigt & samma principer SOM for egnahem tillampliga.

Lan inom  rantelanesystemet lsper med en ranta som ar fast for fem ar
taget. Réntans nivd aygsrs av marknadsrantan  vid femarsperiodens  bérjan.
Vart femte ar skrivs lanevillkoren om. Rantekostnaden  for en ny femarsperiod
avgors av marknadsrantans nivd vid dess inledning.

Fastighetsigarens  utgifter f0r 1an som omfattas av rantelanesystemet
bestims genom N statlig N&mnd enligt givna riktlinjer.  Enligt deN beskrivning
som finns i kapitel 7 uppgér den garanterade nettoutgiften  Vid den yrsprung-
liga finansieringen ~ av lanet ps &rsbasis till 3,75 % av |anebeloppet.  Den
garanterade nettoutgiften  avgsr DU mycket fastighetsagarens ~€konomi  belas-
tas av lénet. Den ér lika med den petaining fastighetsagaren gor Minus den
skattelindring  fastighetsagaren erhaller genom ait rantekosmaden ar skatte-
massigt avdragsgil. Den garanterade nettoutgiften  skall skrivas upp varje &
med en procentsats SOM 4&r given uNder feméarsperioden.  De€nna procentsats
skall vara den for den kommande femé&rsperioden  prognosticerade  genom-
snittliga  inflationen minus  en procentenhet. Denna rege| Motiveras av att
fastighetsagarens utgifter for lanet skall falla langsamt | reala termer.

Med utgangspunkt | de for vare & givna garanterade nettoutgiftema  och
den for femarsperioden givna lanerdntan  kan fastighetsagarens  betalningar
under  femarsperioden bestdémmas.  Eftersom  fastighetsagaren erhaller en
skattelindring ~ motsvarande 30 % av rantekostnaderrta, ~ bestdms petalningarna
som summan av den garanterade nettoutgiften Och skattelindringen.  Vid 11 %
laneranta, exempelvis, bIIr betalningen det forsta &ret darfor 3,75 + 03 x 11
= 7,05 % av |3nebeloppet. Skillnaden  mellan l&nerantan  och betalningen, |
7,05 = 3,95 % av |3nebeloppet laggs fll den ursprungliga  skulden i form av
ett ranteldn. Forfarandet illustreras  for en forsta femarsperiod i nedanstaende
exempel. | detta och de fsljande exemplen | bilagan bortses frén att betal-

ningar av ranta sker flera ganger om aret.

Forutsattningar

Lanets storlek 1.000.000  kr
Garanterad pettoutgift ar 1 3,75 %
Prognosticerad genomsnittlig ~ inflation 6,00 %
Arlig uppskrivning @ gararanterad nettoutgift 500 %

Laneranta 11,00 %
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Med dessa férutsattningar utvecklas  laneskulden pa foljande Vis (berdk-

ningarna forklaras  efter tapellen):

Ar Skuld  vid Réntekostnad Betal- Rénte- Skuld  vid
arets psrian I %) ning 1&n arets slut

1 1.000.000 110.000 70.500 39.500 1.039.500
2 1.039.500 114.345 73.678 40.667 1.080.167
3 1.080.167 118.818 76.989 41.829 1.121.996
4 1.121.996 123.420 80.437 42.983 1.164.979
5 1.164.979 128.148 84.026 44.122 1.209.101
Den yrspmngliga  skulden &r 1.000.000 kr, och lénerantan &r Il %. Dar-
med blir rantekostnaden for det forsta aret 110.000 kr. Den garanterade

nettoutgiften ar 37.500  kr. gkattelindringen ar 0,3 x 110.000 = 33.000 kr.
Fastighetsagarens betalning & darfor 37.500 + 33.000 = 70.500 kr. Rante-
lanet blir darmed 110.000 - 70.500 = 39.500 kr, och skulden vid arets slut
blir 1.000.000 + 39.500 = 1.039.500 kr.

For &r 2 blir rantekostnaden 11 % av skulden vid arets borjan, Som ar

1.039.500 kr. Ré&ntekostnaden ar darfor 0,11 x 1.039.500 = 114.345 kr. Den

garanterade  nettoutgiften & 2 & 37.500 X 105 = 39.375 K. skattelindringen
ar 30 % av rantekostnaden, det vill saga 0.3 X 114.345 = 34.303 kr. Fastig-
hetsagarens betalning &r saledes 39.375 + 34.303 = 73.678 kr. Rantelanet &r
2 blir darfor 114.345 - 73.678 = 40.667 kr, och skulden vid arets slut
1.080.167  kr.

Regler OM eN garanterad urspnmglig  nettoutgift OCh dennas ftillvaxt ~ dver
tiden &r en central faktor i det foreslagna rantelnesystemet.  En annan central
faktor &r en skuldutvecklingsgaranti. Denna innebar att staten garanterar  att
l&neskulden  faller realt (enligt konsumentprisindex) med minst 5/60 for varje
feméarsperiod frén lanets upptagande. Om laneskulden  séledes gj har fallit realt
med minst 5/60 efter den forsta femarsperiodembetalar staten det pelgpp SOM
behdvs for att l&neskulden i reala termer ska vara 55/60 av den urspmngliga
l&neskulden.  Eventuell utbetalning  betalas over statspudgeten till det bostads-
institut ~ som tillhandahaller lanet, som darmed samtidigt  skrivs ner med
samma pejopp. Om léneskulden  sedan efter 10 &r gj har fallit realt med minst
10/60, betalar staten vid denna tidpunkt ~ det pelopp Som behévs for att
l&neskulden i reala termer d& ska vara 50/60 av den urspnmgliga  l&neskulden.
Och sa vidare.

Forutom  denna aystamning av den reala laneskulden  sker vid yarje léne-
omlaggning €N avstamning @ deN garanterade nettoutgiftens Nivd med hansyn
till den faktiska inflationen under den g&ngna feméarsperioden. Den
garanterade  nettoutgiftens niv& justeras till den nivd den skulle ha haft vid

femarsperiodens utgdng ©m den konstaterade inflationen hade anvénts som
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inllationsprognos vid femarsperiodens  bérjan. Den justerade NVAN  utgor
sedan ytgangspunkt  fOr upprikning @ den garanterade nettoutgiften ~ under
nasta femarsperiod.

| exemplet Ovan prognosticerades  att inflationen  under feméarsperioden
skulle bli 6 % per &r. Den garanterade nettoutgiften & 5 blev darmed 47.861

kr. Om inflationen istéllet visade sjg bli 7 % per &r under perioden, blir den
justerade nNivdn for den garanterade nettoutgiften  50.183 kr. Vid 5 % faktisk
inflation ~ blir den jysterade nivdn 45 .624 kr.

| nedanstdende  perakningar Visas i exemplets form de perakningar ~ SOM
kommer  ifrgga Vid skiftet mellan den forsta och den andra femarsperioden.
Antagandena | exemplet har avsiktligt gjorts p& S& Sétt att skuldutvecklings-

garantin utidses vid den forsta femarsperioden Slut.

Forutsattningar

Genomsnittlig ~ inflation  under den gangna femarsperioden 500 %
For kommande  femarsperiod:

Prognosticerad genomsnittlig ~ inflation 500 %
Arlig uppskrivning @ garanterad nettoutgift 4,00 %
Laneranta 9,50 %

Eftersom inflationen  under den gangna femé&rsperioden Var 5 % per &r

6kade konsumentprisema under peripden Med 27,63 %. Den reala skulden
vid femarsperiodens ~ slut ar darfér  1.209.101 / 1,2763 = 947.349 kr.  Skuld-
utvecklingsgarantin innebar att den reala skulden vid femarsperiodens slut

skall vara phpgst 55/60 av den yrsprungliga  skulden, det vill g5gaq 55/60 X
1.000.000 = 916.667 kr. Detta motsvarar ett belopp ©OM 12763 X 916.667 =
1.169.942  kr vid periodens Slut.  Skuldutvecklingsgarantin utldses  darmed,
och petalningen under densamma blir 1.209.101 -~ 1.169.942 = 39.159 kr.

Om den faktiska inflationen  under fem&rsperioden, 5 % per &r, hade varit
kand pa forhand, skulle yppskrivningstakten ~ for den garanterade nettoutgiften
ha bestamts till 4 %. Detta skulle ha gett €N garanterad nettoutgift for ar 5 pa
45.624 kr. Detta blir darfor den jysterade nettoutgiftens nivd. som anvéands
som ytgangspunkt for den kommande  femarsperioden.  Eftersom  yppskriv-
ningstakten for denna period &r faststalld till 4 o5, blir den garanterade hetto-
utgiften for &r 6 lika med 104 x 45.624 = 47.449 k. Utvecklingen ~ av léne-
skulden &r 6-10 blir darmed fgljande (for N beskrivning ~ av hur berdk-
ningarna gar till, setexten i gngjutning till tabellen for skuldens ytveckling ar
1-5).
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Ar  Skuld vid Rintekostnad  Betal- Rinte-  Skuld vid
drets borjan 9,5 %) ning 14n Arets slut

6 1.169.942 111.144 80.792 30352 1.200.294

7 1.200.294 114.028 83.555 30473 1.230.767

8 1.230.767 116.923 86.398 30.525 1.261.292

9 1.261 292 119.823 89.321 30.502 1.291.794

10 1.291.794 122.720 92.325 30395 1.322.189

I de presenterade rikneexemplen har det antagits att fastighetsigaren har
utnyttjat maximalt tillaten skuldokning. Detta 4r dock inte en forutsittning for
att 14nen ska rymmas inom réinteldnesystemet. LAn med skuldokning i mindre
omfattming kan komma ifrdga, liksom en uppdelning i finansieringen pa ett
1an med maximal skuldokning och ett 14n dér full marknadsrénta betalas.

I det nuvarande bostadsfinansieringssystemet har SBAB en sirskild roll
genom att SBAB tillhandahéller samtliga topplén. For ett framtida rénteldne-
system rekommenderar utredningen att det skall 6vervigas om staten skall
erbjuda bostadsinstituten att kopa en statlig kreditgaranti for 1&n inom syste-
met (detta beskrivs utforligt i ett senare avsnitt). Om detta skulle bli fallet,
kommer SBAB:s roll att likna de andra bostadsinstitutens: Bide SBAB och
ovriga bostadsinstitut skulle kunna tillhandahélla hela l&nefinansieringen.
Dirmed kommer i princip samtliga bostadsinstitut kunna konkurrera om all
kreditgivning inom ramen for rénteldnesystemet. SBAB skall till skillnad fran
andra bostadsinstitut ha en skyldighet att tillhandahilla sidan finansiering, for
att sikerstilla att fastighetsdgare alltid kan erhdlla finansiering nir villkoren
for att umytija ranteldnesystemet ar uppfyllda.Genom att de icke-statliga
bostadsinstituten alltid skulle kunna eliminera den del av kreditrisken de inte
sjdlva vill bira genom att en statlig kreditgaranti erbjuds, kommer fastighets-
dgarna dock normalt att erhilla erbjudande om finansiering dven frin andra
bostadsinstitut Zn SBAB.

Utredningens arbete har koncentrerats helt pa ett rinteldnesystem dar
l&nerintan bestims for fem &r i taget. Det finns inga principiella hinder mot
att arbeta med andra laneperioder, exempelvis 10 ar. Ett rinteldnesystem
skulle ocks# kunna tilldta val mellan exempelvis 5-ariga och 10-4riga lane-
perioder.

Ett forhdllande som bor uppmirksammas &r att med nuvarande bostads-
finansieringssystem racker alltid forsaljningslikviden vid forséljning av en
fastighet till att betala l&nen p4 fastigheten och eventuell realisationsvinstskatt
om tva forutsitmingar r uppfyllda: Att huset ej har sjunkit i virde i nominella
termer och att beléningen ej har utdkats med beldning utanfor det statligt reg-
lerade systemet. Detta forhllande kommer ej att gilla inom ett rinteldne-
system med den beskattning som foreslds av Utredningen om reformerad
inkomstbeskattning (RINK, SOU 1989:33). Eftersom skulden ¢kar genom
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tillkomsten av réntelén kan det hinda att forsiljningslikviden efter avdrag for
skatt pa realisationsvinsten ej forslar till att 16sa de 1&n som limnats inom
ranteldnesystemet. Sannolikheten f6r att detta intrédffar 6kar om fastighets-
priserna dkar 1&ngsamt i forhéllande till inflationen och om realréntan blir hog
under en ldngre tidsperiod.

Slutligen bor pépekas att den justering av den garanterade nettoutgiftens
nivd som kommer att goras vart femte &r, med hansyn till inflationen under
den gingna femarsperioden, medfor att den garanterade nettoutgiften di kan
komma att fordndras relativt kraftigt i nominella termer, eftersom en anpass-
ning sker till dess reala niva 5 &r tidigare (den justerade garanterade netto-
utgiftens reala niva faststélls till cirka 95 % av dess reala nivé vid femArs-
periodens borjan).

Betalningar under skuldutvecklingsgarantin — en analys
med hjilp av historiska data

Vid utformningen av skuldutvecklingsgarantin fir en avvigning mellan olika
faktorer goras. For fastighetsigamas del finns énskemal om att undvika en
real skuldtillvixt. Om skuldbeloppen vixer i reala termer okar risken for att
ldnebeloppen overstiger fastigheternas virde. For fastighetsdgarna #r det
vidare onskvart att ldneutgifterna inte stiger i reala termer.

Om l&neskulden inte har minskat realt med minst 5/60 efter fem &r kommer
den statliga skuldutvecklingsgarantin att tréida i kraft. Ur statsfinansiell syn-
vinkel r det darfor av intresse att fastighetsagamnas utgifter &r tillrdckligt hoga
for att undvika detta.

Under perioder av hog realrdnta dr de namnda énskemélen oftrenliga.
Hoga realrantor innebir att den samhillsekonomiska kostnaden for boende
blir h6g. Denna kostnad kommer till viss del att biras av staten genom en
forhdllandevis 14g uppskrivningstakt for fastighetségarnas nettoutgifter och en
forstarkt skulduppbyggnad, som okar risken for att skuldutvecklingsgarantin
utloses.

Det #r intressant att studera hur réntelanesystemet skulle ha fungerat om det
hade inforts tidigare och att konstatera i vilken utstrdckning den statliga
skuldutvecklingsgarantin hade fAut tréida ikraft. I den resterande delen av detta
avsnitt presenteras en analys av denna frigestillning.

I det nya systemet skall l&neréntan avgoras av marknadsmassiga réntor. Ett
viktigt steg i analysen har ddrfor varit att med hjélp av existerande rinte-
statistik forsoka aterskapa en motsvarande rintekostnad for lantagaren.
Berdkningarna har gjorts for hypotetiska 1an for nyproduktion under &ren
1967-1985, med utgéngspunkt frin tva alternativa lanetidpunkter, januari och
juli. Den reala skulden for respektive 18n har sedan stimts av vid slutet ay
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varje femdrsperiod for att kontrollera om den 6verstiger den maximala skuld-
uppbyggnaden.

Under 1960- och 1970-talet, som var en period med forhallandevis lag
realrénta, hade skuldutvecklingsgarantin inte utlosts. Den reala skulden vid
den forsta femarsperiodens slut minskade till i genomsnitt 50/60 av den
ursprungliga skulden och efter en tiorsperiod till i genomsnitt 35/60. Under
denna period hade ddrmed den reala skuldtillviixten och 13neutgifterna
utvecklats gynnsamt for 1antagarna inom ramen for ett rantel&nesystem.

Denna undersokningsperiod har emellertid ett begrinsat observationsvirde
eftersom marknaden var reglerad och kreditpolitiken inriktad pa att hélla en
14g realrinta.

Kreditmarknaden idag #r sidan att i princip inga regleringar ir i kraft. Ett
antal forandringar 1980 innebar en viktig stimulans for obligationsmarkna-
den. Bostadsinstituten gavs exempelvis till4telse att l&na upp oprioriterade
medel f6r utlining p& marknadsmissiga villkor. Obligationsmarknaden blev
dock inte livaktig forrdn statsskuldsvixlama introducerades 1982. Direfter
har avvecklingen av Gvriga regleringar fortsatt, vilket har lett fram till en
marknadsmissig prissittning av obligationer och penningmarknadsinstru-
ment.

Kalkylerna for 1980-talet grundar sig pa foljande forutsittningar:

* Forutsattningar i utgéngsliget:

Linets storlek 1.000.000 kr
Garanterad nettoutgift ar 1 3,75%
Skattesats for kapital 30%

* Tvd starttidpunkter per 4r. En lintagare antas teckna ett 14n i januari eller
Juli. De forutsitiningar som géller for marknadsrinta och inflation vid dessa
tidpunkter ligger sedan som grund fér berikningarna. Systemet har inte
analyserats med de 6vriga manaderna som starttidpunkt.

* Inflationen mits som 12-ménadersforindringen av KPI. For perioden
frén juli 1989 4ill juli 1990 har inflationen antagit vara 6,2%, vilket var den
inflationsniva som registrerades i juli 1989.

* Den garanterade nettoutgiften skrivs Arligen upp med inflationstakten
under den vid l4netidpunkten narmast féregiende 12-ménadersperioden
minus 1 procentenhet.

* Lantagarnas réntekostnader mits med en uppskattning av vad marknads-
rantorna skulle ha varit om inte systemet med prioriterade bostadsobligationer
hade funnits. Rantan for industriobligationslin anvinds som utgdngspunkt
for en uppskattning av vad marknadsréntan pi bostadsobligationer hade varit
1980-1985. Rintorna pd bostadsobligationer i en oreglerad marknad antas ha
varit 1,5 procentenheter l4gre 4n de faktiskt konstaterade rdntorna for
industriobligationer, eftersom de senare kinnetecknas av komplicerade 1ane-
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villkor med dilig omsittningsbarhet som f6ljd. Marginalen mellan bostads-
institutens finansieringskostnad och utl&ningsrénta antas ha varit 1 procent-
enhet, métt som effektiv &rsrénta.

* Foljande laner4ntor och inflationstal ligger till grund for berdkningama.

Utldningsridnta  Utldningsridnta  KPI KPI

Januari Juli Januari Juli
1980 10,5 12,5 12,7 13,2
1981 13,125 14,125 12,5 13,4
1982 13,875 13,375 9,5 8,3
1983 13,75 12,50 9,7 9,1
1984 12,00 11,75 8.4 755
1985 12,00 13,25 7,4 7,8
1986 6,1 3.7
1987 3,2 4,3
1988 5,0 6,4
1989 6,7 6,2

I tabellen nedan redovisas utvecklingen av den reala skulden och i vilken
utstrickning skuldutvecklingsgarantin utlgses. Detta intriffar om den reala
skulden #r storre 4n 916.667 kr efter fem 4r, vilket motsvarar 55/60 av den
ursprungliga l4neskulden. I tabellen demonstreras dven det ¢verskjutande
belopp som staten méste betala for att den reala skulden skall ligga p& hogst
den garanterade nivan. For att erhalla detta belopp beriknas skillnaden mellan
den reala skulden vid feméarsperiodens slut och den maximala skulden pa
916 667 kr. Det nominella beloppet erhalls genom att skillnaden multipliceras
med inflationen under motsvarande period. Berikningen redovisas i ett
exempel med 1982-01 som starttidpunkt; inflationen under perioden januari
1982 — januari 1987 var sammanlagt 39,8%.

946 000 - 917 000 = 29 000 = Overskjutande belopp i reala termer.

29 000 x 1,398 = 40 542 = Overskjutande belopp i nominella termer.

Det 6verskjutande beloppet betalas vid respektive femarsperiods utging.
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Starttidpunkt Real skuld Overskjutande belopp
kr vid feméarsperiodens slut
Nominella termer, kr

1980-01 744.000

1980-07 800.000

1981-01 852.000

1981-07 925.000 11.360
1982-01 946.000 40.542
1982-07 953.000 49.212
1983-01 983.000 88.308
1983-07 947.000 40.020
1984-01 940.000 30314
1984-07 936.000 25.023
1985-01 955.000 49.514
1985-07 1.002.000 110.330

Tabellen ovan visar att skuldutvecklingsgarantin inte skulle ha utldsts vid
slutet av den férsta laneperioden for 14n som har upptagits i borjan av 1980-
talet. Under den tiden var realrdntorna timligen 14ga. Mellan 1981 och 1982
sjonk inflationstakten medan de nominella rantorna fortfarande 14g kvar pa en
hog niva. Detta aterspeglas i att skuldutvecklingsgarantin for forsta gingen far
trédda i kraft vid den femdarsperiod dér starttidpunkten r juli 1981, vilket
sdledes skulle ha lett till en utbetalning i juli 1986. Enligt berikningama skulle
detta sedan ha fortsatt under hela den Aterstdende undersdkningsperioden.

Iett av de studerade fallen, 1an med starttidpunkten juli 1985, skade den
reala skulden ndgot under femarsperioden. Detta kan delvis forklaras av
utvecklingen pa kreditmarknaden under mitten av 1984 och fram till mitten av
1985. Valutautfloden och en forsvagad krona drev upp réntan med drygt tvd
procentenheter under perioden, samtidigt som inflationen 14g kvar pé en tim-
ligen konstant niva.

Med hjilp av de dverskjutande beloppen i tabellen och uppgifter om den
faktiska utlaningsstocken kan en uppskattning av de totala utbetalningama
fran statsbudgeten goras. Det bor dock ndmnas att stockuppgifterna #r
approximativa. Rintor och inflation som Aterfinns i tabellen ovan avser endast
januari och juli, men de ger en god uppskattning av situationen under det
aktuella dret. Med utgingspunkt frén detta kan ett drsgenomsnitt for utbetal-
ningar genom skuldutvecklingsgarantin uppskattas. Detta erhilles genom att
genomsnittet av de verskjutande beloppen multipliceras med det antal
miljoner kronor som ldnevolymen for Argingen ifriga omfattar (exempelvis
for 1982: [(40.542 + 49.212) / 2) x 21.000 = 942.417.000 kronor]. Fér
starttidpunkten 1985 har inflationen under det sista &ret, 1990, antagits vara
6,2%. Resultaten redovisas i nedanstiende tabell, déir utbetalningarna har av-
rundats till hela hundratals miljoner kronor.
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Utbetalningar  genom

Argéng Lanevolym,  miljoner ~kronor skuldutvecklings  garanti
Nominella  pelopp Miljoner ~ kronor
1980 .. 0
1981 23 .000 300
1982 21.000 900
1983 23.000 1.500
1984 22.000 600
1985 21.000 1.700
De beréknade ythetalningarna  pa grund @V skuldutvecklingsgarantin upp-
gar 1 Vvissa fall till petydande belopp. ! rantelanesystemet uppkommer  kost-
nader p3 statsbudgeten 8@ven genom Skattebortfall som orsakas av att rante-
kostnader  &r skattemassigt  avdragsgilla. I det nuvarande  bostadsfinansie-

ringssystemet bestdr motsvarande  kostnader av rantebidrag och skattebortf  all

genom avdragsgilla réntekostnader. | fsljande stycken fedovisas npagra berak-
ningar Med syfte att illustrera  storleksordningen i dessa komponenter.
Berakningarna utgsr dock inte en gpalys av ranteldnesystemets  statsfmansiella
konsekvenser  eftersom flera petydelsefulla  komponenter,  S3SOM  exempelvis
investeringsbidrag ~ 9Ch postadsbidrag, ej ingar | dessa perakningar. Dessutom
avser kalkylen endast en forsta femarsperiod  INOM  |3nesystemen.  FOr en
analys av de statsfinansiella  konsekvenserna  av utredningens  forslag hénvisas
till utredningens huvudtext.

For att genomféra analysen har ett hypotetiskt — rantebidragssystem skis-
serats. Det gryndiaggande antagandet for detta system &r att |3ntagaren belas-
tas med samma pettoutgifter ~ SOM i rantelanesystemet. For det forsta &ret av
finansieringen & denna pettoutgift 3,75 % av |3nebeloppet. Genom  att det
belopp SOM |antagaren tankes betala i detta hypotetiska  rantebidragssystem
skulle utgéra €n réantekosmad som ar skattemassigt  avdragsgill, skall betal-
ningen & lvara 3,75/ (I ~030) T 5357 % av l&nebeloppet.  Den resterande
delen av réantekostnaden  antas betalas Over statsbudgeten genom rantebidrag.

varfor  laneskulden  blir oférandrad.  For fgljande &r kar npettoutgiften pa

samma satt som i ranteldnesystemet.  Darigenom  OKar fastighetsagarens betal-

ning, Medan rantebidraget Minskar.

De erhalina rantebidragen  réknas om till nuvdrde per slutet av &r 5 och
summeras. For denna puyardesberakning, liksom for den som nedan sker for
att vardera  skattebortfallet pd grund av att rantekostnader ar avdragsgilla,
anvands en galkylranta pa 11 %.

For bdda systemen beraknas for vart och ett av dren det skattcbortf all som
uppkommer  genom att réantekostnader antas ge en skattelattnad pa 30 %.

Nuvérdet av skattelatmaderna  per ar 5 i respektive system beréknas p3 samma
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sdtt som for rantebidragen. De tidigare redovisade data foér 1980-talet for
l&neréntor och totala utldningsvolymer med mera har anvints dven i dessa
berdkningar, som ger foljande resultat.

Belastning pad statsbudgeten per drgdng
Nuvdrden vid den forsta femdrsperiodens slut

Rinteldnesystemet, miljoner kronor

Skattebortfall Betalningar genom

pga avdragsgilla skuldutvecklings-
Argang rantekostnader garanti Summa
1980 v 0 s
1981 6.500 300 6.800
1982 5.900 900 6.800
1983 6.200 1.500 7.700
1984 5.300 600 5.900
1985 5.400 1.700 7.100

Hypotetiskt rantebidragssystem, miljoner kronor

Skattebortfall

p. g. a. avdragsgilla
Argéng rintekostnader Rintebidrag Summa
1980 5 5 T
1981 2.900 9.800 12.700
1982 2.400 9.700 12.100
1983 2.700 9.900 12.600
1984 2.500 7.800 10.300
1985 2.400 8.500 10.900

Det framgér av tabellen att utbetalningar pa grund av skuldutvecklings-
garantin mecfor en jamforelsevis méttlig belastning pé statsbudgeten. (Ta-
bellen bor ej anvindas till att jamfora de totala kostnadera for systemen med
varandra eftersom en forhéllandevis storre andel av kostnaderna for rinte-
ldnesystemet kommer under senare femdrsperioder.)

Slutligen redovisas en uppskattning av hur rinteldnesystemet skulle ha
utvecklats med utgingspunkt frin dagens forutsittningar. I dagslaget ar den
effektiva larerantan for fastighetsdgarna ungefir 12,00 % for 1an som
berittigar till rintebidrag, och den senaste noterade inflationen, fér juli
ménad, &r 6,2 %. I kalkylen antas inflationen ligga kvar pé en konstant nivé
under hela fenarsperioden. Berdkningar har dven utférts med antaganden om
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en realiserad inflationstakt som ligger ndgot 6ver respektive ndgot under
dagens niva. Uppriakningstakten har liksom forut bestamts utifrdn den senast
konstaterade inflationstakten.

Om ett 14n tecknas i dagsldget blir utvecklingen av den reala skulden vid
olika inflationstakter enligt foljande:

Inflation Real skuld Overskjutande belopp
Kronor Kronor

5,0% 980.000 80.406

6,2% 926.000 12.158

7,0% 892.000 0

Detta ger en indikation om hur den reala skulden skulle kunna utvecklas
inom ett ranteldnesystem med de férhillanden som galler idag.

Sammanfattningsvis tyder berdkningarna pa att statsbidrag p& grund av
skuldutvecklingsgarantin hade fétt betalas ut under flera &r under 1980-talet.

For starttidpunkten januari 1985 blev den reala skulden efter fem &r
955.000 kr. Om den garanterade nettoutgiften &r 1 skulle vara 4,5 % blir den
reala skulden 916.000 kr, vilket inte skulle ha utlost den statliga skuldutveck-
lingsgarantin. Det skulle emellertid bli betungande for fastighetsidgarna efter-
som nettoutgifterna blir hogre. Som redan ndmnts &r detta en frigestillning
dér en avvagning maste goras.

Rinteldn for nyinvesteringar

Inférandet av ett ranteldnesystem foreslds omfatta bdde nyinvesteringar och
det existerande bestandet av egnahem och bostdder med andra upplételsefor-
mer. Det dr lampligt att samma regler giller i s& stor utstrackning som majligt
for dessa bagge grupper. I viss utstrickning dr dock speciella dvergangsregler
nodvindiga for rianteldn i bestdndet. Dessa diskuteras i ett senare avsnitt.

Statligt kreditgarantiditagande

Utredningen rekommenderar att det skall 6vervigas om staten skall erbjuda
bostadsinstituten att kopa en statlig kreditgaranti for 1an inom ranteldne-
systemet. I detta avsnitt presenteras ett forslag till hur en sddan garanti skulle
kunna anvandas inom ramen for ett rintelinesystem.

Forslaget om ett ranteldnesystem 4r inte avhangigt av att en statlig kredit-
garanti erbjuds. De i senare avsnitt presenterade slutsatserna om bostads-
institutens mojligheter att finansiera ranteldn kvarstdr dven om kreditgaranti
inte tillhandahilles. SBAB:s roll skulle dock skilja sig mer frdn de Ovriga
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bostadsinstitutens i ett rantelanesystem  Utan kreditgaranti, ~ eftersom det kan
forutséttas  att gyriga bostadsinstitut da ej kommer att vara yjlliga att lamna
hela den erforderliga  finansieringen. ~ Det maste d& tiliskapas mojligheter ~ for
SBAB att bara de okade kreditrisker ~ som ett ranteldnesystem ~Med vaxande
l&nesknlder  medfér. Denna frgestallning behandlas  gj i foreliggande  bilaga.

I det nuvarande  systemet delas finansieringen av ett pypyggt hus ypp |
bottenlan  och toppign. Detta medfor  att konkurrensen Om  Jangivningen
begransas; de icke-statliga  bostadsinstituten konkurrerar ~ endast om botten-
lanet, medan endast SBAB erpjuder topplan. Det foreliggande forslaget ©m en
statlig kreditgaranti, ~ S°M presenteras nedan, eliminerar  denna konkurrens-
begransande  uppdelning. Darmed skulle ett enda institut normalt svara for
finansieringen @V en fastighet, iNklusive den gping av laneskulden  som foljer
av att ranteldn larrmas. Det finns dock ingenting | forslaget Som hindrar att tva
langivare Svarar for var sin del av finansieringen.

Enligt gallande regler svarar kommunerna  och staten for den mest petung-
ande delen av kreditrisken i bostadsfinansieringemFor egnahem  Staller
kommunen  porgen for 40 % av topplanet Medan staten gepom det helagda
SBAB tar kreditrisken g den Aterstdende delen av topplgnet. FOr bostader
med andra ypplatelsefonner ~ Stéller kommunen  for aimannyttans  finansiering
borgen for 100 % av toppianet.

For kommunernas  del avses porgensatagandet kvarstd i nuvarande omfatt-
ning. Det pelopp Som kommunerna  staller porgen fOr bor vara oférandrat i
kronor  raknat, och séledes ej oOka i takt med att skulderna o©kar. FoOr att kom-
munermas  gtagande | nominella  termer ska vara oforandrat bor den kommu-
nala porgen omfatta 10 % av den totala finansieringen. Kreditrisken i kom-
munemas  porgensatagande kommer att 6ka pggot, eftersom den totala 1ane-
skulden okar i ett rsnteldnesystem  Och kommunens  porgen tas i ansprak forst,
N&r fastighetsagaren ej kan betala. Denna gkning | kommunernas kreditrisk
forefaller anda skalig eftersom  kommunerna kan styra omfattningen av
bostadsbyggandet.

Ett rantelanesystem Med statlig kreditgaranti innebar att ett erhjudande OM
statlig kreditgaranti ersatter den nuvarande ordningen dar SBAB alltid lamnar
topplén. Staten erbjuder séledes bostadsinstituten att kgpa en kreditgaranti och
darigenom eliminera  den kreditrisk  som instituten anser att de inte bor bara.
Darigenom  kan van och ett av bostadsinstituten delta i konkurrensen om i
princip @l kreditgivning il bostader under det statligt reglerade systemet. Ett
erbjudande  OM statlig kreditgaranti  torde vara ngdvandigt for att erhdlla  denna
konkurrens; i ett rantelanesystem, med vaxande  |3nebelopp, &r enbart
kommunal  porgen sannolikt gj tillracklig for att instituten  skall vara yjjiga att
lamna hela det erforderliga lanebeloppet.

SBAB skall ha en skyldighet ~ att 1amna finansiering for objekt SOM ypp-
fyller kraven inom ranteldnesystemet. Darigenom garanteras fastighetséagarna
finansiering. SBAB  bor dock gj ha skyldighet att erbjuda rantelén for finan-
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siering SOM &r ypptagen genom annat bostadsinstitut.  Om  fastighetsagaren
accepterar finansiering frdn ett annat institut, Som innebar att full marknads-

ranta betalas och réanteldn gj erhdlles, Kkan fastighetsagaren Séledes inte rékna
med att erhdlla ranteldn for den finansieringen  fran SBAB.  skyidigheten  fOr
SBAB att lamna rantelan, som hanfor gjqg till ett visst |&n. &r darfor pegransad
till sddan finansiering ~ 94r &ven gjglva lénet tillhandahélles av SBAB. For
rantelan som avser finansiering ~ av det existerande  bestandet foreslas  sarskilda
regler SOM redovisas i ett senare avsnitt.

Den  gtatliga  kreditgarantin skall vara  aygiftsbelagd. Avgiften  skall
beraknas &rsvis p& garanterat belopp, ©OCh vara proportionell mot detta. Vid
faststéllande  av yreditavgiftens nivd  bor foliande faktorer  beaktas.

Kreditgarantiavgiften skall gj vara sé |ag att bostadsinstituten  yaljer att kgpa
en kreditgaranti  SOM técker hela lanefordran. I detta sammanhang bor sarskilt
beaktas att instituten  sannolikt kommer att understallas kapitaltackningskrav.

En fordran som tacks av statlig garanti Kraver ej kapitaltickning.  Avgiften
skall darfor sattas s pass hogt att bostadsinstituten  inte ygjjer att avstd frén att

0ka det egna kapitalet Och istdllet kopa statlig kreditgaranti, ~ och darmed helt
avstd frdn att ta kreditrisker.

Eftersom  den statliga kreditgarantin &tminstone  till en del skulle motiveras
av postadspoliiska ~ évervaganden  (lksom | dagslaget SBAB:S  skyidighet —att

erbjuda &0 il godkanda objekt), behdver aygiften fOr garantin ej Nodvéan-
digtvis sattas lika med den forvantade kostnaden for infriade garantier.  Den

bor & andra sidan ej vara helt orelaterad till denna kosmad. Dessvarre é&r det
mycket svart att forutspd hur stor den forvantade  kostnaden eftersom  det
foreslagna systemet till skillnad frén det existerande medfor at lanebeloppen
véaxer Over tiden, vilket innebdr en ppgre kreditrisk  an tidigare.

Enligt lagen OM avgifter fOr vissa statliga garantier (SFS 1988:777), som
galler for ett antal yppraknade garantislag, skal garantiavgiften ~ vara 1
procentenhet  per ar pg det garanterade beloppet. EN avgift fOr statliga kredit-
garantier  iNOM  rantelanesystemet SOm  |igger inom intervallet  0,50-1,00
procentenhet ~ forefaller  rimlig.  vYtterligare ~arbete krdvs dock for att faststalla
avgiftens  Niv&.

Kreditgarantin skall avtalas for fem &r i sander i samband med den
ursprungliga  finansieringen ~ Och darefter i samband med de omiaggningar — av
lan som ggrs van femte &r. Den skall avse ett givet belopp | kronor.

Vid upplaggningen & finansieringen  och Vid varje omlaggning av lanet
bor  bostadsinstituten ha en ensidig rattighet att valja hur stort pejopp som
skall omfattas av statlig kreditgaranti.vardet @V okningar av garantibeloppet
minskar jy stérre  garantibeloppet eftersom  kreditrisken ar storst  p3
toppen @ finansieringen Och darefter successivt minskar, medan kostnaden
for att 6ka garantibeloppet & fast (en given procentsats @V det garanterade
beloppet).  Bostadsinstituten kommer darfér vara motiverade, av ekonomiska

évervaganden, att kgpa €N kreditgaranti som endast delvis tacker lanebe-
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loppet, Under fyrutsattning At garantiavgiften  S&tts tillrackligt  hogt. Med en
lampligt aws;gd garantiavgift kommer darfor instituten  att kgpa kreditgaranti |
ungefar SamMMa  omfattning  SOM SBAB i det nuvarande  systemet star kredit-
risken T topplanen.

Det fgreslagna systemet irmebar en mojlighet for bostadsinstituten  att sanka
sina kostnader genom At kpa Mindre  reditgaranti O objekt de beddmer
SOm mer kred:itvardiga. Detta summerar instituten il gjziystandiga  kreditrisk-
bedémningar.  Det kan dérutéver leda till nagot differentierad lanekosmad  for
skilda  gpjekt- Betydelsen ~av detta for skillnader i kapitalkosmader mellan
olika gpjekt kommer dock att vara liten i relation till hur markvarden och pro-
duktionskosmader skilier sig &t mellan olika regioner.

Ratten  att kopa statlig kreditgaranti  bor villkoras av flera faktorer. Ett vill-
kor bor vara att bostadsinstitutets l&nefordran  tacks av pantbrey SOM har basta
lage INOM  pantrattsordningen (se vidare avsnittet  Fastighetsinteckningar).
Krav  pa pantorev  skall i viss utstrackning  liksom i det nuvarande systemet
kunna mildras genom att kommunal  porgen har stallts. Statligt kreditgaranti
skall vidare gj lamnas for del av lanefordran SOM yppkommer  genom att
avtalet mellan institutet och fastighetsagaren ~ innebéar  att |3pepeloppet  Okar
snabbare an vad som ar faststallt for 1&n inom réntelanesystemet.

For eft egnahem dar den yrspnmgliga  finansieringen, ~ som sker inom
ramen  for rantelanesystemet, uppgar filll 1.000.000 kr skall en kommunal
borgen lamnas som yppggr Gl 10 % av lanebeloppet,  det Vill g595 100.000
kr. Anta att bostadsinstitutet képer €N statlig kreditgaranti  p& 150.000 k.
Institutet ~ bar sdledes i utgangslaget en kreditrisk pa 750.000 kr. Anta att |gnet,
genom att ranteldn |zmnas, véxer till 1.200.000 kr vid femarsperiodens  slut.
Eftersom  kommunens borgen uppgar fill 100.000 kr och statens kreditgaranti
till 150.000 kr bér bostadsinstitutet ~ da en kreditrisk  p3 950.000 kr.

Uttrade  ur  rantelanesystemet

Det statligt reglerade ranteldnesystemet  fyller €N vasentlig funktion i skuld-

uppbyggnadsfasen  genom 3t garantera fastighetsigaren tillgang till kredit till
rimliga  kapitalutgifter. N&r laneskulden har ndtt sitt maximum  for ett enskilt

objekt | nominella  termer &r behovet av systemet Mindre. Den reala skulden
har d& minskat yssentigt Och & petydligt mindre &n produktionskostnaden ~ for
ett nybyggt hus. Det rsprunglign  l&net inom  rantelanesystemet ~ kommer  dar-

Yy prunglig Y
for att kunna ersattas med ett annat lan.

En mekanisk tjllzmpning v reglema fOr uppskrivning @V fastighetsagarens
kapitalutgifter ~ @ven efter att den nominella  Ianeskulden passerat Sitt maximum
och bérjat sjunka innebar en kraftig real amortering  av skulden. Denna amor-
tering skulle i manga fall vasentigt Oversti ga eventuell \ardeminskning  pa

objektet SOM yppkommer genom férslitning.
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Den ytianing SOM har passerat skulduppbyggnadsfasen ~ kommer att stalla

krav pg bostadsinstituten att tjlampa speciella fmansieringsfonner. Detta
galler sarskilt den sista l&neperioden som normalt skulle komma att vara

kortare &n fem ar. Eventuellt behover bostadsinstituten betinga sig ett paslag
pa utl&ningsrantan for att tacka de Kkostnader som finansieringen av sadan
utidning ger upphov tll. Om s& blir fallet, far fastighetsagaren et incitament
att uttrada ur rantelanesystemet ~ Och istéllet anvanda gjg av annan finansiering.
Det bor darfor finnas mgjlighet  Or fastighetsigaren att vid yarje léne-

omlaggning ~ 10sa de lan som ges iNOM  rantel&nesystemet och  darigenom
undvika de namnda proplemen.

Faslighetsinteckningar

| detta avsnitt lamnas forslag  pa krav. som bor stéllas pa sakerstallning  av

lan inom  rantelanesystemet. De foreslagna reglerna bygger pé& att statlig
kreditgaranti ~ anvénds inom ramen fOr rantelanesystemet ~ pa det satt som
beskrivs i ett tigigare avsnitt.

Ett villkor  for att ytlaning frin bostadsinstitut skall kunna omfattas av
statlig kreditgaranti ar att den lamnas mot sakerhet i pantratt 1 den fasta egen-
dom lanet avser. Pantratten skall ha béasta mojliga  férmansrattslage. For
nyproduktionen ~ innebér det att yygning Som omfattas av statlig kreditgaranti
skall vara sakerstalld med pangratt genom pantbrey SOM har battre ratt an
pantorey SOM lanmats for yaning Vid sidan av det siatligt reglerade syste-
met. Syftet Med denna rege| ar att den sékerhet som kan komma att behdvas
for att tacka statens fordran, efter det att den statliga kreditgarantin tagits i
ansprak, skall ha battre forrndnsratt  &n sékerhet i fastigheten SOM fastighets-
agaren Kan ha yppiatit exempelvis 0" belaning for konsumtionsandamal.

Vid ypplaggning av 1&n for ett npyproducerat  hus skall  darfor 1dn  som

omfattas av ranteldnesystemet tackas av pantbrev med basta frransrattslage;
i annat fall peviljas ej statlig kreditgaranti. Pantbrev  skall lamnas i sadan
omfattning ~ att den skuld som har yppkommit Vid femArsperiodens ~Slut tacks
in (kravet p& pantbrev kan eventuellt mildras genom att kommunal  porgen har
lamnats).

Med ovan narrmda rege| kommer det under femarsperioden  att finnas ett
sgarhypotek  (skillnaden ~ mellan  panthrevets  belopp ©C¢h aktuellt  |&nebelopp)
vars storlek minskar under perioden. Detta zgarhypotek kan i princip utnyttjas
for yiterligare beldning. Mojligheten ~ hartill  kommer —dock att vara pegransad
dels genom att marknadsvérdet — sannolikt e vasentligen &verstiger laneskulden
nar huset ar pyproducerat, Och dels genom att agarhypoteket successivt  tas i
ansprak for att tdcka ranteldnen. Pantratten for eventuella tillkommande 1an
vid sidan av yntelanesystemet skall saledes alltid vara efterstalld det

ursprungliga  1&net inom  rinteldnesystemet ~ Och de dartill horande rantelanen.
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Nar agarhypoteket  utrtytias genom andrahandspantséttning ~ skall detta Kiar-
goras for den |3ngivare som larrmar det tilkommande 1&net.

Om fastighetsagaren  valjer att kvarstd inom ranteldnesystemet  efter den
forsta  femarsperioden  skall ytterligare pantbrev  l&mnas som sakerhet. Dessa
skall i formansrattshanseende ligga nNarmast efter de pantprev SOM ursprung-
ligen lamnades for den forsta femarsperioden. Redan vid peyijljandet av det
urspnmgliga  1anet skall det darfor gnges att ranteldn for senare feméarsperioder
bara kan paraknas Om pantratt Kan ges med foretradesratt — omedelbart efter de
tidigare ldmnade panthreven. Detta innebar att fastighetsagaren méste tillse att
detta  pantsatmingsutrymme kan frigoras  Vid  |aneomlaggningama. Om
utrymmet  utnyttjias  fOr pantbrey fOr sakerstdllande  av 1&n vid sidan av rénte-
lanesystemet, ~ OCh dessa gj kan friggras Vid en |aneomlaggning,  forfaller
fastighetsagarens ~ ratt att erhdlla pyg ranteldn.

Vid et agarbyte méste koparen 1@ hansyn fill villkoren  for statlig kredit-
garanti for att ha rétt att erhélla rantelan. Om koparen Maste 6ka peldningen pa
fastigheten Vid overtagandet kan det visa gjg vara svart att uppfylla kraven p3
basta pantratt for tillkommande ranteldn  vid den n&astkommande laneom-
laggningen.  Koparen 4r dock inte i detta avseende i en svarare situation &n
den képare SOM p3 andrahandsmarknaden anskaffa: et hus utan gtatligt
reglerade 1&n; den senare maste j, ordna finansiering Utan tillgang il statlig
kreditgaranti. ~ Darutover  kommer sarmolikt kraven ps ytterligare finansiering
att mildras  genom att fastighetsprisema  kan forvantas  oka i mattligare takt nar

rantebidrag ej langre kapitaliseras ifastighetsprisema.
Rantel&nesystemets tillampning ~ for det existerande bestdndet behandlas i

ett senare avsnitt. Vad gsjler perioden fran systemets  ikrafttradande till och
med den forsta l&neomlaggningen  &r det sarmolikt inte mgjligt att krdva saker-
het i fonn av pantbrey for de ranteldn  som lanmas under denna period. Fran
och med denna omlaggning  skall statlig  kreditgaranti lamnas endast om
rantelan  tacks av sakerhet genom pantorev. Dessa skall omfatta béde de
ranteldn som lamnats fr&n 1991-01-01 il omlaggningen, ~och de rénteldn som

kommer att lamnas under feméarsperioden.  Pantbreven  ska ha sd bra lage |

forrmansrattsordningen  SOM det ar mgjligt  med pansyn till den vid omizgg-

ningstidpunkten existerande  pantrattssituationen. Efter denna férsta om-
laggning  stalls samma krav vid framtida omlaggningar som stdlls  p3
nyproducerade ~ hus: Pantbrev  ska ldmnas som i frmansrattsordningen foljer

direkt efter de pantprey SOM ldmnats  vid tidigare  omlaggningar. Aven fastig-
hetsagare | bestdndet méste darfor filse att sadant pantsatmingsutrymme  finns
tilgangligt om de framtida rénteldnen skall kunna omfattas av statlig  kredit-
garanti.

Nar  systemet med rantelén infors  kommer arbetsbelastningen vid  tings-
rattemas  jnskrivningsavdelningar ~ att 8ka. FOr nyproducerade  hus blir - det
ingen omedelbar  skning &V inskrivningsarenden.  Lagfart OCh pantbrev  Stks

redan nu i samband med att den yrspnmgliga  finansieringen  fOr fastigheten
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anskaffas. Diremot tillkommer arbetsuppgifter genom att ytterligare pantbrev
maste tillskapas vart femte &r for dem som viljer att utnyttja ranteldnesyste-
met. Omfattningen av 6kningen av arbetsuppgifter minskas dock genom att
det redan idag férekommer att pantbrev uttages for andra 14n 4n bottenldn och
toppldn inom det nuvarande systemet. Utrymmet for sddan bel&ning kan for-
vintas minska under ett rinteldnesystem.

Bostadsinstitutens finansiering pa kapitalmarknaden

I det bostadsfinansieringssystem som tillimpas for ndrvarande limnas ej
riantelin. Bostadsinstituten fir genom rintebetalningar fran lantagarna och
betalningar av rantebidrag frn staten en total erséttning som dverensstimmer
med l4nets rintekostnad.

I ett rinteldnesystem kommer betalningarna frin lantagamna att uppga till
belopp som i4r betydligt mindre 4n den gidllande marknadsrintan; en del av
rantekostnaden laggs till 1dneskulden genom ett ranteldn. Om instituten skulle
finansiera utliningen i ett riantelnesystem pd det sitt som utldningen
finansieras i dagens system, skulle en avseviard misstimning uppkomma
mellan flédet av inbetalningar och utbetalningar inom instituten. En sddan
misstimning innebér en avsevird ranterisk. Det torde vara en allmént om-
fattad stAndpunkt att instituten inte skall forutsittas bira en sidan réanterisk.

Ett sdtt for bostadsinstituten att eliminera rinterisken 4r att emittera s
kallade underkursobligationer. Dessa &dr obligationer vars kupongrinta
visentligen understiger marknadsréntan vid emissionstillfdllet. Genom att
obligationskdparna vid kop av underkursobligationer ej far full rantekom-
pensation i férhillande till marknadsrintan séljs dessa vid emissionstillfillet
for ett belopp som understiger obligationernas nominella belopp.

I nedanstiende exempel illustreras hur underkursobligationer kan anvindas
for att nastan fullstandigt eliminera den rinterisk som annars uppkommer i
bostadsinstituten under ett ranteldnesystem. I detta och de féljande rikne-
exemplen antages bostadsinstitutens utldningsranta sammanfalla med den
ranta till vilken de finansierar sig pa obligationsmarknaden, det vill sdga deras
marginal forutsittas vara noll. Denna brist pa realism motiveras av att exemp-
len avser att illustrera de "extra" marginaler som bostadsinstituten behover
betinga sig for att ticka ranterisker och andra kostnader for finansieringen i ett
ranteldnesystem. Det dr dirfor ej nodvindigt att gora antaganden om bostads-
institutens marginaler.

*Rikneexempel: Eliminering av rinterisk genom emission av underkurs-
obligationer.
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I exemplet anvinds samma frutsittningar for den utldning som bostads-
institutet skall ldimna som de som anvindes i ett exempel i avsnittet "Rénteldn
med skuldutvecklingsgaranti":

Linets storlek 1.000.000 kr
Garanterad nettoutgift &r 1 3,75 %
Arlig uppskrivning av garanterad nettoutgift 5,00 %
Utl4ningsrinta 11,00 %

De angivna forutséttningarna visades ge upphov till foljande utveckling av
betalningar med mera:

Ar Skuld vid Rintekostnad  Betal- Rinte-  Skuld vid
arets borjan (11 %) ning l4n arets slut

1 1.000.000 110.000 70.500 39.500 1.039.500

2 1.039.500 114.345 73.678 40.667 1.080.167

3 1.080.167 118.818 76.989 41.829 1.121.996

4 1.121.996 123.420 80.437 42983 1.164.979

5 1.164.979 128.148 84.026 44.122  1.209.101

Bostadsinstitutet méter féljaktligen foljande strém av betalningar genom
utldningen till fastighetségaren:

Slutet av &r Utbetalning Inbetalning

0 1.000.000

1 70.500
2 73.678
3 76.989
B 80.437
5 1.293.127

I borjan av perioden sker en utbetalning av 1anebeloppet. Dérefter erhilles
arliga betalningar fran fastighetsdgaren. I slutet av &r 5 erhélles dérutover
skuldbeloppet. Detta ersittes visserligen automatiskt av ett nytt 1an, men for
analys av ranterisker 4r det korrekt att betrakta detta som en inbetalning till
bostadsinstitutet som f6ljs av en samtidig utbetalning av samma belopp; detta
belopp utgor den ingdende skulden i nzsta femArsperiod.

Rinterisken i det ovanstdende betalningsflédet kan hanteras genom att
bostadsinstitutet emitterar en underkursobligation. En anvindbar, men kanske
inte optimal, metod for att faststilla obligationslinevillkoren #r foljande.
Genomsnittliga arliga betalningar frin fastighetsdgaren ar 77.126 kr. Lat
obligationens nominella belopp vara 1.209.101 kr, dvs lika med l4neskulden
vid periodens slut. Obligationens kupongrinta bor di vara 77126/1209101 =
6,379 %. Avrunda den till 6,50 %. Med avkastningskrav p& 11 % blir
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obligationens kurs 83,368 % (det diskonterade virdet av obligationens
betalningar). Forsiljningslikviden for obligationerna blir 0,83368 x 1209101
= 1008003 kr. Institutets betalningar blir ddrigenom f6ljande (obligations-
rdantebeloppet blir 0,065 x 1209101 = 78591 kr):

Slutet av &r Inbetalning Utbetalning Nettoinbetalning

0 1.008.003 1.000.000 + 8.003
1 70.500 78.591 - 8.091
2 73.678 78.591 -4913
3 76.989 78.591 - 1.602
4 80.437 78.591 + 1.846
5 1.293.127 1.287.692 +5.435

Virdet av detta nettobetalningsflode dr férhillandevis okinsligt for rinte-
fordandringar. Nuvirdet av nettobetalningsflodet vid 11 % marknadsrénta 4r
noll. En ogynnsam utveckling for bostadsinstitutet vore att marknadsréintan
vid varje tidpunkt, d4 institutets ackumulerade nettoinbetalningar &r positiva,
vore avsevirt lagre dn 11 %, och att marknadsréntan vid varje tidpunkt, d&
institutets ackumulerade nettoinbetalningar 4r negativa, vore avsevirt hogre 4n
11 %. Anta att s vore fallet enligt foljande:

Under &r 1 och 2 antas marknadsréntan bli 8 %, och under 4r 3, 4 och 5
antas marknadsréntan bli 14 %. DA skulle institutets forlust vid slutet av 4r 5
uppga till 938 kr. For att ticka denna forlustrisk skulle det vara tillfyllest att
institutet 6kade sin marginal mellan utlningsrinta och finansieringsrianta med
0,02 procentenheter. Kostnaden for att hantera rinterisken blir siledes nistan
férsumbar om underkursobligationer anvinds.

Bostadsinstitutets rinterisk kan dven hanteras pa andra sitt. Ett sidant sitt
dr att institutet i samband med att finansieringen anskaffas anvinder en del av
likviden till att képa medelfristiga obligationer. Detta illustreras i nista exem-

pel.

*Rakneexempel: Eliminering av rinterisk genom emission av traditionell
obligation och samtidig placering av del av likviden i
medelfristig obligation

I detta exempel antages finansieringen av utl&ningen frin bostadsinstitutet
ske genom emission av en obligation med fem &rs 16ptid och kupongriinta =
marknadsrénta = 11 %. Det nominella beloppet viljs sd att dterbetalning av
nominellt belopp plus kupongrinta ar 5 6verensstimmer med den betalning
som erhdlles av lantagaren vid den tidpunkten, det vill sdga 1.293.127 kr. Det
nominella beloppet blir dirfor 1.293.127 /(1 + 11/100) = 1.164.979 kr.
Forsiljningslikviden for obligationen uppgér till samma belopp eftersom
kupongréntan verensstimmer med marknadsréntan.
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Med detta forfarande  far bostadsinstitutet 164.979 kr att gisponera |
utgdngslaget, ~€ftersom |antagaren l&nar 1.000.000 kr. Dessa antages placeras
i en gpligation med tvd &rs &terstdende |gptid. Anta att marknadsrantan for
denna ar 10 %, och att kypongrantan  p& 9en obligation Som institutet  ggper
ocksd &r 10 %. Det nominella  peloppet blir d& 164.979 kr.

De petalningsfloden som tréffar bostadsinstitutet blir med dessa antagan-

den fsljande:

Slutet Utlaning Placering | Emission av  Nettobetalningar
av ar obligation obligation

0 -1.000.000 464.979 1.164.979 0

1 70.500 16.498 -128.148 -41.130

2 73.678 181.477 -128.148 127.007

3 76.989 -128.148 -51.429

4 80.437 -128.148 -47.711

5 1.293.127 -1.293.127 0

Anta att marknadsrantan  for yortfristiga  placeringar  °¢h  finansieringar
under perioden Vvore 10 %. DA skulle bostadsinstitutets behalining vid slutet

av &r 5 vara minus 5.883 kr. Det negativa 'esultatet framkommer genom att
den ranta till viken institutet kimde plgcera Medel pg tv& ars sikt understiger
dess finansieringsranta med en procentenhet. ~ FoOr att tacka denna kostnad
krévs ett paslag pa institutets ytianingsranta pa 0,10 procentenheter.

Aven idetta fall & bostadsinstitutets resultat relativt okansligt for varia-
tioner i marknadsrantoma under perioden. Med samma antagande SOM i
foregdende  exempel, att marknadsrantoma ar |13ga (8 %) nar institutet ~ har

medel att pjacera, OCh hoga (14 %) nar institutet méste [&na, blir resultatet vid
slutet av ar5 minus 11.176 kr. Foér att ticka denna kostnad kravs ett paslag pa

institutets  ytianingsranta p& 0,18 procentenheter.

| detta exempel har institutets  forlust uppkommit  genom tva faktorer:
Skillnaden ~ mellan rantan pg dess ypplaningskostnad. som ar 11 o, och dess
medelfristiga  placering, SOM ger 10 % ranta, & ena sidan, och & andra sidan
ogynnsamma  variationer i rantelaget. Den férsta faktorn, som ftill sin storlek

ar kalkylerbar redan i yigangslaget, Motsvarar 0,10 procentenheters tillagy pa
institutets  yt|aningsranta, medan den andra, Viken ytgor €n ranterisk, ~mot-

svarar 0,08 procentenheter.
I'en vél fungerande obligationsmarlcnad ~ bor den forsta faktorn  ayspeglas |

en skilnad i prissattningen @V femdriga underkursobligationer ~ 9¢h femériga
traditionella  opligationer. FOr en relevant jamforelse mellan  det i detta exempel

behandlade finansieringsalternativet och  finansiering genom

underkursobligationer, ar det séledes kostnadspislaget avseende rénterisken
som &r relevant.

Rakneexemplen  Visar att de p3siag pa utlningsrantoma som bostads-
institutet. ~ behGver petinga sig for att erhdlla  kompensation ~ for réanterisk  &r

forhdllandevis  plygsamma. | exemplet Med underkursobligationer &r paslaget
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0,02 procentenheter, ~ Medan det i gxemplet Med finansiering  genom tradi-
tionella  opligationer ~ som kombineras  med medelfristig ~ placering & 0,08
procentenheter. For det forst namnda alternativet talar darutdver att antalet
transaktioner  p3 kapitalmarknaden blir mindre, jamfort med det senare alter-
nativet. Detta underlattar hanteringen  inom instituten.

Utdver de tv& exemplifierade  finansieringsaltemativen finns  yrterligare
mojligheter.  En sadan méjlighet vore att bostadsinstituten emitterade  gpliga-
tioner med en vaxande kupongranta SOM exakt matchade petalningarna fran
institutets  |3ntagare. Dylika obligationer ~ skulle dock sannolikt vara svérare att
sélia pa marknaden  &n opligationer SOM har en konstant kupongranta.  EN
annan  mgjlighet Vore att finansiering skedde genom l&neavtal direkt mellan
bostadsinstitut  och pacerare.

Annu en mojlighet  for bostadsinstitutens hantering av ranterisker geg av att
de kan tjlampa et helhetssynsatt pa deras matchning @V tillgdngar Och skulder
ibalansrékningen. N&gra @V exemplen Ovan har forutsatt att bostadsinstituten
koper obligationer ~ for att erhdlla medelfristiga  placeringar il fast ranta. Ett
aternativ - till kgp av medelfristiga  obligationer & utldning pa medelfristig  SiKt.
Sadan yianing skulle kunna bestd av exempelvis 18N till postadsfinansiering
till en ranta som &r fast i 2 ar.

Slutsatsen av denna genomgéng & att det finns  mycket goda mojligheter
for  bostadsinstituten att finansiera  igning  inom rantelanesystemet. De
beskrivna  metoderna  &r vidare forenliga Med ytvecklingen MOt en ayreglerad
kreditrnarknad dar &terstdende statliga regleringar utformas g ett rrarknads-
konformt  satt.

En forutsattning  for att ett pintelanesystem  skall fungera ar att bostads-
instituten  kan sajja ftillrackliga  volymer @V obligationer  pa kapitalmzrknaden.
Vad galler underkursobligationer ~ finns det goda skl att anta att gpligations-
képarna Kkommer aft gcceptera 4ven petydande volymer. Somliga ldigsikti ga
placerare kan forvantas yppskatta dessa opligationer ~ sarskilt, ~eftersom  en
storre andel av petalningarna  frdn en ynderkursobligation lamnas  nar opliga-
tionen forfaller;  behovet av att placera rantebetalningar ~ uUnder gpligationens
Ioptid mMinskar.  sammantaget  kan mojligen  marknadsrantan p& urderkurs-
obligationer Pl marginellt hogre @n vad den &r for traditionella  gpligationer
vars  gypongranta ~ Overensstammer med marknadsrantan vid emissionstill-
fallet.

Aven i det fall bostadsinstituten anskaffar  finansiering genom att emission
av traditionella  gpligationer ~ forenas  med medelfristiga  placeringar kan man
forvanta  sjg att stora yolymer obligationer ~ kan hanteras & obl.gations-
marknaden utan att dess funktion  stors.

Underkursobligationer kan eventuellt  bidra till en battre prissaming pa
obligationsmarknaden ~ genom att de medger att den nominella  pehgiiningen

vid  placeringsperiodens slut kan fsrutsagas med storre  precision.  Pris-
sattningen  Stéds dessutom av den ovan namnda alternativa mojligheten  for
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bostadsinstituten att anskaffa kapital; ~instituten ~ kommer  att |6pande bevaka
vilken finansieringsform som &ar mest fordelaktig, och darmed bidra till att en
korrekt  prissattning  uppratthdlles.  Forutsattningarna  fOr  bedrivandet  av
penningpolitik ~ forvantas  ej paverkas av att ett ryntelnesystem  infors.

Under  fsrutsattning  OM €N given nybyggnadsvolym och givna egna

insatser frén fastighetsagarna kommer  den totala belastningen pa kapitalmark-
naden i stort sett att vara oférandrad. Ersattning @V rantebidrag ™Med ranteldn

verkar mot ett forbattrat  utfall pa statsbudgeten och dérmed ett Okat statligt
sparande, Men detta kompenseras @av en okad gjculdsattning | den privata  Sek-

o gepom  att ranteldnen  okar gyyidbeloppen.  Denna sparandeforskjutning
motverkas  av statliga &tgarder for att stodja boendet.

FOr narvarande &r emission av underkursobligationer inte tilldtten.  Riks-
banken férhindrar  inom ramen fér en emissionskontroll att opligationer ~ med
betydande underkurs emitteras. Bakgrunden il detta ar att underkursobliga-
tioner skulle  kunna utnyttjas ~ for skatteplanering. ~ Saken férandras  om det
forslag SOM Jagts fram av jnomstskatteutredningen  (RINK)  genomfors.
RINK  foreslar namligen att kursdifferenser under vissa forutsatmingar ~ skall

fordelas 3 lanets |gptig och beskattas som ranta.

RINK'S  ferslag galler beskattningen | inkomstslaget  kapital. Enligt ~ for-
slaget frdn  yiredningen om reformerad foretagsbeskattning ~ (URF,  SOU
1989:34)  skall juridiska  personer beskattas i jnkomstslaget  naringsverksam-
het. URF har inte foreslagits nagra Sarskilda regler for underkursobligationer
I naringsverksamhet.  Utgingspunkten & &rfor  att peskatiningen  av sédana

obligationer ~ skall ske enjigt pokforingsmassiga grunder. Vad detta innebar ar
inte helt Klart.

P& I&ntagarsidan aktualiseras  fragan vilkken rackvidd som bestammelsen i
17 8 wedje stycket bokforingslagen ~ (1976:125)  har. Dér foreskrivs  att
kapitalrabatt ~ och direkia - emjssionsutgifter ~ Vid upptagande @V [&ngfristiga 1
far fordelas over lanets l6ptid OM  peloppen ej omedelbart  redovisas  sasom
kostnad.  Fragan & om en yapitalrabatt | bokforingslagens  mening  foreligger
s& snart emissionen sker till en kurs under 100 %. Det finns skal som talar for
att en underkurs i form av en kapitaliserad rantedifferens inte &r en sadan
kapitalrabatt ~ SOM avses ibokf('jringslagen. Det skulle i sa fall innebara att
underkursen  alltid skall férdelas over lanets 16ptid.

FOr langivaren utgor den beraknade  yardestegringen  p& €N underkurs-
obligation ~ er- del av gykastningen. | ekonomisk  mening &r det fraga om en
ranta. och med dena som utg&ngspunkt  borde vardestegringen ~ redovisas
|6pande SOM en ranteintakt. Detta ar emellertid inte praxis. I allmanhet  sker
intaktsforing ¢ peskattning forst vid inlésen (ayyttringen).

Aven om det finns vissa oklarheter  vad géller beskattningen ~av under-
kursobligationer St det Kart att |antagare OCh |angivare inte beskattas

symrnetriski och med att tigpunkten fOr avdragsratt Och skatteplikt inte
sammanfaller. Denna  asymmetri  skulle  kunna fa en vasentlig ekonomisk
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betydelse om stora volymer av underkursobligationer tillférdes marknaden.
En anvindning av underkursobligationer i ett bostadsfinansieringssystem
stiller dirfor krav pa att beskattningen av 14ntagare och ldngivare sker pé ett
sidant sitt att systematiska skattefordelar inte uppkommer.

Rinteldn 1 bestdndet

Forslaget om ett nytt system for bostadsfinansiering omfattar dven de objekt
som ir finansierade inom det nuvarande systemet. Ocksa for dessa objekt
skall réintebidrag ersittas med rénteldn. Den garanterade nettoutgiften for 1991
for dessa objekt skall i princip séttas s att kapitalutgiften blir densamma som
om de hade erhdllit rintebidrag (vissa justeringar foreslds dock; se utred-
ningens huvudtext). Framtida upptrappning av den garanterade nettoutgifien
och tillampning av skuldutvecklingsgaranti skall ske enligt samma principer
som for nytillkkommande investeringar.

For de &rgingar som #r relativt nybyggda vid tidpunkten for systembytet,
speciellt Arging 1990, kommer finansieringen darmed att ske pd ungefar
samma villkor som fér nytillkommande objekt. Skulduppbyggnaden blir
betydande eftersom réntel&n kommer att limnas i ansenlig omfattning. For
nigot ildre Argingar, de som byggdes i borjan och mitten av 1980-talet,
kommer rinteldnen bli ganska smé och skulduppbyggnaden maitlig, eftersom
den garanterade nettoutgiften kommer att vara forhdllandevis hog for dessa
argangar.

Syftet med det forslag till former for finansiering av rénteldn i besténdet,
som presenteras i foljande avsnitt, 4r att de icke-statliga bostadsinstituten skall
stimuleras att limna rénteldn for den del av skulduppbyggnaden som svarar
mot deras andel av den ursprungliga finansieringen, det vill siga bottenlénen.
For topplanen avses SBAB limna rintelan. Om de icke-statliga instituten
viljer att inte erbjuda rénteln, skall rinteldn tillhandahallas genom SBAB.
Enligt forslaget medges de icke-statliga bostadsinstituten att ldmna erbjudande
om rinteldn vid tvA tillfillen: Vid inférandet av rinteldnesystemet
1991-01-01, och, for respektive 14n, vid den forsta omldggningen av lanet
efter 1990-12-31.

Riénteldn i bestindet frin 1991-01-01 till den didrpd nirmast
foljande lineomliggningen

Bostadsinstitut som har limnat bottenldn inom det nuvarande systemet fér ratt
att offerera fastighetségaren rinteldn for perioden frin systemets ikraft-
trddande till den forsta ldneomldggningen darefter. De 14n som limnas under
den perioden skall 16pa med en fast rinta som avtalas i samband med
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erbjudandet. Den fasta rantans niva avgors ddrmed av pyntelzget Vid tillfallet
for erbjudandet (i slutet av &r 1990).

Lantagaren kan alternativt vélja att ta rantelén genom SBAB aven for den
skilduppbyggriad ~ SOM & hariforlig  till bottenlanen.  SBAB far en gkyidighet
att lamna sadana rantelan.

I'enlighet med det forslag OM statlig kreditgaranti  Som framforts i denna
bilaga foreslds har att bostadsinstituten  erpjuds att kopa statlig  kreditgaranti
for att tacka den kreditrisk ~ som uppkommer  genom att ranteldn  lamnas  for
finansiering av det existerande bestdndet. Garantin skall lamnas till samma
avgift och liknande villkor ~som de som gajer vid nyinvesteringar;  foljande
skillnader i villkoren  bor dock tillampas: For det forsta erbjudes kreditgaranti
for hela skulduppbyggnaden, men inte for ndgon del av det urspnmgliga
l&nebeloppet.  FOr det andra mildras  kraven pd att pantbrev skall tacka den
garanterade  skulden.  Det torde pamligen Vara praktiskt  ogérligt At per
1991-01-01  ordna inteckningar fr samtliga rénteldn som uppkommer  for
bottenldn  och topplan | bestdndet. Ett villkor for att kreditgaranti  lamnas  skall
dock vara att det for fortsatt lamnande av kreditgaranti ~ efter den narmast
foliande  1&neomlaggningen  skall finnas pantbrey som tacker den fordran som
garanteras. ~ Det kommunala  porgensatagande Som hamdr gjg frdn  tigpunkt
fore rantelanesystemets inférande avses inte tacka den del av laneskulden som
uppkommer genom att ranteldn lamnas. Kreditrisken  for ranteldn i bestandet
skall baras av postadsinstituten, ~ eller, genom att dessa koper kreditgaranti, av
staten.

For perioden fran  1991-01-01 ar bostadsinstituten bundna till  den
finansiering 98 urspnmgligen  skaffade for bottenldnen  och, f6r SBAB:s  del,
for topplénen.  Finansiering genom underkursobligationer ~ kommer  darfor g
ifraga for denna period, Det gor finansieringen Svarare att hantera &n vad som
ar fallet for nytillkommande 1&n. Detta kan forutsattas komma ta sig uttryck |
att instituten  kommer att krava ndgot hogre rantor for de under denna period
erbjudna ranteldnen.  Eftersom  det & en konsekvens av att fastighetsagarna
erbjudes fast rdnta pa lanen, torde denna fardyring Kunna accepteras.

For att fa en uppfatming ©m storleken 3 de ranteldn som skall lamnas frén
1991-01-01  till den for respektive l&n forsta l&neomlaggningen  har en over-
slagsméassig kalkyl gjorts. Det kan inte pog betonas att de yppgifter Som
redovisas nedan endast &r avsedda att ge N uppfatming M storleksordningen
p& de l&n som blir aktuella. De tal som presenteras kan darfor varken tolkas
SOM  prognoser ~ eller  som idetalj hallbara kalkyler ~for ranteldnens  storlek
under de angivna forutsatmingarna.  De ar dock &nd& anvandbara  for att
illustrera  effekterna  av inforandet av ett ranteldnesystem. FOr att oka realism i
kalkylema, bland annat vad gzler berdkningar @V ranterisk, presenteras tal
som trots de ovan namnda reservationema ej har avrundats.

Omfattningen  av bottenldn  och topplan | bestdndet, inklusive 1&n lamnade

for ombyggriader, har frarntagits for varje argang frén 1981 til och med 1990
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(prognosticerade virden for 1989 och 1990. Rintelan avses ej ldamnas for
tidigare &rgAngar #n 1979. For &rgingarna 1979 och 1980 blir rénteldne-
beloppen smd). Foljande volymer har anvints for bottenldn och topplén
sammantagna for respektive arging.

Arging Lanevolym, miljoner kronor
Nominella belopp
1990 46.000
1989 43.000
1988 36.000
1987 28.000
1986 26.000
1985 21.000
1984 22.000
1983 23.000
1982 21.000
1981 23.000

I berdkningama har forutsatts att réntelan lamnas i samma omfattning som
rantebidrag annars skulle ha ldmnats; i berdkningarna bortses siledes frin de
justeringar som omnimndes i inledningen av detta avsnitt. Ldnerdntan per
1991-01-01 har antagits vara 11 % och uppskrivningstakten for garanterade
nettoutgifter har antagits vara 5 %. Dessutom har antagits att samtliga botten-
14n och topplén 16per med en rénta som per 1991- 01-01 &r 11 % (ett uppen-
barligen felaktigt antagande). Ingen hinsyn har tagits till att betalningar sker
16pande under &ret; betalningamna har istallet antagits ske vid &rets slut.

Med dessa antaganden visar beridkningarna pa foljande likviditetsflsden pa
grund av rinteldn for perioden fradn 1991-01-01 till den férsta laneom-
ldggningen direfter. (Observera att flodet ej inkluderar de ranteldn som
ldmnas efter 1dneomliggning under perioden 1991-95).
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Utbetalningar pd grund av rinteldn, miljoner kronor
Kalenderér
1991 1992 1993 1994 1995

Argfng

1990 1.803 1.657 1.504 1.345 -8.530
1989 1.535 1.396 1.251 -5.207

1988 1.134 1.015 -2.523

1987 784 -870

1986

1985 434 360 285 207 -1.731
1984 362 283 203 -1.069

1983 298 214 -605

1982 191 -212

1981

Summa samtliga

drgdngar 6.541 3.843 114 -4.724 -10.081

Vid berékningarna har antagits att rintelinen forfaller till betalning vid den
forsta laneomldggningen. Detta antagande betingas av att villkoren for 14nen
da sitts om, eftersom en ny lnerénta faststills. Forfarandet 4r darfor korrekt
nér ranterisken i betalningsflédet studeras. Det innebir inte att rénteldnen skall
betalas tillbaka vid l4neomliggningen.

For argangarna 1990 och 1985 infaller den forsta ldneomlaggningen forst
1995. For dessa rgingar ldmnas dérfor rénteldn under samtliga 4r under
perioden. Ar 1995 liggs lanen om, vilket i tabellen av ovan nimnda skl
registreras som en Aterbetalning av linen. For drgingarna 1986 och 1981
laggs lanen om redan 1991, vilket 4r orsaken till att inget betalningsfléde har
registrerats for dessa argéngar.

Det sammanlagda betalningsflodet anges ldngst ned i tabellen. Ett sitt att
hantera de rénterisker som betalningsflédet medfor 4r att emittera betydande
belopp av obligationer i samband med systemets inférande ar 1991, och att
placera en betydande del av obligationslikviden pd medelfristig sikt p4 mark-
naden.Foljande kalkyl illustrerar forfarandet.

Anta att bostadsinstituten sammantagna emitterar obligationer med 5 Ars
16ptid och 11 % kupongrinta till ett nominellt belopp av 9.000 miljoner kr och
obligationer med 4 4rs 16ptid och 11 % kupongrinta till ett nominelit belopp
av 3.500 miljoner kr. Marknadsréintan antages verensstimma med kupong-
rantan.

Anta vidare att dessa medel placeras pd kortare siki, och att marknads-
rantan pa placeringama uppgér till endast 10 %. Instituten sammantagna
antages placera 1.000 miljoner kr i obligationer med 3 Ars loptid, 4.500
miljoner kr i obligationer med 2 &rs 16ptid, och 7.000 miljoner kronor i
obligationer med 1 &rs 16ptid.
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Rinteldnen, de emitterade obligationerna och de kopta obligationemna ger
upphov till féljande betalningsfléden (miljoner kr).

Slutet av &r 1990 1991 1992 1993 1994 1995
Rintelin 6541 -3.843 -114 4.724 10.081
S&ld 5 &r obli 9.000 990 990  -990  -990 -9.900
Sald 4 4r obli 3.500 385° 385 385 -3.885

Kopt 3 r obli -1.000 100 100 1.100

Kopt 2 r obli -4.500 450 4.950

Kopt 1 4r obli -7.000  7.700

Nettobetalningar 0 334 -168 -389 -151 91

Vid en marknadsrinta pd 10 % skulle behallningen av denna betalnings-
strom vid slutet av &r 5 vara -280 miljoner kr. Med samma antagande om
ogynnsam marknadsranteutveckling som anvints i tidigare exempel - 8 % for
nettoplaceringar och 14 % for nettofinansieringar - skulle behallningen vid
slutet av dr 5 vara -316 miljoner kronor. Rénterisken i betalningsstrémmen,
matt pd detta vis, dr sdledes 316-280 = 36 miljoner kronor. Huvuddelen av
kostnaderna uppstér séledes genom att placeringsrantan understiger finansie-
ringsrantan.

For att tidcka totalkostnaden pé 316 miljoner kronor skulle bostadsinstituten
behdva betinga sig en marginal p& ungefér 0,70 procentenheter for rantelanen.
Detta 4r en forhallandevis hog marginal. Anledningen till att marginalen blir
visentligt hogre 4n i de exempel som presenterats i tidigare avsnitt dr att kal-
kylen hdr enbart avser sjalva riantelanen, medan de tidigare kalkylerna avsag
den totala laneskulden — ursprunglig skuld och tillkommande rintelén.

Det bor dock beaktas att ovanstdende kalkyl dr konservativ satillvida att en
s& stor marginal mellan finansieringsrinta och placeringsrinta som en
procentenhet ej torde komma ifrdga. Dessutom avser rinteldnen for varje
enskild fastighetsdgare endast en mindre del av 1&neskulden, varfor den totala
belastningen pé fastighetsigarna blir mttlig 4ven med en s relativt hog kost-
nad for bostadsinstitutens hantering av finansieringen av ranteldnen som har
antagits. For argang 1990, exempelvis, blir den genomsnittliga 1anekostnaden
for femarsperioden for den totala finansieringen (inkl. de ursprungliga 1anen)
11,05 %, en okning med 0,05 procentenheter fran den forutsatta rantekostna-
den (11 %) for den ursprungliga finansieringen.

Slutsatsen av de redovisade berdkningarna &r att ranteriskerna som upp-
kommer i samband med inférandet av rinteldnesystemet blir relativt stora i
absoluta termer. Utslaget pa den totala volymen lan for bestindet av argingar
som omfattas av systembytet blir dock denna kostnad mycket méttlig.



SOU 1989: 71

En hantering av rinteriskerna enligt de metoder som exemplifierades ovan
kriver stora transaktioner inom en kort tidsrymd pa obligationsmarknaden.
Detta skulle inte vara genomftrbart utan allvarliga stérningsrisker om trans-
aktionerna kom ovintat. I detta fall finns det dock ingen anledning att
transaktionerna skall komma ovintat. Genom att bostadsinstituten kan
informera marknaden i férvig om sina emissionsplaner och behov av att képa
obligationer bor dven s stora volymer som det hir dr friga om kunna
hanteras utan storre storningar p marknaden. Det 4r vidare sannolikt att
instituten finner andra vigar att hantera rinterisken 4n den som har angetts
hir.

Berdkningama av erforderliga rintel&n under perioden frin 1991-01-01 till
den forsta 1dneomldggningen direfter avser totala rinteldn for bestdndet. De
visar dirmed de belopp som SBAB skulle f4 hantera om de andra bostads-
instituten ej alls skulle erbjuda ifrdgavarande réanteldn. Under forutsétining att
de kan betinga sig ersdttning for den kostnad de dsamkas av att hantera réante-
risk, finns det dock inte anledning att formoda att de inte alls skulle erbjuda
rantelan.

Ovanstdende resonemang forutsitter att det 4r mojligt att skapa administra-
tiva rutiner for att hantera rintelan i bostadsinstituten redan frin och med
1991-01-01. I den utstréckning det 4r mojligt att skapa sddana rutiner inom
SBAB, som forutsitts ha skyldighet att 1imna rénteldn, bor det vara mojligt
att skapa dem &ven i andra institut. Tiden for att 16sa dessa administrativa
problem kommer dock att vara férhdllandevis knapp.

Rinteldn i bestindet frdn och med den forsta lineomliggningen
efter 1990-12-31

De bostadsinstitut som har 1dmnat bottenlan enligt det nuvarande systemet
och som ej valde att erbjuda fastighetsigaren rinteldn for perioden fran
1991-01-01 till den forsta 1&neomldggningen direfter, ges en andra och sista
mojlighet att erbjuda rénteldn for den andel av skulduppbyggnaden, som &r
hénforlig till bottenlanen, frdn och med denna omliggning.

Bostadsinstitutet skall ha ritt att kopa statlig kreditgaranti enligt samma
villkor som om ldmnandet av rintelén hade skett 1991-01-01. Dock skall frin
och med den forsta 1aneomléggningen ett villkor for ranteldn i bestdndet, med
tillhérande majlighet att kdpa statlig kreditgaranti, vara att pantbrev lamnas for
hela den fordran som uppkommer under femérsperioden genom det till-
kommande réntel&net och den fordran som uppkommit genom att ranteldn
lamnas fran 1991-01-01. Detta pantbrev skall ha s gott lige som dr mojligt i
formansordningen, med hénsyn till redan existerande pantbrev. Frdn och med
denna tidpunkt skall krévas att fordran som uppkommer genom rinteldn
under senare femdrsperioder ticks genom pantbrev som ej har sdmre ritt 4n
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pantbrev som uttagits efter den forsta laneomléggningen. Fastighetsdgaren
maste alltsa tillse att sddant utrymme fortsittningsvis finns tillgéngligt. Detta
krav motsvarar det krav som stlls pd dgare av fastigheter i nyproduktionen;
for dessa skall rianteldnefordran alltid tickas av pantbrev med bittre ritt 4n
pantbrev som ldmnats for 1an som har upptagits vid sidan av det statligt
reglerade systemet.

Majligheterna for bostadsinstituten att hantera finansieringen for rintel4n
som ldmnas frdn och med den forsta lAneomldggningen #r i allménhet goda.
De verensstimmer i stort sett med mojligheterna att limna réntelan for nyin-
vesteringar (jamfor tidigare avsnitt). De forsimras dock nigot av att finansie-
ringen av bottenldn fore 1986 anskaffades genom emission av obligationer
med ldng 16ptid, upp till 20 &r. Dirigenom kan instituten ej fritt vilja finansie-
ringsform for ranteldn som &r hanforliga till dessa bottenldn. For dessa rénte-
14n kommer de erforderliga ranteldnebeloppen dock att vara relativt smi. Fran
och med 1986 finansieras bottenldn med obligationer med 5 &rs 16ptid.
Sammantaget kommer det darfor att finnas goda forutsidttningar fér
bostadsinstituten att limna rantelan for existerande bottenldn frin och med den
forsta laneoml4ggningen. Detta minskar belastningen p SBAB, som forut-
sdtts lamna rénteldn till de fastighetsdgare som onskar rénteldn och inte er-
haller dem genom andra institut.
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Kapitalutgifter enligt nuvarande regler.
Allmdnnyttan. Vid rénta 9% o olika inflationsalternativ.
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Kapitalutgifter enl nuvarande regler.
Egna hem vid rdnta 9% o olika inflationsalternativ.
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Kapitalutgifter. Jamfdrelse mellan allmannyttan o egna hem,
enligt nuvarande regler (NR) och enl. RINK-forslag.
Vid ranta 11% och inflation 6%. Fast penningvérde
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Kapitalutgifter. Jamférelse mellan allmannyttan o egna hem.
enligt nuvarande regler (NR) och enl. RINK-forslag.

Vid rdnta 6% och inflation 3%. Fast penningvarde
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SUMMA
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Bilaga2 87

SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENUGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

RANTA11%

ALLMANN.

INFL5%

UTGIFT

RANTE AMOR- I KAPITAL-
BIDRAG TERING

SKATT-
AVDRAG

RANTE-
UTGIFT

SUMMA
SKULD

AR

Or-rNMTWON~



88 Bilaga?2 SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

ALLMANN. RANTA11%  INFL6%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- 3 KAPITAL-

SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT
0 100 11,00 0,00 -7,96 0,07 3,10
1 94 10,37 0,00 =730 0,07 3,14
2 89 9,78 0,00 -6,69 0,07 3,16
3 84 9,22 0,00 -6,12 0,07 hairg
4 79 8,69 0,00 -5,59 0,08 3,17
5 74 8,19 0,00 -5,10 0,18 3,27
6 70 7,70 0,00 -4,64 0,19 3,25
7 66 7.25 0,00 -4,21 0,19 3,23
8 62 6,82 0,00 -3,81 0,20 3,21
9 58 6,41 0,00 -3,44 0,20 3,17
10 55 6,03 0,00 -3,10 0,21 3,14
11 52 5,67 0,00 -2,79 0,21 3,09
12 48 5,32 0,00 -2,50 0,22 3,05
13 45 5,00 0,00 -2,23 0,23 3,00
14 43 4,69 0,00 -1,98 0,23 2,95
15 40 4,40 0,00 o 0,24 2,89
16 38 4,13 0,00 -1,54 0,25 2,84
17 35 3,87 0,00 -1,34 0,25 2,78
18 33 3,62 0,00 -1, 16 0,26 2,72
19 31 3,39 0,00 -1,00 0,27 2,66
20 29 3,17 0,00 -0,84 0,27 2,61
21 27 2,96 0,00 -0,70 0,28 2,55
22 25 2 0T 0,00 -0,57 0,29 2,49
23 23 2,58 0,00 -0,45 0,30 2,43
24 22 2,40 0,00 -0,33 0,31 2,38
25 20 2,23 0,00 -0,11 0,32 2,44



SOU 1989: 71 Bilaga2 89

KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

ALLMANN. RANTA11%  INFL8%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- % KAPITAL-
SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 11,00 0,00 -7,96 0,07 3,10
1 93 10,18 0,00 -7,16 0,07 3,08
2 86 9,42 0,00 -6,44 0,07 3,05
3 79 8,71 0,00 -5,78 0,07 3,00
4 73 8,06 0,00 -5,19 0,07 2,94
5 68 7,46 0,00 -4,65 0,17 2,98
6 63 6,89 0,00 -4,15 0,17 2,91
7 58 6,36 0,00 -3,69 0,17 2,84
8 53 5,87 0,00 -3,28 0,17 2,76
9 49 5,42 0,00 -2,91 0,17 2,68
10 45 5,00 0,00 -2,57 0,17 2,60
11 42 4,61 0,00 -2,27 0,17 2,52
12 39 4,25 0,00 -1,99 0,18 2,43
13 36 3,92 0,00 -1,75 0,18 2,35
14 33 3,61 0,00 -1,52 0,18 25,27
15 30 3,33 0,00 -1,32 0,18 2,18
16 28 3,06 0,00 -1.14 0,18 2,10
17 26 2,82 0,00 -0,98 0,18 2,02
18 24 2,59 0,00 -0,83 0,19 1,94
19 22 2,38 0,00 -0,70 0,19 1,87
20 20 2,18 0,00 -0,58 0,19 1,79
21 18 2,00 0,00 -0,47 0,19 1,72
22 17 1,83 0,00 -0,38 0,19 1,65
23 15 1,68 0,00 -0,29 0,19 1,58
24 14 1,58 0,00 -0,21 0,20 1,52
25 13 1,40 0,00 -0,07 0,20 1,63



90 Bilaga2 SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENUIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

ALLMANN. RANTA13%  INFL5%

AR SUMMA RANTE-  SKATT-  RANTE- AMOR- X KAPITAL-
SKULD UTGIFT  AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 13,00 0,00 -9,84 0,07 3,22

1 95 12,37 0,00 -9,16 0,07 3,28

2 91 11,78 0,00 -8,52 0,07 3,33

3 86 11,21 0,00 -7,91 0,08 3,37

4 82 10,66 0,00 -7.35 0,08 3,39

5 78 10,15 0,00 -6,82 0,19 3,52

6 74 9,64 0,00 -6,30 0,20 3,53

7 70 9,15 0,00 -5,82 0,21 3,54

8 67 8,69 0,00 -5,37 0,21 3,54

9 63 8,25 0,00 -4,94 0,22 3,53

10 60 7,83 0,00 -4,54 0,23 3,52
11 57 7,43 0,00 -4,17 0,24 3,50
12 54 7,05 0,00 -3,81 0,25 3,48
13 51 6,68 0,00 -3,48 0,26 3,45
14 49 6,33 0,00 =317 0,27 3,43
15 46 6,00 0,00 -2,88 0,28 3,39
16 44 5,68 0,00 -2,61 0,29 3,36
17 41 5,37 0,00 -2,35 0,30 3,32
18 39 5,08 0,00 =254 0,31 3,28
19 37 4,80 0,00 -1,88 0,32 3,24
20 35 4,53 0,00 -1,67 0,33 3,20
21 33 4,27 0,00 -1,46 0,34 3,15
22 31 4,03 0,00 =497 0,36 e
23 29 3,79 0,00 -1,10 0,37 3,07
24 27 3,57 0,00 -0,93 0,39 3,02
25 26 3,35 0,00 -0,17 0,40 3,58



Bilaga2 91

SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

INFL7%

RANTA13%

ALLMANN.

UTGIFT

SKATT-  RANTE- AMOR- X KAPITAL-
AVDRAG  BIDRAG TERING

RANTE-
UTGIFT

AR SUMMA
SKULD
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SOU 1989: 71

92 Bilaga?2

KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

INFL13%

RANTA13%

ALLMANN.

AR SUMMA
SKULD

UTGIFT

RANTE AMOR- I KAPITAL-
BIDRAG TERING

SKATT-
AVDRAG

RANTE-
UTGIFT
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Bilaga2 93

SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

INFL3%

" RANTA6%

EGET HEM

UTGIFT

RANTE AMOR- X KAPITAL-
AVDRAG  BIDRAG TERING

SKATT-

RANTE-
UTGIFT

AR suMmA
SKULD



94  Bilaga2 SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

EGET HEM RANTA11%  INFL6%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- I KAPITAL-
SKULD UTGIFT  AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 11,00 -2,44 -5,12 0,37 3,81
1 94 10,34 -2,48 -4.,41 0,38 3,83
2 88 9,71 -2.51 -3.77 0,39 3,83
3 83 9,12 -2,52 -3,17 0,40 3,82
4 78 8,57 -2,44 -2,64 0,41 3,89
5 73 8,04 -2,45 -2,15 0,41 3,86
6 69 7,54 -2,44 -1,70 0,42 3,82
7 64 7,07 -2,42 -1,30 0,43 3,78
8 60 6,63 -2,40 -0,93 0,44 3,78
9 56 6,20 -2,29 -0,60 0,45 3,76
10 53 5,81 -2,26 -0,31 0,46 3,70
11 49 5,43 -2,23 -0,04 0,47 3,64
12 46 5,07 -2,10 0,00 0,48 3,46
13 43 4,74 -1,95 0,00 0,49 3,28
14 40 4,42 -1,78 0,00 0,50 3,19
15 37 4,11 -1,61 0,00 0,52 3,02
16 35 3,83 -1,49 0,00 0,53 2,86
17 32 3,56 -1,38 0,00 0,54 2,71
18 30 3,30 -1,28 0,00 0,55 2,57
19 28 3,06 -1.09 0,00 0,56 2,53
20 26 2,82 -1,00 0,00 0,58 2,40
21 24 2,60 -0,92 0,00 0,59 2,28
22 22 2,40 -0,84 0,00 0,60 2,16
23 20 2,20 -0,76 0,00 0,62 2,05
24 18 2,01 -0,60 0,00 0,63 2,04
25 17 1,88 -0,54 0,00 0,64 1,94



SOU 1989: 71 Bilaga2 95

KAPITALUTG. ENUGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

EGET HEM RANTA11%  INFL8%

AR SUMMA RANTE-  SKATT-  RANTE- AMOR- Y. KAPITAL-
SKULD UTGIFT  ADRAG  BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 11,00 -2,44 -5,12 0,37 3,81
1 92 10,15 -2,48 -4,33 0,37 3,76
2 85 9,36 -2,42 -3,63 0,37 3,69
3 78 8,63 -2,39 -3,00 0,37 3,61
4 72 7,95 -2,24 -2,45 0,38 3,64
5 67 7,32 -2,20 -1,96 0,38 3,55
6 61 6,74 -2,15 -1,52 0,38 3,44
7 56 6,20 -2,10 -1,14 0,38 3,34
8 52 5,71 -2,05 -0,80 0,38 3,24
9 48 5,24 -1,87 -0,51 0,38 3,24
10 44 4,82 -1,82 -0,25 0,38 3,13
11 40 4,42 -1,76 -0,03 0,38 3,01
12 37 4,05 -1,63 0,00 0,39 2,81
13 34 3,71 -1,49 0,00 0,39 2,61
14 31 3,40 -1,25 0,00 0,39 2,54
15 28 3,11 -1,14 0,00 0,39 2,36
16 26 2,84 -1,03 0,00 0,39 2,20
17 24 2,59 -0,94 0,00 0,39 2,04
18 21 2,36 -0,85 0,00 0,39 1,90
19 19 2,14 -0,66 0,00 0,39 1,88
20 18 1,94 -0,59 0,00 0,40 1,75
21 16 1,76 -0,53 0,00 0,40 1,63
22 14 1,59 -0,47 0,00 0,40 1,52
23 13 1,43 -0,41 0,00 0,40 1,42
24 12 1,28 -0,25 0,00 0,40 1,43
25 10 1,15 -0,21 0,00 0,40 1,34




96 Bilaga2 SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

EGET HEM RANTA13% INFL13%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- X KAPITAL-
SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 13,00 -2,59 -6,80 0,37 3,98
1 88 11,46 -2,46 -5,62 0,36 3,74
2 78 10,10 -2,32 -4,62 0,34 3,50
3 68 8,90 -2,18 -3,77 0,33 3,27
4 60 7,84 -1,88 -3,06 0,31 3,21
5 53 6,90 -1,76 -2,46 0,30 2,98
6 47 6,07 -1,65 -1,95 0,29 2,76
7 41 5,34 -1,54 -1,563 0,28 2,55
8 36 4,69 -1,43 -1,17 0,26 2,36
9 32 4,12 -1,16 -0,88 0,25 2,34
10 28 3,62 -1,08 -0,64 0,24 2,15
11 24 3,18 -1,00 -0,44 0,23 1,97
12 21 2,78 -0,93 -0,27 0,22 1,81
13 19 2,44 -0,86 -0,14 0,21 1,66
14 16 2,13 -0,62 -0,03 0,21 1,69
15 14 1,86 -0,55 0,00 0,20 1,51
16 13 1,63 -0,48 0,00 0,19 1,34
17 11 1,42 -0,41 0,00 0,18 1,19
18 9 1,23 -0,35 0,00 0,17 1,05
1:9 8 1,07 -0,14 0.00 0,17 1,10
20 7 0,93 -0,11 0,00 0,16 0,98
21 6 0,80 -0,09 0,00 0,15 0,87
22 5 0,69 -0,07 0,00 0,15 0,77
23 5 0,60 -0,06 0,00 0,14 0,68
24 4 0,51 0,18 0,00 0,14 0,77
25 3 0,44 0,12 0,00 0,13 0,69



Bilaga2 97
2 KAPITAL-
UTGIFT

TERING

AMOR-

SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENLIGT RINK-FORSLAG. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

INFL3%

- RANTA6%

ALLMANN.

RANTE-

BIDRAG

SKATT-
AVDRAG

RANTE
UTGIFT

AR SUMMA
SKULD
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98 Bilaga2 SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENLIGT RINK-FORSLAG. 7% AV PROD KOSTN. FAST PENNINGV

ALLMANN. RANTA11% INFLE%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- ¥ KAPITAL-
SKULD UTGIFT AVDRAG BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 11,00 0,00 -7,06 0,07 4,01

1 94 10,37 0,00 -6,36 0,07 4,08

2 89 9,78 0,00 -5,72 0,07 4,13

3 84 9,22 0,00 -5,13 0,07 4,16

4 79 8,69 0,00 -4,59 0.08 4,17

5 74 8,19 0,00 -4,10 0.18 4,27

6 70 7,70 0,00 -3,63 0,19 4,27

7 66 1325 0,00 -3,20 0,19 4,24

8 62 6,82 0,00 -2,80 0,20 4,21

9 58 6,41 0,00 -2.,44 0,20 4,17

10 55 6,03 0,00 -2,11 0,21 4,13
i 52 5,67 0,00 -1,81 0,21 4,07
12 48 5,32 0,00 -1,58 0,22 4,01
13 45 5,00 0,00 -1,27 0,23 3,95
14 43 4,69 0,00 -1,04 0,23 3,88
15 40 4,40 0,00 -0,83 0,24 3,81
16 38 4,13 0,00 -0,64 0,25 3,74
17 35 3,87 0,00 -0,46 0,25 3,66
18 33 3,62 0,00 -0,30 0,26 3,58
19 31 3,39 0,00 -0,16 0,27 3,50
20 29 ST 0,00 -0,10 0,27 3,34
21 27 2,96 0,00 -0,10 0,28 3,15
22 25 257 0,00 -0,09 0,29 2,97
23 23 2,58 0,00 -0,08 0,30 2,80
24 22 2,40 0,00 -0,07 0,31 2,64
25 20 2,23 0,00 -0,07 0,32 2,48



Bilaga2 99

SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENLIGT RINK-FORSLAG. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

RANTA11%

ALLMANN.

INFL8%

UTGIFT

RANTE AMOR- X KAPITAL-
BIDRAG TERING

SKATT-
AVDRAG

RANTE
UTGIFT

AR SUMMA
SKULD
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100 Bilaga2 SOU 1989: 71

KAPTALUTG ENUGT RINK FORSLAG. ® AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

ALLMANN RANTA13% INFL13%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- ¥ KAPITAL-
SKULD UTGIFT AVDRAG BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 13,00 0,00 -8,89 0,07 4,18
1 88 11.50 0,00 -7,59 0,06 3,97
2 78 10,17 0,00 -6,47 0,06 3,76
3 69 8,99 0,00 -5,50 0,06 3,55
4 61 7,95 0,00 -4,68 0,06 3,33
5 54 7,03 0,00 <3,97 0,13 3,20
6 48 6,20 0,00 -3,35 0,13 2,99
7 42 5,48 0,00 -2,81 0,12 2,78
8 37 4,83 0,00 -2,36 0,12 2,59
9 33 4,26 0,00 -1,97 0,11 2,40
10 29 3,76 0,00 -1,64 0,11 2,23
11 25 3,31 0,00 -1,36 0,11 2,06
i 22 2592 0,00 1,12 0,10 1,90
13 20 2,57 0,00 -0,92 0,10 1,75
14 17 2,27 0,00 -0.74 0,10 1,62
15 15 1,99 0,00 -0,60 0,09 1,49
16 13 1,75 0,00 -0,48 0.09 1,37
17 12 1,54 0,00 -0,37 0,09 1,26
18 10 1,35 0,00 -0,29 0,08 1,15
19 9 1,19 0,00 -0,21 0,08 1,06
20 8 1,04 0,00 -0,15 0,08 0,97
21 7 0,91 0,00 -0,10 0,07 0,89
22 6 0,80 0,00 -0,06 0.07 0,81
23 5 0,70 0,00 -0,03 0,07 0,74
24 5 0,61 0,00 -0,02 0,07 0,66
25 4 0,53 0,00 -0,02 0,06 0,58



Bilaga2 101

SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENLIGT RINK-FORSLAG. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

INFL3%

- RANTA6%

EGET HEM
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RANTE-
UTGIFT
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102 Bilaga?2 SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENLIGT RINK-FORSLAG. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

EGET HEM RANTA11%  INFL6%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- I KAPITAL-
SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 11,00 -1,76 -5,12 0,37 4,49
1 94 10,34 -1,78 -4,41 0,38 4,53
2 88 LT -1,78 -3,77 0,39 4,55
3 83 @12 -1,78 -3,17 0,40 4,56
4 78 8,57 -1,78 -2,64 0,41 4,56
5 73 8,04 -1,77 -2,15 0,41 4,54
6 69 7,54 -1,75 -1,70 0,42 4,51
7 64 7,07 -1,78 -1,30 0,43 4,47
8 60 6,63 -1,71 -0,93 0,44 4,43
9 56 6,20 -1,68 -0,60 0,45 4,37
10 53 5,81 -1,65 -0,31 0,46 4,31
11 49 5,43 -1,62 -0,04 0,47 4,25
12 46 5,07 -1,52 0,00 0,48 4,03
13 43 4,74 -1,42 0,00 0,49 3,81
14 40 4,42 -1,33 0,00 0,50 3,60
15 37 4,11 -1,23 0,00 0,52 3,40
16 35 3,83 -1,15 0,00 0,53 3,21
17 32 3,56 -1,07 0,00 0,54 3,03
18 30 3,30 -0,99 0,00 0,55 2,86
19 28 3,06 -0,92 0,00 0,56 2,70
20 26 2,82 -0,85 0,00 0,58 2,55
21 24 2,60 -0,78 0,00 0,59 2,41
22 22 2,40 -0,72 0,00 0,60 2,28
23 20 2,20 -0,66 0,00 0,62 2,15
24 18 2,01 -0,60 0,00 0,63 2,04
25 17 1,83 -0,55 0,00 0,64 1,93



SOU 1989: 71 Bilaga2 103

KAPITALUTG. ENLIGT RINK-FORSLAG. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

EGET HEM RANTA11%  INFL8%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- X KAPITAL-
SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 11,00 -1,76 -5,12 0,37 4,49
1 92 10,15 -1,74 -4,33 0,37 4,44
2 85 9,36 -1,72 -3,63 0,37 4,39
3 78 8,63 -1,69 -3,00 0,37 4,31
4 72 7,95 -1,65 -2,45 0,38 4,23
5 67 7,32 -1,61 -1,96 0,38 4,18
6 61 6,74 -1,87 -1,62 0,38 4,03
7 56 6,20 -1,52 -1,14 0,38 3,92
8 52 5,71 -1,47 -0,80 0,38 3,81
9 48 5,24 -1,42 -0,51 0,38 3,70
10 44 4,82 -1,37 -0,25 0,38 3,58
11 40 4,42 -1,32 -0,03 0,38 3,46
12 37 4,05 -1,22 0,00 0,39 3,22
13 34 3,71 1,11 0,00 0,39 2,99
14 31 3,40 -1,02 0,00 0,39 2,77
15 28 3,11 -0,93 0,00 0,39 2,57
16 26 2,84 -0,85 0,00 0,39 2,38
17 24 2,59 -0,78 0,00 0,39 2,20
18 21 2,36 -0,71 0,00 0,39 2,04
19 19 2,14 -0,64 0,00 0,39 1,89
20 18 1,94 -0,58 0,00 0,40 1,76
21 16 1,76 -0,53 0,00 0,40 1,63
22 14 1,59 -0,48 0,00 0,40 1,51
23 13 1,43 -0,43 0,00 0,40 1,40
24 12 1,28 -0,38 0,00 0,40 1,30
25 10 1,15 -0,34 0,00 0,40 1,21



104 Bilaga?2

SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENLIGT RINK-FORSLAG. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

EGET HEM

AR SUMMA
SKULD

0 100
1 88
2 78
3 68
4 60
5 53
6 47
7 41
8 36
9 32
10 28
11 24
12 21
13 19
14 16
15 14
16 13
17 11
18 9
19 8
20 7
21 6
22 5
23 5
24 4
25 3

RANTE-
UTGIFT

13.00
11.46
10,10
8,90
7,84
6,90
6,07
5,34
4,69
4,12
3,62
3,18
2,78
2,44
2,13
1,86
1,63
1,42
1,23
1,07
0,93
0,80
0,69
0,60
0,51
0,44

RANTA13%

SKATT-
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0,00
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; ) | Bilaga 3
Kommittédirektiv

Dir. 1989:29
Oversyn av boendekostnaderna m. m.

Dir. 1989:29
Beslut vid regeringssammantride 1989-06-08

Chefen for bostadsdepartementet, statsridet Lonngvist, anfor.

Mitt forslag

En sdrskild utredare tillkallas for att se 6ver det nuvarande bostads-
finansieringssystemet och féresld de fordndringar av detta som han finner
pakallade.

Arbetet skall redovisas under forsta delen av september méinad 1989.

Utredaren skall i sitt arbete ha direkt kontakt med foretridare for de poli-
tiska partierna och med parterna p4 bostadsmarknaden.

Bakgrund

Den sociala bostadspolitiken #4r av grundldggande betydelse i strivandena
att skapa ett réttvist och réttfardigt samhille. Ritten till en god bostad miste
gélla alla — ocksé hushall med begrénsade ekonomiska resurser eller en stor
forsorjningsborda.

Frén ett svart utgangslige med brist pd bostider och ett omodernt bostads-
besténd har bostadsstandarden under efterkrigstiden kraftigt forbattrats. I dag
har vi en bostadsstandard som hér till de hgsta i virlden.

Under 1980-talet har en nédvindig sanering av den svenska ekonomin
fortlspande bedrivits. Genom det bostadspolitiska stédsystemet har det sam-
tidigt — trots en snabb kostnadsutveckling inom byggsektorn — varit mojligt att
begrénsa 6kningen av boendekostnaderna under en ekonomiskt svar period.

Efter en tiodrig nedging av bostadsbyggandet efter det s.k. miljon-
programmet och under ldgkonjunkturen i borjan av 1980-talet har bostads-
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byggandet under de senaste tva &ren okat fran ca 30 000 till ca 50 000 pé-
borjade ldgenheter per &r. Det 4r ndvandigt att denna hogre produktionsniva
kan uppritthdllas under de nirmaste aren, s att vi kan méta den tkande
bostadsefterfrigan som foljer av den allménna ekonomiska utvecklingen i
landet.

Dagens system for bostadsfinansiering har tillampats under lang tid. Det
tillkom i allt viisentligt &r 1974.

Totalt anvinds i dag 43 miljarder kr. for att halla nere boendekostadema.

Genom beslut den 4 januari 1989 uppdrog jag 4t en utredningsman inom
bostadsdepartementet att ta fram underlag fér kommande dverviganden om
boendekostmaderna m. m. I uppgiften ingick att allsidigt belysa dagens situa-
tion, de brister som finns i dagens bostadspolitiska stédsystem, de fordel-
ningspolitiska effekterna och de méjligheter som finns att forbédtira malupp-
fyllelsen inom detta omréde.

Utredningsmannen har nu i rapporten (Ds 1989:39) Studier av bostads-
sektorn 1989 redovisat ett antal studier som genomforts for att belysa de
nuvarande foérhallandena inom boendet och effekterna av dagens stodsystem.

Utredningsmannens rapport

Av den sammanfattande rapporten framgr att det finns brister i nuvarande
bostadsfinansieringssystem. De genomftrda studierna av stodets effekter for
bostadskostnaderna visar bl. a.

— att bostadssttdet brister i neutralitet i férhallande till olika upplétel-
seformer vid nyinvesteringar,

— att det kan ifrdgasittas om bostadsstodet tillgodoser kravet pd neutrala
ekonomiska villkor inom bestindet, bl. a. till f6ljd av olikheter i skattereg-
lernas utformning for skilda dgarkategorier,

— att skillnaderna i utgifter for likvirdiga bostdder av olika Alder &r stora,
béde for de bostider som far rintestéd och for de bostdder som inte ldngre
omfattas av sidana system; subventioner och beskatming samverkar inte pd
ett indamalsenligt sétt samt

— att statens utgifter for rintestodet &r starkt beroende av inflationstakten,
samtidigt som denna 4r en av de huvudsakliga anledningamna till de paritets-
brister som kan konstateras mellan bostéder av olika alder.

Nir perspektivet forflyttas till hushallen visar genomgéngen

— att systematiska skillnader alltjimt finns i bostadsstandardens fordelning
mellan hushéll med olika ekonomisk styrka,

— att rantestddet inte leder till ndgon entydig utjgmning av hushéllens
standard i boendet, detta till f61jd bl.a. av rinteavdragens stora betydelse for
bostadskostnaderna,

— att ranteavdragen i sérskild grad styr hushallens mdjligheter att bira
kostnaderna for de rymliga bost4der som finns framst bland egnahemmen och
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— att den sneda utgiftsfordelningen over tiden i boendet motverkar rorlig-
heten.

Nir det sé giller det individuella bostadssttdet framgér av utredningens
sammanfattning

— att bostadsbidragen har en mycket hog férdelningspolitisk precision samt

— att marginaleffekterna inom de samlade skatte- och bostadsbidrags-
systemen i dag 4r sidana for minga barnfamiljer att det sétter granser for
majligheterna att anvidnda de inkomstprévade bidragen.

Utgangspunkter for en dversyn av bostadsstodet

De redovisade bristerna gor det angel4get att se dver nuvarande bostads-
finansieringssystem.

P4 flera nivder inom det bostadspolitiska stodsystemet finns ett néra be-
roende mellan stddregler och skattebestimmelser. Bidde inkomst-
beskatmingen, foretagsbeskatmingen och den indirekta beskattningen ses for
nirvarande Gver pa ett genomgripande sdtt och forslag till férdndringar
kommer att redovisas inom kort.

Vad utredningsmannen har redovisat och resultatet av det nu pagdende
arbetet med reformer inom beskattningens omrade motiverar en teknisk dver-
syn av stédet till boendet.

Utgangspunkten for denna 6versyn skall vara att mélen fér den sociala
bostadspolitiken ligger fast. Stodet till boendet skall utformas pa ett sddant
sétt att dessa mal kan tillgodoses bittre och mer effektivt 4n i dag.

Stodsystemet bor silunda utformas pa ett sddant sitt att det — till sina
effekter och tillsammans med skattesystemet — &r neutralt i férhllande till
olika upplatelseformer och dgarkategorier. Pariteten i friga om utgifterna for
likvirdiga bostider av olika &lder bor forbittras. Stodet bor utformas si att det
gAr till boendet, utan att det samtidigt leder till prisstegringar i produktionen
eller kapitaliseras av #gare i tidigare led.

Det 4r viktigt att bostadsproduktionen kan hallas uppe pa likvirdiga villkor
i alla delar av landet pa ett s&dant sitt att bostadsforsérjningens behov till-
godoses. Forslagen bor vidare bygga p forutsétiningen att sparandet skall
stimuleras och den automatiska ¢kningen av statens utgifter begrénsas.

Den sérskilde utredaren skall ocksd analysera sambandet mellan de gene-
rella bostadssubventionerna och det direkta bostadsstddet till hushéllen samt
ldgga forslag till sddana anpassningar av bostadsbidragen som motiveras av
nya skatteregler och av utredarens forslag i vrigt.
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Oversynsarbetets former

Av hinsyn till tidsplanen for arbetet med ett nytt skattesystem madste arbetet
med forslag till forandringar av bostadsstédet bedrivas skyndsamt och redo-
visas under forsta delen av september manad 1989.

Oversynen bor uppdras 4t en sirskild utredare.

Utredaren skall fortlopande informera de politiska partierna om sitt arbete
och genom direkt kontakt med foretrddare for partierna ge dessa mojligheter
att framf6ra synpunkter pa utredningens arbete och forslag. Kontakt skall
ocksé etableras med parterna p4 bostadsmarknaden.

Hemstillan

Med hinvisning till vad jag nu har anfort hemstiller jag att regeringen
bemyndigar chefen for bostadsdepartementet

att tillkalla en sérskild utredare — omfattad av kommittéférordningen
(1976:119) — med uppdrag att se 6ver det nuvarande bostadsfinansierings-
systemet och

att besluta om sakkunniga, experter, sekreterare och annat bitride &t
utredaren.

Vidare hemstiller jag att regeringen beslutar

att kostnaderna skall belasta elfte huvudtitelns anslag Utredningar m. m.

Beslut

Regeringen ansluter sig till féredragandens éverviganden och bifaller hans
hemstillan.

(Bostadsdepartementet)

KUNGL. BIBL.

1989-10-13
STOCKHOLM




Statens offentliga utredningar 1989

Systematisk forteckning

Statsradsberedningen

Levnadsvillkor i storstadsregioner. [67]

Storstadens partier och valdeliagande 1948-1988. [(68]
Storstadsregioner i fordndring. [69]

Storstiddernas arbetsmarknad. [70)

Justitiedepartementet

Sameritt och sameting. [41]

Oversyn av vapenlagstiftningen. [44]

Den gravida kvinnan och fostret - tv individer. Om
fosterdiagnostik. Om sena aborter. [51]

Utrikesdepartementet
UD:s presstjénst. [8]
Begreppet krigsmateriel. [66]

Forsvarsdepartementet

Risker och skydd for befolkningen, [17]

Det civila férsvaret. Del 1. [42]

Det civila forsvaret. Del 2. Forfattningstext. [42]

Arméns utveckling och frsvarets planeringssystem.
[46]

Socialdepartementet
Hjdlpmedelsverksamhetens utveckling - kartliggning
och beddmning. [39]

Hjdlpmedelsverksamhetens utveckling - Bilagor. [47]
Ritt till gymnasieutbildning f6r svArt rérelsehindrade
ungdomar. [54)

Undantagandepensioniremnas ekonomi. [58]
Huvudbetinkande fran alternativmedicinkommittén.
(60]

Hilsohem. [61]

Allemnativa terapier i Sverige. [62]

Virdering av alternativmedicinska teknologier. [63]

Kommunikationsdepartementet

Fasta Oresundsforbindelser. [4]
Storstadstrafik 2 - Bakgrundsmaterial. [15]

Storstadstrafik 3 - Bilavgifter. [43]

Finansdepartementet

Beskattning av fAmansforelag. [2]
Sirskild inkomstskatt for utlindska artister m.fl. [9]

Hushallsparandet - Huvudrapport frn Spardelega-
tionens sparundersdkning. (11)

Kostnadsutveckling och konkurrens i banksektomn. [16]
Tullregisterlag m.m. [20]

Kustbevakningens roll i den framtida sj$vervakningen,
[26]

Reformerad inkomstbeskattning

- Skattereformens huvudlinjer. Del 1. [33]

- Inkomst av kapital. Del 2. [33]

- Inkomst av tjdnst, lagtext och kommentarer. Del 3.
[33]

- Bilagor, expertrapporter. Del 4. (33]

Reformerad foretagsbeskattning

- Motiv och lagférslag. Del 1. [34]

- Expertrapporter. Del 2. [34]

Reformerad mervirdeskatt m.m.

- Motiv. Del 1. [35]

- Lagtext och bilagor. Del 2. [35]
Inflationskorrigerad inkomstbeskattning. [36]

Det nya skatteforslaget - sammanfattning av skatte-
utredningaras bet4nkanden. [38]

Datorisering av tullrutinerna - slutrapport. [40]

Utbildningsdepartementet

Vidgad etableringsfrihet fér nya medier. [7]

TvA nya tredriga linjer. [10]

Censurlagen - en modernisering av biografférordningen.
[22]

Forskning vid de mindre och medelstora hégskolorna.
[27]

Utbildningar for framtidens tandvArd. [28]

Samarbete kring klinisk utbildning och forskning infor
90-talet. [29)

Professorstillsittning. En §versyn av proceduren vid
tillsattning av professorstjinst [30]

Stiftelser for samverkan. [50]

Jordbruksdepartementet
Fiskprisregleringen och fiskeriadministrationen. [56)

Arbetsmarknadsdepartementet
Den regionala problembilden. [12]

Mangfald mot enfald. Del 1. [13]

Mangfald mot enfald. Del 2. Lagstiftning och
rittsfragor. [14]




Statens offentliga utredningar 1989

Systematisk forteckning

Regionalpolitikens forutsattningar. [19]
Arbetstid och vilfard.

Arbetstid och vilfard. Bilagedel A.
Arbetstid och vilfird. Bilagedel B. [S3]
Fungerande regioner i samspel. [55]

DO och Ndmnden mot etnisk diskriminering
— de tre forsta aren. (57]

Staten i geografin. [65]

Industridepartementet

Statligt finansiellt st6d. [24]

Rapporter till finansieringsutredningen. [25]

Statens mit- och provstyrelse. (31]

Utlindska forvirv av svenska fdretag - en studie av
utvecklingen. [37)

Standardiseringens roll i EFTA/EG - samarbetet. [45]

Civildepartementet

Rapport av den sérskilde utredaren for granskning av
hotbilden mot och sékerhetsskyddet kring statsminister
Olof Palme. [1]

Integriteten vid statistikproduktion. [3]

Samordnad l4dnsforvaltning. Del 1: Forslag. [S]
Samordnad l4nsforvaltning. Del 2: Bilagor. [6]

SAPO - Sikerhetspolisens arbetsmetoder. [18]
Nominering av redovisningskonsulter. [59]
Kommunalbot. [64]

Bostadsdepartementet
Parkeringskdp. (23]
Ny bostadsfinansiering. [71]

Miljo- och energidepartementet

Sitt vdrde pa miljon - miljdavgifter pa svavel och klor.
[21]

Miljoprojekt Goteborg - for ett renare Hisingen. [32]
Energiforskning for framtiden. (48]

Energiforskning for framtiden. Bilagor. [49]

Det statliga energiforskningsprogrammet - aktdrer inom
energisektorn. [52]
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Kronologisk forteckning

66. Begreppet krigsmateriel. UD.

67.Levnadsvillkor i storstadsregioner. SB.

68. Storstadens partier och valdeltagande 1948-1988.
SB.
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70. Storstddernas arbetsmarknad. SB.
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