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Till  statsradet Bo Lundgren

Genom Dbeslut den 12 december 1991 bemyndigade regeringen det
statsrad som har till uppgift att foredra &renden om bostadsvéasendet att
tilkalla g sérskild utredare med uppdrag att lagga fram forslag o
statens stod for bostadsfinansieringen.  Med stod 4, detta bemyndigande
forordnades ggmmg dag Georg Danell gqoy, sérskild utredare.

Till sekreterare r utredningen forordnades samtidigt Per-Ake Eriksson.

Som sakkunniga har deltagit Ingemar Hansson, Stafim Lidstrom, Olle
Lindgren och Urban Zetterquist samt from. den 23 grs 1992 Claes
Thimrén och from den 10 april 1992 Hans Ling. Som experter har
deltagit Sonny Modig och Peter Rosén. | arbetet har jag vidare i olika
frégor bitratts o, tiansteman i finansdepartementet.  Ulla Sorensen har
medverkat g5y, assistent.

Den 18 mars 1992 overlamnade jag mina férslag o avreglering g,
bostadsstodet samt om rantebidragens utformning och storlek. Harmed
Overlamnar jag mina forslag oy beskattning, bostadssparande och
regeliirenklingar i allméanhet inom bostadsforsorjningens  omrade.

Sarskilt yttrande har lamnats 4, Olle Lindgren.

Stockholm i maj 1992

Georg Danell

Per Ake Eriksson
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Sammanfattning

Utredningens tidigare betédnkande Avreglerad bostadsmarknad SOuU
1992 24 inneholl  forslag dels o, avreglering vid bestamning gy
rantebidrag, dels gy en successiv aweckling 4y réntesubventionema,
dels oy hur den statliga kreditgarantin  fér Idnefinansiering g, ny- och
ombyggnad 5y, bostéader bor utformas. Regeringen har, efter g, remiss-
omgang, lagt fram gp proposition i huvudsak i enlighet med utredningens
forslag.

Forutom angelagna forenklingar ar forslagen utformade for att astad-
komma en press pa produktionskostnadema. Vidare 4yger forslagen att
bidra till gn sankning 5, réntelaget. Forslagen innebéar dessutom att
bostadssektorn inte ldngre skall gr5 avskdrmad frdn forandringar g,
ekonomin och den ekonomiska politiken.  Foérutsattningen fir att alla skall
ha mojlighet att f& o god bostad till ett rimligt pris &r att den allménna
ekonomiska politiken &r framgangsrik.  Sarskilt viktigt &r att inflationen
kan bekampas, sparandet framjas och statens utgifter minskas. D&armed
skapas forutsattningar  for sdval lagre ranta go, skattesankningar och
ekonomisk tillvaxt.

Med utgdngspunkt frdn detta synsétt lagger utredningen fram forslag
pd skatteomradet och betraffande statens rantestéd o.d. till underhalls-
atgarder |, . Utredningen lagger ocksd fram férslag om statligt stod till
bosparande. Vidare foreslar utredningen foérandringar, i framfér allt plan-
och bygglagen on &ven pd vissa andra omrdden, i syfte att avregler-
ingar skall forbattra forutsattningarna  for lagre kostnader i bostads-
produktionen och fastighetsforvaltningen.

Beskattningen 5, boende och fastighetsdgande

Utredningen har gjort o, genomgdng 4y de olika skatter gy, omfattar
boende och fastighetsédgande. Flera 5, dessa skattefrdgor ar foéreméal for
annat utredningsarbete, remissbehandling, beredning i regeringskansliet
eller har kommit till uttryck i g proposition och &ar foremal for
riksdagsbehandling. Det galler bla. reavinstbeskattning ay privat-
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boslider, mervérdesskatt och uttagsbeskattning i fastighetsforvaltning,

inkomstbeskattning av haringsfastigheter, beskattning 5, bostadsratts-
féreningar och s.k. allménnyttiga bostadsféretag. Utredningen har déarfor
inte funnit anledning att lagga fram egna forslag till hur beskattningen
bor \arg utformad i dessa fall.

Utredningens  forslag inom skatteomradet syftar framfor allt till att
undanréja kvarvarande brister i neutralitet mellan olika upplatelseformer
och fastighetségarkategorier.

En mélsattning &r att det i framtiden inte skall finnas behov Ly ett
sarskilt bidragssystem fir att kompensera &gare ay hyresréttshus  for den
avdragsratt o, foreligger vid beskattning 5, hushallen.

For nyproducerade  hyresrattshus med vérdedr 1993 eller ggnare
foreslds att lirstighetsskatten slopas. Foér ny- eller ombyggda hyresrattshus
fro.m. 1993 bor avvecklingen g, réntebidragen fortsatta &ven under den
foreslagna ZS-procentsnivan tills réntebidrag inte langre utgdr. Darmed
kommer an att kunna aveckla rantebidragen fullt yt.

Bidragsbehovet kan ocksd minskas genom att alla underhdlls-  och
reparationsétgarder  blir omedelbart avdragsgilla. Underskott i firvarvs-
kélla, dock hogst &rets avdrag fir underhdll och reparationer avseende
bostadsfastigheter, foreslas ge en Skattereduktion 30 som avraknas
mot fastighetsskatten. Med on sddan ordning kan- rantestddet il
reparations- och underhallsatgarder, det s.k. RBF-stodet, slopas for
atgarder gom vidtas fro.m. den 1ljanuari 1994. Vidare kan réntebidrags-
andelen for s.k. genomgripande underhalisatgarder i hyreshus sankas till
samma omfattning gom fir egnahem.

Fastighetsskatten tas bort for egnahem och ersatts med g, schablon-
intékt pa 6 av taxeringsvérdet. Vidare foreslas att bostadsrattsforening-
ar beskattas i inkomstslaget kapital med 25 % samtidigt gop, bostadsrétts-
féreningars underskott far dras g, hos deldgarna i inkomstslaget kapital.

Bostadsréttsféreningar ~ far rantebidrag och schablonintdkt pa samma Sétt
som for egnahem.

Utredningen  har sett det gom ett viktigt mal att de skatteméssiga
forutsattningarna  for naringsfastigheter  skall 54 likvardiga med de
forutsattningar  goyy galler  fir  Ovrig naringsverksamhet. Sarskilt i
samband med att stodet fAr underhdlisdtgérder 5,geg att awecklas blir
detta viktigt. Mot denna bakgrund foreslas att vardeminskningsavdrag
tilldts med 4 i stillet fir narvarande 2 %. Det innebar att vardeminsk-
ningsavdraget béattre kommer att motsvara den faktiska ekonomiska
livslangden  foér naringsfastigheter.  Vidare foreslas att fir naringsfastig-
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heter bor tillitas avsattningar for skatteutidmningsreserv.  med motsvar-
ande 25 % g, hyresintakterna.

Utredningen foreslar &dven att stampelskatten for lagfart i last egendom
och for inteckning i fastighet skall uppgé till 15 % 5y vérdet rggp gy det
intecknade beloppet. Denna skattesats bor g densamma for alla
tastighetségarkategorier och oavsett for vilket &andamal hastigheten
anvands.

| avsikt att undanrdja brister i neutraliteten féreslar utredningen ocksa
att lagen oy avdrag vid inkomsttaxeringen for bidrag till  Stiftelsen
Bostadskooperationens  garantifond upphavs. Enligt utredningens upplatt-
ning vager skalen for att upphéava skattefordelarna foér bostadskoopera-
tionen tyngre &n att inféra liknande fordelar fér andra lastighetsagar-
kategorier.

Att helt kunna eliminera alla tankbara skilda ekonomiska forutsattningar
mellan olika uppltelseformer  torde inte g5 MOjligt, yare Sig genom
sarskilda bidragsystem eller genom skatteregler. De skilda ekonomiska
forutsattningarna  ar g, sédan karaktar att det inte ar mojligt att i forvag
avgora om de innebar for- eller nackdelar fér de boende. Enligt
utredningens uppfattning bor de féreslagna &andringarna leda till gp rimlig
balans mellan olika upplételsetormer. Kvarvarande olikheter pd grund gy
skillnader i systemen for firetagsbeskattning och beskattning 4y hushéllen
eller pa grund , skilda marknadsforutsattningar i allmanhet, torde inte
paverka hushdllens val 5, bostad p& ett negativt sétt.

Bosparande

| utredningens direktiv slas fast att malen fir bostadspolitken &r att alla
skall ha mdjlighet till o god bostad till ett rimligt pris och att ygr 0Ch en
skall ha inflytande Gver sin egen Situation.  En investering i gp bostad kan
séledes inte jamféras med vilkken gom helst gnnan investering gom ett
hushdll genomfér. Det &r 4y sarskilt intresse att hushéllen p& bostads-
marknaden ges mojligheter  att sjalva bestamma o&ver de investeringar i
bostader goy de gor. Det sker bast genom att de &ger sina bostader.
Harav foljer att de generella stimulanser till sparande for investeringar
som den laga skattesatsen for kapitalinkomster — innebéar bor kompletteras
med sarskilda stimulanser goy, underlattar for hushdllen att anskaffa gp
egen bostad.
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Utredningen  foreslar darfor att staten skall ge et stod i form gy en
statlig skattefri bosparpremie pa 10 av de ackumulerade nettoinsatt-
ningarna i sparandet. Stodet utbetalas d& bostad har anskaffats. Bospar-
premie utglr fir manatiiga nettoinsattningar p& hogst 1 000 kr eller for
ackumulerade nettoinsattningar  p& hogst 120 000 kr. Bosparpremien skall
lamnas till den goy har gjort premieberdttigande  nettoinsattningar i
sparandet pa minst 24 000 kr.

Bosparpremie  skall ges till kop 5y permanentbostad inom landet. Stéd
utgdr bade for kop gy sméhus och bostadsratt, saval pd andrahandsmark-
naden gom vid nyproduktion.

Var och gn gom é&r folkbokférd  har i landet f&r ansluta sig till
bosparandet. Bosparandet bor allts& 4.4 individbaserat  hushallsbase-
rat. Bosparpremie kan utgd ftill g, individ forst det &r individen fyller 18
ar.

Sparande fér ske inom de sparformer ¢gq1 erbjuds inom ramen for
allemanssparandet samt p& inldningskonto i bank eller sparkassa eller i
vérdepappersfond.  Sparmedel f&r, med de begransningar o i Ovrigt
folier gy reglerna for de skilda sparformerna, flyttas inom de sparformer
som 4ar anslutna till bosparandet utan att rétten till bosparpremie
paverkas.

Forenklingar i syfte att pressa Produktionskostnadema

Som tidigare anforts &r det angeldget att pressa Produktionskostnadema
inte enbart i den renodlade produktionsprocessen  ytan ocksd genom att
forandra olika bestammelser och myndigheters agerande o, paverkar
produktionskostnaderna. Darfor  lagger utredningen  fram forslag pa
forandringar  och Gversyn 4, olika delar ,, plan- och bygglagen.

Utredningen  belyser o rad regler gom skapar l&nga beslutsprocesser
och fordyrar planering av bostadsbyggande. Det giller tex. samrédet i
planeringsarbetet, som utan att ge nagot direkt inflytande utanfor
sakagarkretsen andock fororsakar ett administrativt merarbete och gp
forlangd beslutsprocess. Utredningen pekar p& mojliga vagar att forkorta
tiden gom atgdr for myndigheternas arbete. Bl.a. anvisas mojligheten  att
ta bort bygglovet inom detaljplanelagt omrade.

Utredningen  foreslar o, oversyn g, PBL f6r att kunna minska
handlaggningstider och kostnader, utan att réattssakerhetsaspekter — for
berérda intressenter 3&sidosatts. | det sammanhanget bor ocksd konse-
kvensema o, EES-avtalet vagas in. Utredningen foresldr regeringen
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overvaga att skapa o sarskild lag for de delar i PBL som innehéller
tekniska krav.

| 6versynen boér a5 ocksd gora en genomgang i syfte ait ta bort
onddiga bestammelser (o inte bottnar | krav pd hélsa, sakerhet,
hushalining med icke fornybara gemensamma resurser eller grundldggan-
de sociala behov. Enligt utredningen  bor ., kunna utgd fran att
fastighetségaren eller byggherren sjalv har ett ekonomiskt intresse ,, att
byggnaden utformas pa ett optimalt sitt. Detta synsétt bor ocksd komma
till uttryck nar det galler ansvaret fir fel i byggnader.

Utredningen <o att bestimmelserna om byggnademas utformning
och farg bor andras sa at de framst skall anvandas for att kunna hindra
en utformning o &r direkt oacceptabel. Inom o sadan ram bor bygg-
herren ges storre frinet att sjalv véalja utformning, fasad- och takmaterial,
fargsattning etc.

Utredningen  freslar ocksd att de uttryckliga  bestimmelserna i lag o,
att byggnader skall 45 lampliga fir sitt andamal och ge mojlighet till
trevnad tas bort. Enligt utredningens uppfattning  bér man &aven i detta
avseende kunna utgd frdn att byggherren har tillréckligt  intresse gt
utforma  byggnader s 4t de boendes intressen tilgodoses.  Darmed
mojliggors  en generell anvandning ,, idéer om bostadsutformning ¢,
hittills ~ bara kunnat anvandas undantagsvis och efter myndigheternas
sarskilda behandling.

Avregleringar p& andra omraden

Aven pd andra omr&den inom bostadssektorn  fgrekommer bestammel-
ser som ar forlegade och g bor tas bort eller férandras.

Enligt utredningens uppfattning  bor lagen o, kommunala atgarder till
bostadsforsorjningens framjande fran 1947 nu upphdvas. Kommunernas
verksamhet pa detta omrdde bor i stillet folia de allmanna reglerna i
kommunallagen. vissa bestammelser bostadsforsérjningslagen pehalls
men INfors  kommunallagen eller i .00 lag ddr dessa bestammelser
battre hor hemma.

Aven lagen oy byggnadstillstind  pgr upphavas. Sarskild reglering av
byggarbetsmarknaden 4 . <4 |angtg&ende atgard att den bor understal-
las riksdagens prévning oy, behov av reglering skulle uppsta.

De forslag oy beskattning och bidragsregler som nu '4ggs fram innebér
bla. att de allmannyttiga bostadsforetagen kommer ¢t verka P& samma
ekonomiska och andra villkor som andra fastighetsagare. Utredningen
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foreslar dirfor att sarregler for allminnyttiga bostadsforetag tas bort ur
lagar och forordningar.

Utredningen foreslar regeringen att sinda forslagen pa remiss till den
| september. Nigra av forslagen borde direfter och efter sedvanlig
beredning kunna fGreldggas riksdagen for beslut. Vissa utredningsforslag
bor samordnas med forslag fran andra utredningar. Andra frigor, framfor
allt pa plan- och bygglagens omrade, bér utredas ytterligare. Utredningen
vill framhalla vikten av samordning i det fortsatta arbetet med att
reformera bostadssektorn.
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1 Inledning

I utredningens  féregdende betinkande Avreglerad  bostadsmarknad
SOU 1992 24 redovisades bl.a. bakgrunden till den snabba 6kningen
av Statens kostnader for rantesubventioner il ny- och ombyggda
bostader. De huvudsakliga orsakerna &r hanforliga till dels en Shabb
okning 5y produktionskostnadema, dels okande rantekostnader till foljd
av ett hojt rantelage.

Av betdnkandet framgar att det alldnna  rantelaget framst paverkas g
internationella  firhdllanden.  Ett system med generdsa rantesubventioner
till gy i det narmaste fullstindig lanefinansiering 4, bostadsbyggandet
bidrar dock béde till att rantenivdn blir hégre i Sverige jamfort med var
omvarld och till att réantorna for langivning till bostadssektom tenderar
att ligga hogre &n for statsobligationer.  Utredningens forslag syftar till att
i mojligaste  mén medverka ftill att oy Sddan utveckling o, réantekosmader-
na bryts. En viktig del i detta bestdr i att fastighetsédgaren skall bidra med
en Storre egen kapitalinsats. En s&dan ordning innebadr att fastighetsagaren
far ta ett storre eget ekonomiskt  gnsyar fOr  byggnadsinvesteringen.
Samtidigt bidrar detta till stadga i systemet och gér det mindre rantekans-
ligt bade fir fastighetsagare och for staten. Vidare bor en Ssadan ordning
bidra till att oka fortroendet for den ekonomiska politken och den
svenska bostadsmarknaden hos placerare p& kapitalmarknaden.

| féregdende betdnkande visades ocks& att sedan 1974, d& nuvarande
rantebidragssystem infordes, har produktionskostnadema  ¢kat dubbelt sd
snabbt gy priserna  for andra ygror OCh tjéinster g, hushéllen  koper.
Aven om det kan finnas flera forklaringar till den snabba produktions-
kostnadsokningen,  fann utredningen att det hittillsvarande  rantebidrags-
systemet inte utformats for att i ftillrackligt hog grad motverka produk-
tionskostnadsokningar.  Utredningen har darfér i sina forslag efterstravat
en ordning gom i hogre grad skall verka aterhallande p& produktionskost-
nadsokningar. Genom ett schablonméssigt  bestamt bidragsunderlag,
detsamma fér alla hus och for alla delar 5, landet, kommer bidragens
storlek att ygrq Oberoende 4, den faktiska produktionskostnaden.  Genom
att bidraget dessutom foreslds utgd i form , en viss andel 4y en



16 Inledning SOuU

berdknad rantekostnad erhdlls o, okad rantekanslighet for Iantagaren.
Aven detta bor verka aterhallande pa produktionskostnadema. En sadan
ordning innebar att hdga eller dkade produktionskostnader — endast kommer
att accepteras om de boende gnger att de motsvarar vad det ar vart att
betala fér den fardiga bostaden. Darigenom erhdlls ocksa en kraftfull
dampning 5y inflationen,  vilket &r g, grundlaggande forutsattning  for op
framgéngsrik  ekonomisk politik.

Genom det foreslagna bidragssystemet kommer bostadsssektom inte
som tidigare att yarg avskdrmad frén allmanna férandringar 5, ekonomin
och frdn den ekonomiska politiken. | utredningsdirektiven  har angetts att
en Viktig mélséttning  ar att bostadssektom i hégre grad inordnas under
de fArutsattningar oy, galler for den allmanna ekonomiska politiken. De
grundlaggande malen for bostadspolitiken,  dvs. att alla skall ha majlighet
til en god bostad till ett rimligt pris, kan inte uppnds utan en framgéngs-
rik allman ekonomisk politk dar bostadspolitiken  ingar som en Viktig
del. Aven bostadspolitiken maste utformas s att inflationen kan
bekédmpas, sparandet framjas och statens utgifter minskas. Med minskade
statliga utgifter skapas mojligheter att sanka skatterna och darmed skapa
battre forutsattningar fér den ekonomiska tilléxt gom & en grundlaggande
forutsattning  for o, fortsatt hog bostadsstandard.

Sedan utredningen lamnade sitt betdnkande Avreglerad bostadsmarknad
har utredningen bedrivit arbetet vidare i enlighet med de angivna
malsattningarna i utredningsdirektiven. Sélunda har utredningen gjort gp
genomgéng gy beskattningen 5, boendet och fastighetsdgandet for att
utreda vilka skattesankningar goy &r angelagna och gy &r méjliga  att
genomféra. Vid denna genomgdng har framkommit att manga skatte-
frdgor redan ar féremdl fir annat utredningsarbete,  for remissbehandling
eller for beredning inom regeringskansliet. ~ Under tiden fér utrednings-
arbetet har Finansdepartementet publicerat gp, rapport om Sverige Europa
och skatterna gomy visar vad gom géller foér gn anpassning till EG inom
skatteomrédet. Det reformarbete som redan igéngsatts gér att utredning-
ens forslag framst 4yger sddan frgor g, tidigare inte beaktats och gom
ter sig gom angelagna. Det galler framfor allt frdgan g, fastighetsskatten
som & en sarskild skatt pa detta omrdde. Sarskild vikt har ocksd fasts
vid de skatter ggom hindrar hushallens rorlighet.  Med férandrade
ekonomiska forhdllande for boendet &r det angelaget att hushé&llen tillats
anpassa Sitt boende utan att behtva betala skatt vid flyttning till 5,nan
bostad.

199247
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Som anférdes i foregdende betankande &r det ocksd angelaget att
utforma  skattesystemet s& att rimliga krav p& neutralitet mellan olika
upplételseformer  kan tillgodoses ytan ett Ssarskilt skattekompenserande
rantebidragssystem. Aven andra skattefrdgor gom rér neutraliteten mellan
upplételseformer  och fastighetsagarkategorier  etc. behandlas. Avsnitt 2
och 3 innehdller o redovisning av beskattningen 5, boendet och
fastighetsagandet och 4, de forslag inom skatteomradet ¢qp, utredningen
lagger fram.

Utredningen  tar ocks& upp frAgan om ett Okat bosparande. En o6kad
egen kapitalinsats — &r, oy tidigare namnts, 5y stor betydelse for ett
bostadsbyggande pd g sund ekonomisk grund. En 6kad egen kapitalin-
sats, som Skall minska behovet 4, lanefinansiering och darmed begransa
ranteutgiftema,  bor i forsta hand &stadkommas genom ett Okat sparande
hos hushéllen. Som tidigare angetts &@r gn Gkad egen kapitalinsats  ocksa
av betydande vikt for stabiliteten i systemet. | avsnitt 4 redovisas ett
forslag till hur ett sddan system bOr yara utformat. Enligt forslaget skall
staten Stimulera ett sddant bostadssparande genom en att en sparpremie
skall utgd under vissa bestamda villkor. Enligt utredningens uppfattning
skulle det \4r fordelaktigt for saval samhallsekonomin i sin helhet gom
for det fortsatta bostadsbyggandet om staten tar pa sig ett ansyar | denna
form f6r att underlatta for alla att kunna skaffa sig en god bostad till ett
rimligt  pris.

Bostads- och byggmarknaderna kannetecknas sedan mycket lang tid av
I&ngtgdende regleringar. Manga av dessa regleringar har nackdelen att de
driver pp produktionskostnaderna, bade direkt genom langtgadende krav
i olika avseenden och indirekt genom att de leder till g byrdkrati gom
pa olika satt férdyrar produktionen genom att byggprocessen firlangs.
Utredningen  har gjort ¢4 genomgdng 4, olika lagar och férordningar
som &r gy reglerande karaktar for att underséka o, de kan upphévas utan
nackdelar for samhallet eller o, samhillets intresse kan tillgodoses
genom annan utformning.  Genomgéngen galler framfor allt bestammelser
inom plan- och bygglagens omrade.

Genom forslaget , minskade statlig rantesubventioner kommer de
som bygger och &ger bostadsfastigheter att ta ett storre eget ekonomiskt
ansvar. Det innebér att de sjélva i hogre grad kan antas ha intresse gy att
utforma och forvalta bostader etc. pd ett s&dant satt att de tillgodoser de
boendes intressen och varderingar. D&rmed minskas statens behov att
som stéllforetradare  fir de boende i enskilda detalier styra detta. Som
tidigare anforts ar det dessutom 5, gnmdlaggande betydelse att produk-
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tionskostnadema  kan minska. Saval staten gom kommunerna maste, var
och gn inom sina omrdden, medverka till forutsattningar fr  detta och
darmed upphava regelverk o.d. som Vverkar i motsatt riktning.  Utred-
ningen redovisar i avsnitt 5 och 6 forslag pa olika avregleringsétgarder
som bOr kunna skapa forutsattningar — for lagre boendekostnader yian att
berattigade intressen &ventyras.

Tiden for utredningsarbetet  har varit Kkort. Utredningen  har darfor
bedrivits  genom insamlande 5, material och synpunkter via personliga
kontakter och sammantraflanden  med foretradare for et stort antal
aktorer och intressenter p& bostadsmarknaden.  Egr att f& in s& mycket
underlag gom mojligt har utredningen stravat efter stor Oppenhet och att
sprida kannedom o, sin verksamhet vid seminarier, konferenser och
andra moten. Det intresse och det gensvar som utredningen métt har varit
stort och utredningen har tillférts o, stor mangd synpunkter och férslag.
De preliminara  slutsatserna gqo utredningen  dragit pa grundval g, detta
material har under hand delgivits eft antal intressenter for synpunkter.
Sadana har ocksd kommit in och bearbetats vidare. Den 8 april holls g,
hearing med féretradare fér de viktigaste organisationerna  pa omréadet.

Den tid gom utredningen haft p& sig fr att se Over sdval skattefrgor,
bosparande 5o avreglering har inte gjort det mojligt  att  utforma
lagforslag.  Med hansyn till gt frigorna  kan komma att behandlas
tilsammans med andra utredningsférslag hur inte utredningen  sett detta
som hodvandigt.
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2 Beskattning av boende och

fastighetsagande
2.1 Allméant
Bostadsektom  och fastighetsdgande &r i likhet med andra sektorer i

samhallet och andra naringsgrenar féremal for o, omfattande beskattning.

Vid alltfér  omfattande beskattning blir skatterna skadliga genom att de
urholkar underlaget for beskattningen, hammar o, ekonomisk tillvixt och
genom att de verkar snedvridande p& olika verksamheter, olika &gar-
forrner ;. | ménga fall kan man notera att det statsiinansiella behovet
att skatteintékter genom nya former 5, beskattning tidigare lett till att
man bortsett frdn sddana negativa verkningar av Olika former 4,
beskattning. Inom bostadssektom har skattesystemet dessutom utformats,
framfor allt fére skattereformen, for att utgora en del gy bostadspolitiken.

Reglerna har under manga &r utformats s& att de gynnat Vissa upplatelse-
former och fastighetségarkategorier och darmed missgynnat andra. |
samband med skattereformen undanrdjdes o, del 5y dessa skillnader men
fortfarande kvarstar vissa skillnader i beskattningen ¢, ar omotiverade.

Allmant  sett finns det anledning att efterstrava g, ordning som innebar
att beskattningen blir neutral mellan olika upplatelseformer och fastighets-
agarkategorier.  Samtidigt maste beaktas att den del ay bostadssektom
som bedrivs i form 5, naringsverksamhet,  dvs. hyressektom,  bor
beskattas pd ett neutralt satt i jamforelse med annan haringsverksamhet.
Det innebar att onskemdlet , neutralitet mellan upplatelseformema
ocks innebar neutralitet mellan beskattning av hushdllen och beskattning
av firetag.

Med nuvarande ordning féreligger tva i grunden olika skattesystem for
hushall yegp for foretag. Inom boendeomrédet & det framfor —allt
hushéllens majlighet  att reducera inkomstskatten genom  att fa gora
avdrag for underskott 4, inkomst o, kapital fr&n inkomst av tjanst gom
anses leda till skilda forutsattningar  for olika uppldtelseformer.  Denna
avdragsratt har ansetts ha stérre varde for de som bor i eget hem och
bostadsrattsldgenhet jamfort med de som bor i hyresrattslagenhet. Det bér
dock framhéllas att det gngrare &ar forekomsten av en beldningsbar
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kapitaltiligdng  gory skapar g fordel 5, avdragsratten i forhdllande il
dem som saknar ep sadan kapitaltiigdng.  En person som valier att bo i
hyresrétt och istdllet har belaningsbara vardepapper kan séledes tillgodo-
rakna sig gamma Véarde 5y avdragsrétten ¢om en egnahemsédgare med
samma Kapital. skattesystemet ar saledes inte utformat for att primért
leda till skillnader mellan upplatelseformema.

Det finns i detta sammanhang anledning att framhalla att upplatelsefor-
mema eget hem regy bostadsratt &gs 5y de boende och skapar darmed
andra ekonomiska  risker. resp. Mojligheter vid kop och forsalining g5y
bostaden jamfort med de hushdll goy, véljer hyresratt. Omfattningen g,
for- resp. nackdelar 5, detta & beroende dels pa allménna ekonomiska
forhallanden, sdsom inflation och réanteldge, dels p& marknadssituationen
P& orten.

De angivna skillnaderna mellan upplételseformema  har 5, tidigare
forsokt balansera genom skilda regler for rantebidrag. Erfarenheten visar
dock att det inte gng med hittillsvarande  omfattning 4y, bidragssystemet
har varit méjligt att dstadkomma fullstandig réattvisa mellan upplatelsefor-
mema. Det bdr anmérkas att nuvarande rantebidragssystem inte utformats
for att uppnd ep fullstandig neutralitet.  Skillnaderna i garanterad rantesats
mellan hyresratt och ggng hem motsvarade knappast vardet 5, avdrags-
ratten med de hboga marginalskattesatser g5y, raddde da réantebidrags-
systemet inférdes. Tanken g, inte heller att réantebidrag till hyreshus
skulle utgd under s& lang tid gom egnahemsédgare kunde antas ha
majlighet  att utnyttja sin avdragsratt. Till bilden hor ocksd att nuvarande
hyressattningssystem, det s.k. bruksvardesystemet, inte tvingar gp
fastighetsagare, kommunal eller privat, att satta hyran fér g hyreslagen-
het s& att rantebidrag till fastigheten tillfaller hyresgésterna i fastigheten.

Det méste darfor ifrdgaséttas om det ar mojlighet att genom Skattereg-
ler eller bidragsregler &stadkomma g, s&dan fullstindig neutralitet agt alla
skilda ekonomiska forutsattningar  for olika upplatelseformer  utjaimnas.
Som anforts i féregdende betankande &r det 6nskvart med g ordning  gom
innebar att man inte skall behdva ha ett sarskilt bidragsystem for att ut-
jamna skillnader i beskattning mellan olika upplatelseformer. | stallet
bOr man efterstrava g ordning goy innebér o, rattvis beskattning gy
upplatelseformema. | foljande avsnitt presenteras forslag gom syftar till
att skapa rimligt lika forutséttningar fir boende i hyresrétt goy for egna-
hem och bostadsratt. Vidare presenteras forslag gom avser att undanrdja
andra obefogade skillnader mellan upplatelseformer och fastighetsagar-
kategorier och darmed erhélla neutralitet &ven i dessa avseenden.
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| follande avsnitt behandlas ocksd de skatter o, & utformade s3 att
de forhindrar o oOnskvard rérlighet i bostadsbestdndet. Genom skatte-
reformen och genom forslaget 4, o avveckling 4, rantesubventionema
kommer de enskilda hushdllen a1t i hégre grad direkt betala sina
boendekostnader  sjidlva och mindre &ver skattesystemet. Det innebar att
den taktiska boendekostnaden kommer gt bli synlig for hushéllen pa ett
helt annat satt an tidigare. En sddan ordning innebar ocksa att hushéllen
i hogre grad kommer att sjdlva kunna valja hur stor del av inkomsten
som skall disponeras fo6r boende och for annat andamal. En sadan
férandring  leder sannolikt till gt manga hushall kommer att vijla andra
sin  bostadssituation. Det ar angelaget att man | en Sa&dan situation
forsoker undanréja alla skattemassiga och andra hinder som kan forsvara
en Sédan anpassning. En beskattning gq, hindrar en Onskvard rorlighet
i bostadsbestdndet hindrar ocksd ett effektivt utnyttjande 5, bostads-
bestdndet. Med ett battre utnyttjande  skulle man kunna undvika ett
dyrbart ny- och ombyggnade ¢y, under 1&ng tid medfor stora kostnader
for staten.

2.2 Fastighetsskatt

Fastighetsskatten,  gqm & o, sarskid skatt pa privatbostader och
hyreshus, har sitt yrsprung dels fran schablonint&ktsbeskattningen av
egnahem, dels frén inforandet L, hyreshusavgiften 1983. Hyreshusavgif-
ten infordes fir att korrigera effekterna av en beslutad minskning gy
rantebidragen. En s&dan minskning av rantebidragen antogs leda ftill
hyreshojningar  aven i hyreshus go inte ingick i rantebidragssystemet.
Det ansags d& motiverat att inféra en hyreshusavgift oo, skulle motsvara
de beréknade hyreshgjningarna. I sammanhanget anférde ansvarigt
statsrad att hyreshusavgiften var att betrakta ¢ en speciell skatt ¢qm
kunde jamféras med skogsvérdsavgiften och I6neavgiften.

1985 ersattes hyreshusavgiften med gn mer generell statlig fastighets-
skatt, gom d& &ven omfattade smahus. | detta sammanhang  angav
ansvarigt  statsrad att fastighetsskatten 5 att betrakta oy e omfrdel-
ningsskatt inom bostadssektom. Det ansags att alla fistighetségare pa
detta satt borde bidra till finansieringen ,, rantebidrag il ny- och
ombyggnad ,, bostader.
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Det bor #ven namnas att det ursprungliga forslaget som innebar att
fastighetsskatt enbart skulle tas ut endast for vissa é&rgangar kristiserades
av lagradet. Lagrédet framholl  bl.a. foljande

| den grundlaggande forutsattningen att en skattereglering, liksom alll
annan Normgivning,  skall yarg rattvis ligger framst ett krav pd att lika
fall skall behandlas lika. En just i skattesammanhang inte sallan angiven
firutsatming  ar vidare att den aktuella palagan skall fordelas med ledning
av de patankta skattskyldigas ~barkraft.

| samband med skattereformen forandrades fastighetsskatten pa nytt.
For egnahem ersattes den tidigare kombinationen gy Schablonintakt — och
fastighetsskatt med enbart fastighetsskatt.  Skattesatsen bestamdes till
1,5 % med tillagget att for 1991 och 1992 skulle gp skattesats om 1,2
gdlla. | huvudsak faststélldes 1,5 skattesats med utgéngspunkt frén
omfattningen fr&n den tidigare beskattningen.

Fér hyreshus bestimdes skattesatsen till 25  %. Ursprungligen
framholls att Skattesatsen borde ygrg €nhetlig for alla fastighetsagarekate-
gorier, dvs. 1,5 %. Beslutet om 25 % motiverades dels med att
bruksvérdesystemet genom dess lagre hyror gynnade hyresratten, dels
med att taxeringsvardena for hyreshus d& enbart uppgick till ¢4 halften
gy taxeringsvardena for smahus.

For saval sméhus gom hyreshus kompletierades —dessa bestammelser
med regler gom iNnebar att ingen fastighetsskatt utgar de forsta fem &ren
efter g Nyinvestering och halv fastighetsskatt de efterféliande  fem &ren.
Under gp Overgéngstid sker sédan reducering ay fastighetsskatten ~ &ven
for vissa &ldre argangar.

Fastighetsskatten ~har gn annorlunda  karaktar —an andra delar gy
skattesystemet. En betydande sadan avvikelse frAn vedertagna beskatt-
ningsprinciper  &r att fastighetsskatten utgar oavsett barkraft.

Privatbostider egnahem och bostadsrattslagenheter  genererar Ngen
ekonomisk avkastning utan fastighetsskatten maste betalas g, dgarens
inkomster, dvs [6n eller motsvarande. | den meningen bor fastighets-
skatten for privatbostader sparare ses som en del gy inkomstskatte-
systemet. S&som fastighetsskatten utformats ~efter skattereformen far den
i forsta hand betraktas gom en Skatt p& e tankt avkastning gy det kapital
som finns bundet i bostaden. Darmed kommer man naturligen ocks& in
pa frdgan om eventuell koppling mellan fastighetsskatten ~p& privat-
bostader och avdragsratten for kapitalkostnader. | avsnitt 3 behandlas
fragan om hur beskattningen ay privatbostader i detta avseende lampligen
bor utformas.
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Aven nar det galler hyreshus maste fastighetsskatten betraktas gom en
form gy beskattning 5, avkastningen p& kapital i fastigheten. Skatte-
massigt &r dock situationen emellertid  helt annorlunda for hyreshus
jamfort  med privatbostader.  Genom den konventionella  beskattningen av
naringsfastigheter  sker o, beskattning ,, den faktiska avkastningen.
Genom  sin  konstruktion ar fastighetsskatten o beskattning 5y en
beraknad avkastning g, fastigheten. | viss mening kan man Saledes havda
att darigenom  finns risk fér o dubbel beskattning , hyreshusens
avkastning. | den meningen &r fastighetsskatt p& bostadshyreshus lika
omotiverad  gq, fastighetsskatt pa hyreshus med huvudsakligen lokaler.-
Fastighetsskatt ~pa hyreshus kan darmed knappast motiveras med
utgéngspunkt frdn gangse skattemassiga principer.

| avsaknad 5y stod i allmédnna skatteprinciper — har o, skal for
fastighetsskatt anforts att fastigheter utgdr ep utmarkt skattebas eftersom
fastigheterna _ skatteunderlaget inte kan forsvinna. Det &r visserligen

sant att lastighetem rent fysiskt inte kan lamna landet. Daremot innebar
givetvis ett for l&ngtgéende utnyttiande 4, detta férhdllande at fastighets-
vardena sjunker och darmed urholkar skatteunderlaget. Det finns
dessutom all anledning att ifrigasétta det moraliska i att oavsett barkraft
beskatta objekt enbart fér att de inte kan undkomma skatten.

Som ftidigare namnts har g5y, motiv fir fastighetsskatten #ven anférts
bostadspolitiska skal, dar skatten setts SOm ett Satt att finansiera
rantebidrag il ny- och ombyggnad 4, bostader. Grundtanken med en
sddan ordning ar att de statliga rantesubventionerna  skall betalas av de
som redan har fatt réntebidrag eller har laga kapitalkostnader.  Det
baseras pd antagandet att de goy, bor i fastigheter ytan rantebidrag har
lagre boendekostnader eller har béatire betalningsfirmédga  an de som bor
i ny- eller ombyggda bostader. Ett sddant resonemang ar emellertid inte
invandningsfritt.  For det forsta bortser man helt fran de hushall oy, kopt
fastigheten pé& andrahandsmarknaden  till marknadspris. | dessa iall maste
man Utgd frén att kapitalkostnaderna i manga tall ligger i nivd med
kapitalkostnadema  for de fastigheter som finns inom bidragssystemet.
Man kan inte heller utesluta att boende i aldre fastigheter gor det framst
for att de inte har rdd att bo i nyare bostader. Det ar allts& inte sjalvklart
att de gom har forhallandevis  14ga boendekostnader i det sldre fastighets-
besténdet har s mycket battre betalningsfirmaga  att de p& detta satt skall
subventionera boendet for hushall i det nyare lastighetsbestandet.  Det
finns dérmed anledning att ifrgaséatta lampligheten i att finansiera statens
kostnader  for rantesubventioner genom en sarskild skatt baserad pa
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lastighetsvardena.  Fordelningspolitiskt bor det 55 lattare att argumen-
tera for att en sa&dan finansiering skall ske inom (gmen fOr tex.
inkomstskattesystemet.

Det finns alltsd flera sakskal att anféra mot en sarskild fastighetsskatt
pa hyreshus. Utdver de qgyan anforda bor ocksd betonas vikten 4y att
denna naringsgren inte skall tyngas med sémre skattemassiga forutsatt-
ningar &n andra néringsgrenar. Med fortsatt extra beskattning g, kapital
som investeras i bostadshyreshus jamfért med alternativa kapitalplacer-
ingar finns o pataglig risk for ett betydligt minskat intresse fir
investeringar i hyreshus Darmed uppstar det gp risk for att mojligheterna
att tillgodose de bostadsbehov g5, naturligen skall I8sas gy hyresmarkna-
den &ventyras. Sammantaget maste fastighetsskatten beddmas gqop S&
strategiskt skadlig att skatten bor tas bort s& snart gom det statsfinansiella
laget medger.

I avsnitt 3 redovisas forslag till hur fastighetsbeskattiringen bor
utformas i framtiden f6ér hyreshus.

23  Mervardeskatt, energiskatter  m.m.
Skattereformen innebar betydande frandringar inte bara i inkomst-
beskattningen ytan ocksd i mervardesbeskattningen. Till  skilnad mot

tidigare &r mervardebeskattningen  generell, vilket innebér att i princip
alla \gror OCh tjanster g5, omsatts i yrkesmassig verksamhet omfattas g,
mervardesskatt. Vissa verksamheter, framst inom tjanstesektom, &r dock
fortfarande undantagna fr&n mervardesskatt. Till dessa hér bl. 5 hyror
for bostader. Det kan tillaggas att enligt gp rapport fran Finansdepar-
temetets Skatteavdelning Sverige Europa och skatterna tillhér bostadsut-
hyming de omrdden inom EG gom inte skall 45 foremél fér mervardes-
beskattning. En anpassning till EG pa skatteomrddet innebar darfor att
mervérdesskatt inte heller bor inféras pa bostadsuthyming. | samman-
hanget kan namnas att enligt samma rapport skall inom EG alla ¢ OCh
tianster gom inte &r sarskilt undantagna mervardebeskattas enligt den
generella mervérdeskattesatsen i landet. Bla. de g, OCh tiénster gom
antingen skall yara helt undantagna frdn mervardesskatt eller for vilka gp
lagre skattesats far tillampas ingar inte bostadsbyggande. Det innebar att
en anpassning till EG inte &ar firenlig med g lagre eller ingen mervéarde-
skatt pa bostadsbyggande.
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De Iopande boendekostnadema  paverkas dock g,y att yaror Och tjanster
som ingar i fastighetsforvaltningen ar belagda med mervardesskatt.
Mervardeskatt  utgér dock inte for finansiella tjanster, vilket innebar att
rantekostnader for upplanat kapital inte mervardebeskattas.

For att astadkomma  kostnadsneutralitet mellan  egenregiarbete i
fastighetsforvaltningen  och upphandlade tjanster inférdes i samband med
skattereformen  s.k. uttagsbeskattning 5, arbeten i egen regi pa egna
fastigheter. Fran olika hall har kritik riktats mot denna uttagsbeskattning
dels for att yara administrativt  krénglig, dels for att inte \qr5 konkurrens-
neutral. Regeringen har mot denna bakgrund tillsatt en utredning for att
se Over den nuvarande reglerna pé detta omrade.

Utdver mervardeskatt p& \gror Och tjanster i fastighetsforvaltningen
paverkas ocks& de lopande boendekostnadema ., olika skatter pa
uppvarmning och gnnan energi. Energiskatt tas ut pa vissa branslen, bl.a.
eldningsolja, kol och naturgas, och pd elkraft. Fér olja, kol och gas tas
dessutom koldioxidskatt  yt och for kol och olja utgar aven svavelskatt.

I den s.k. kompletteringspropositionen prop 199192 150 har
regeringen lagt fram forslag om forandrad energibeskattning i kombina-
tion med dels en allméann  sankning av Mervardeskatten med 3 procenten-
heter till 22 % generellt, dels inkomstskatteférandringar.

Mot bakgrund 5, ovannamnda forhdllanden finner inte utredningen
anledning att lagga fram forslag om forandringar inom dessa skatte-
omraden.

24 Reavinstbeskattning  ay privatbostader

Genom skattereformen inférdes enhetliga regler for reavinstbeskattning

av privatbostader  egnahem och bostadsrattslagenheter fir permanent-
boende. Grundregeln ar att den skattepliktiga  vinsten beréknas som
skillnaden  mellan  férsaljningspriset och anskaffningskostnaden. Den
skattepliktiga  vinsten tas upp till beskattning i inkomstslaget kapital. Vid
den kapitalinkomstskattesats o, géller fr.0.m. 1993 beskattas vinsten
med 25 % Denna huvudregel &r kompletterad med o s.k. takregel, som
innebar ait den skattepliktiga  vinsten far berdknas till 30 % ay forsalj-
ningsintakten.  Vid o, kapitalinkomstskattesats  p& 25 % innebar det ett
skattetak fr.0.m. 1993 p& 7,5 % g5 forsdliningsintdkien.  Dessa regler har
dessutom kompletterats med vissa Gverg&ngsregler som Mildrar  6vergang-
en frén tidigare ordning.
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Ett stort problem med nuvarande regler &r att hushdllen maste betala
skatt aven da bostaden avyttras P& grund 4, bostadsbyte. En bostadsratts-
havare gom Onskar byta lagenhet med g gnnan bostadsrattshavare i
samma bostadsrattsforening maste betala realisationsvinstskatt  oavsett om
lagenheterna  har ggmma vérde. En villadgare gom koper ep ny villa  p&
en annan ort, kanske till ett hogre pris, maste dnda betala realisations-
vinstskatt pa den sdlda bostadens varde. Det finns givetvis flera exempel
som Visar pa reavinstbeskattning trots att kapitalet i bostaden inte
realiserats i egentlig mening. Vid bostadsbyten flyttas kapitalet enbart
frin g bostad till gn annan.

Eftersom reavinstskatten maste betalas med de likvida medel g, blir
tillgéngliga  vid forséljningen fAirsvinner en del 45y mojligheten att
finansiera forvéarvet gy den pyg bostaden med eget kapital. | stéllet méste
en hogre andel 5, anskaffningskostnaden  for den nya bostaden I&nefmans-
ieras. En sadan ordning &r inte efterstravansvard. For det forsta innebar
det, med nuvarande férhdllanden  p& kreditmarknaden, att manga
bostadsbyten inte kommer att kunna genomftras p.g.a. att de inte kan
finansieras. For det andra innebar beskattningsregler goy driver fram gp
okad grad g, l&nefinansiering att statens skatteinkomster minskar till fljd
av att rantekostnader &r avdragsgilla.

Man kan séledes konstatera att en beskattning g, detta slag utgér ett
betydande hinder fir forséljningar g, bostadsratter och egnahem. De ggm
kan avstdr fran att byta bostad. De nuvarande reglerna innebdr darmed
ett betydande hinder mot op Onskvérd rérlighet i lagenhetsbestandet. De
hindrar darmed ocksd ett effektivt uttnyttjande g, det befintliga bostads-
bestdndet. Dartill kommer att, med de &ndrade ekonomiska forutsatt-
ningar for boendet gom &r gn folid 4y skattereformen och andra beslut
nar det galler statens stod till boendet, det & &n qer angelaget att
undanrgja de skattemassiga hinder for att hushallen skall kunna anpassa
Sig en ny situation.

Mot denna bakgrund maste realisationsbeskattningen  vid byte 5, bostad
betraktas gom en Stategiskt skadlig skatt gom man S& snart som Mojligt
bor foréndra. Starka skal, sdval samhéllsekonomiska gom Sociala, talar
for att realisationsvinstbeskattning vid forsdlining 5, egnahem och
bostadsrattslagenheter inte skall ske gy forséljningen sker fir att anskaffa
annan bostad eget hem eller bostadsréttslagenhet.

Utredningen  har noterat att dessa problem  uppméarksammats av
nuvarande regering. Ansvarigt statsrdd har uttalat att mgn P& Finans-
departementet skall go Over frdgan ), realisationsvinstbeskattning av
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permanentbostader  ,on att det statsfinansiella laget inte medger nagra
atgarder under inkomstaret 1992, Enligt utredningens uppfattning innebar
dock ett sddant uttalande i sig att manga avvaktar ett bostadsbyte i vantan
pa formanligare  reavinstbeskattning.  Uteblivna  firsaljningar av egnahem
och bostadsratter leder darmed ftill att staten inkomster av denna skatt
minskar. Darmed torde #ndrade Skatteregler pa detta omrde knappast
leda till ytterligare minskning av Skatteinkomstema.

Utredningen  vill starkt understryka behovet ,,, o &ndring av reavinst-
beskattningen s att de nuvarande hindren mot o©nskad rorlighet undan-
rojs. Det samhéllsekonomiska  vardet av att utnyttia befintligt bostads-
bestdnd pd ett effektivare satt och vérdet for hushallen att kunna anpassa
sitt boende till nya forutsattningar  uppvéager enligt utredningens  uppfatt-
ning ett eventuellt skattebortfall.

Mot bakgrund 5, att frégan redan bereds inom regeringskansliet finner
dock utredningen inte anledning att lagga fram ett eget forslag till hur
reglerna bor utformas.

25 Stampelskatt

Forslag  Stampelskatt for lagfart i fast egendom och fér inteckning
i fastighet bér uppgd till 1,5 % av vardet reqy det intecknade
beloppet.  Skattesatsen skall 4z densamma fir alla fastighetsagar-
kategorier och oaysett for vilket andamal fastigheten anvands.

251  |agfart p& fast egendom

Stampelskatt for lagfart pa fast egendom som forvarvas 4, fysisk person
utgdr med 15 % ,, vardet. Om forvarvaren ar juridisk person 4&r
stampelskatten 3 % g, vardet. Undantag galler dock o, fastigheten
férvarvas 5, bostadsrattsrattsforening  eller allmannyttigt  bostadsféretag.
Dessa betalar gammg stampelskatt oo, fysiska personer.

Som skél fir o, hogre skattesats for juridiska personer har anforts att
fast egendom till betydande varden &gs av Vissa juridiska personer 0ch
att omsattningshastigheten  for sadan egendom ar klart lagre an for fastig-
heter gom &gs 5, fysiska personer. Vidare har det forhdllandet att o
juridisk person Ofta har storre skattekraft &n o fysisk person ansetts
kunna motivera g, hogre skatt.
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Bostadsrattsvarderingskommittén foreslar i sitt betankande Fastighets-
taxering mm. . Bostadsratter SOU 1992 8 att nuvarande schablon-
beskattning gy, allménnyttiga  bostadsféretag upphér. Dessa skall enligt
kommittén i stallet beskattas konventionellt. Aven  for Dbostadsratts-

fireningar ~ foreslds &ndrad beskattning fir att skattemassigt jamstalla
bostadsrattshavare med egnahemségare.

En konventionell  beskattning 4, allmannyttiga  bostadsforetag innebar
att de kommer att jamstéllas med andra &gare gy hyreshus. Det kommer
darmed att saknas skal fir sarskilda undantagsregler for allménnyttiga
bostadsféretag nar det det galler stampelskattens storlek. Med kommitténs
forslag blir det ocksd naturligt att bostadsrattsféreningar skall betala
stampelskatt i ggmma Omfattning gom egnahemséagare.

Nar det galler néaringsiastigheter galler saledes skilda skattesatser
beroende agandeform. De tidigare redovisade motiven for g sadan
ordning torde knappast utgéra skal for g dubbelt s& hog skatt gm
fastigheten forvarvas 4y ett aktiebolag eller o, forvarvaren vélier att dga
fastigheten direkt.

For en fungerande bostadsmarknad ar det 5, grundldggande betydelse
att det aven i framtiden finns intresse g, att investera kapital i bostads-
hus. En forutsattning for att det sddana lastighetsinvesteringar  skall kunna
locka kapital p& ggmma Villkor gom alternativa kapitalplaoeringar  &r att
fastighetsinvesteringar  inte behandlas skattemassigt ogynnsamt. Det finns
anledning att ifrdgasatta g inte nuvarande stampelskatt far sédana
ogynnsamma _ effekter. Onskvardheten o kunna attrahera kapital il
bostadsmarknaden talar darfor mot den extra beskattning gom Stampel-
skatten utgér pa sédana kapitalplaeeringar.  Det bor dessutom framhallas
att den hogre stampelskatten inte drabbar de goy &ager fastigheter i
aktiebolagsform.  Vid férvarv 5, dessa fastigheter genom overlatelse 5y
aktier yttas ingen motsvarande skatt.

Sammantaget vager dessa skal mot skilda skattesatser, enligt utredning-
ens uppfattning, tyngre &n de tidigare anférda motiven fér oy hogre
skattesats for juridiska personer @n fir fysiska personer, Stdmpelskatten
for lagfart i fast egendom bor darfor g5 densamma for alla fastighets-
agarkategorier.

252  Inteckning i fastighet

Stampelskatt for inteckning i fastighet uppgar ftill 2 av intecknat
belopp. Denna skattesats & densamma for alla fastighetskategorier.
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Skattesatsen fir inteckning skilier sig darmed fr&n skattesatsen for
lagfart i fast egendom. Né&gra hallbara motiv for en sadan skillnad
foreligger inte. Stampelskatt for lagiart och for inteckning i fastighet bor
ses som substitut. Sdledes bor ett kp Ly en Obebyggd fastighet for
100 000 kr gom sedan bebyggs med Idnat kapital fir 900 000 kr inte
drabbas 5, hégre stampelskatt &n en bebyggd fastighet oq, forvarvas for
1 000 000 kr.

Nuvarande ordning innebar s&ledes o, firdyring av ny- och ombyggnad
av fastigheter. | syfte att &stadkomma balans mellan de olika beskatt-
ningsformema  bor stampelskatten  fAr  inteckning i fastighet utgd med
samma skattesats go for lagfart i fast egendom.

Det skulle innebara fordelar for o, fungerande bostadsmarknad och for
ny- och ombyggnad 5, bostader ., s&val stampelskatten for lagfart i fast
egendom gom stampelskatten for inteckning i fastighet kunde tas bort.
Man maste dock medge att skalen for att ta bort dessa skatter inte vager
lika tungt for fastigheter med annat dndamal &n permanentboende.  Att
inféra et system med skilda Skattesatser fir olika iastighetsslag skulle
leda till betydande gransdragningsproblem som lingsrattema inte bor
belastas med. AVEN giatsfmansiella  skal talar for narvarande mot ett
fullstandigt  avskaffande ,,, stampelskatten.

Mot denna bakgrund och med beaktande 4, vad som anforts i avsnitt
2.3.1 foreslar utredningen att skattesatsen for lagfart i last egendom och
for inteckning i fastighet bestdms till 1,5 % oaysett lastighetsagarkategori
och pavsett for vilket #andamal fastigheten anvands.

En sddan ordning kan antas leda il att underlaget for stampelskatten,
dvs. antalet férvarv liksom inteckningamas omfattning, o6kar i sadan
omfattning  att det uppvager den sankning gy skattesatsen som forslaget
innebar i vissa fall. Férslaget torde darfor inte nagra pétagliga effekter
for statsfinansema.
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2.6 Beskattningen av bostadskooperationens
garantifond.

Forslag Lagen gy, avdrag vid inkomsttaxeringen for bidrag till
Stiftelsen Bostadskooperationens  garantifond bor upphavas.

Enligt o sarskild lag 1973 278 &r bidrag till Stiftelsen Bostads-
kooperationens  garantifond avdragsgill kostnad for bostadsforetagen. A
andra sidan &r utbetalningar frn stiftelsen for tackande 5y hyresforluster
skattepliktiga. For sddana bostadsfireningar  eller bostadsaktiebolag gom
beskattas enligt 2 8§ 7 jhom. SIL géller det motsatta. Bidrag till stiftelsen
ar inte avdragsgilla och utbetalning frdn stiftelsen &r inte skattepliktiga.
Vidare géller att avkastningen pa i stiftelsen funderade medel ar skattefri.

Dessa sarregler har uppmarksammats i op rapport till ESO Skattefor-
manet och andra sarregler i inkomst- och mervéardesskatten Ds Fi
1992 6. Reglerna utgdr ett inslag 5y utgiftsskatt i inkomstskattesy-
stemet. Sarskilt efter skattereformen med dess inriktning pa basbredd-
ningar, minskade fonderingsmdjligheter och darmed minskade skattekre-
diter framstdr den nuvarande ordningen goy frammande. | analogi med
de forandringar gy gjordes for privat pensionssparande, dér den lopande
avkastningen gjordes skattepliktig gy, inkomst 4, kapital for narvarande
10%, bor aven avkastningen i fonden goéras skattepliktig.

Nuvarande Skatteregler ger bostadskooperationen o, skattemassig fordel
jamfért med andra fastighetségare an HSB och Riksbyggen. Det innebéar
en brist i neutraliteten mellan olika fastighetsagare och upplatelseformer.
En sddan brist i neutraliteten kan l6sas genom att aven andra fastighets-
agare skulle ges ratt att bilda likartade garantifonder med motsvarande
forméner eller genom att bostadskooperationens férméner tas bort.

Ett avdragsgillt bidrag till g, garantifond med ratt till skattepliktig
ersattning vid inkomstbortfall till  folid 5, outhyrda lagenheter kan geg
som en forsékringspremie. Ar premien avdragsgill bor utbetald erséttning
vara Skattepliktig. A" premien daremot inte avdragsgil bér utbetald
ersattning ygra skattefri. Frdgan uppstdr darmed vilkka krav ggm maste
stéllas pa nybildade garantifonder. | avsaknad gy regler oy nar utbetal-
ningar frdn fonden skall beskattas kan ett fastighetsbolag bilda egna
garantifonder och anvénda sig gy dessa gom en mer 9enerell reger-
veringsmojlighet. | goda tider gors avsattningar till fonden och néar
lbnsamheten sviktar atertas g del g, de dverforda medlen.
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En utvidgning 5, garantifondsystemet stiller sdledes omfattande krav
pd narmare lagreglering, insyn, kontroll m.m. Foreligger ett verkligt
behov 4 forsakring mot driftsforluster  till folid 5, outhyrda lagenheter
bor en marknad harfér kunna uppkomma aven i avsaknad av Skattefor-
maner.

overvagande skal talar darfor mot en utvidgning 5\, garantifondsy-
stemet. | stallet bor lagen 1973 278 y, avdrag vid inkomsttaxeringen
for bidrag il Stiftelsen Bostadskooperationens  garantifond upphavas.
Lagen bor upphavas frdn den 1januari 1993.

Ett s&dant upphavande bor dock inte ske ytan Overgdngsbestammelser.
Overgéngsbestdmmelsemasr utformas  s& att stiftelsen blir - skattepliktig
for all inkomst gom beldper p& tiden efter den 1januari  1993. Bidrag fill
stiftelsen  efter denna dag &r inte i nagot fall avdragsgill. A andra sidan
bor utbetalningar g5y, beloper pd sadana icke-avdragsgilla bidrag
betraktas oy skattefria.

27 Inkomstbeskattning  av naringsfastigheter
271 Skattesatser

Med undantag for sk. allmannyttiga bostadsféretag beskattas dgare v
hus gom upplats med hyresratt naringsfastigheter konventionellt,  dvs.
enligt samma Principer  goy fér andra naringsidkare.  Skatt utgar pa det
overskott oy Aterstdr 5, hyres- och andra intikter sedan avdrag gjorts
for drifts- och underhaliskostnader, inkl. fastighetsskatt, samt rantekost-
nader och g, tomtrattsavgald.

For aktiebolag och andra juridiska personer &r skattesatsen 30 %. Alla
inkomster  beskattas i g forvarvskélla sarskilda regler for forluster pa
aktier.  Det innebar att full kvittning 5, underskott och Gverskott ftillats
mellan olika verksamheter.  Vidare tillats evig forlustutjamning mot
framtida  Gverskott.

| enskild naringsverksamhet  &r skattesatsen beroende pé& o personens
grad 4, aktivitet gor att naringsverksamheten  klassificeras som Passiv
eller aktiv.

For klassificering gom aktiv verksamhet kravs normal aktivitet motsvar-
ande g, tredjedels heltid. Aktiva verksamheter sammanférs il en
forvarvskdlla  med full kvittning mellan inkomsterna  frAn  de olika
verksamheterna.  Underskott i aktiv forvarvskélla kan kvittas mot framtida
Gverskott. P& nettoinkomsten  betalas egenavgifter och efter avdrag for
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dessa beskattas inkomsten gqp forvérvsinkomst.  Vid g kommunalskatt
om 31 kommer darmed totalt skatteavgiftsuttag  att variera mellan 42
och 63 beroende pa den beskattningsbara inkomstens storlek.

Passiva verksamheter bildar separata ROrvérvskallor, dar kvittning oy
eventuella underskott endast kan ske mot framtida G&verskott i gamma
forvarvskalla. P& overskott i torvarvskallan  tas ut sarskild loneskatt pa
forvarvsinkomster  och efter avdrag fir denna beskattas inkomsten gom
firvérvsinkomst. Det innebér att det totala skatteavgiftsuttaget, vid gp
kommunalskatt oy 31 96, varierar mellan 37 och 60 % beroende pé den
beskattningsbara inkomstens storlek. '

Oavsett foretagsform medges arliga vardeminskningsavdrag som |
princip skall motsvara det avskrivningsbehov — goy, folier g, byggnadernas
ekonomiska livslangd. Frdgan o véardeminskningsavdraget behandlas
sarskilt i avsnitt 2.9.

2.7.2  Reserveringsmdjligheter

For séval aktiebolag gom for enskild néringsverksamhet finns ager-
veringsmajligheter genom Sk.  skatteutiamningsreserv surv. For
aktiebolag medges avséttning med maximalt 30 % 5y eget kapital vid
beskattningsarets utgadng K-surv  alternativt 15 % gy l6nesumman L-
surv.

For enskild néringsverksamhet medges avsattningar till gy, med 30
av foretagets eget kapital vid beskattningsarets ingdng K-surv  plus hogst
20 av inkomsten |-surv  alternativt med hdégst 15 % 4y I6Gnesumman
L-surv.

Underlaget fir K-surv utgérs g, skilnaden mellan tillgdngar och
skulder i ndringsverksamheten. Huvudregeln &r att tillgdngarna skall tas
upp fill sina skattemassiga restvarden. For hyresfastigheter forvéarvade
fore &r 1991 galler dock att dessa alternativt kan tas ypp till 60 av
senaste taxeringsvarde. For enskild néringsverksamhet galler i regel
darutdver att for fastigheter sker o, reduktion till 70 av det faststallda
vardet.

Frdgan oy reserveringsbehovet for  naringslastigheter behandlas
ytterligare i avsnitt 2.10.

199247
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2.7.3  Rantefordelning

For enskild naringsverksamhet med negativt underlag Ar K-surv galler
dessutom regler ., ranteféndelning. De innebar att vid enskild narings-
verksamhet maste o fikiiv rénteintakt  tas upp tll beskattning o
fastigheten &r beldnad till e &n 70 % L, det skattemissiga restvardet.
Den fiktiva ranteinfiktens  storlek bestams av Statslanerantan och det
negativa kapitalet, dvs. skillnaden mellan det l&nade kapitalet och 70
av det skattemassiga restvardet. | ekonomiskt avseende innebar reglermna
att avdragsratten Er rantor p& det negativa underlaget flyttas frén
inkomstslaget  naringsverksamhet  till inkomstslaget  kapital.  Sarskilda
overgéngsregler gor dock att negativa underlag gom uppkommit p.g.a
underskott fére 1991 tills vidare blir foremdl for ranteférdelning.

Vid awyttring 5, enskilt agd fastighet beskattas reavinsten som inkomst
av naringsverksamhet till den del den gyarar mot under innehavet gjorda
vardeminskningsavdrag.  Eventuell &vrig vinst beskattas daremot i regel
som inkomst .., kapital.

274 Forutsattningar  for enskild  naringsverksamhet

Nuvarande regler for enskild naringsverksamhet innebar g, viss
overbeskattning i forhdllande till vad o galler for aktiebolag. |
samband med skattereformen konstaterades ocksd att det fanns behov av
ytterligare  reformer pd detta omradde med inriktning  att ge enskilda
naringsidkare  samma expansionsfirutsattningar ¢, aktiebolag.  Utred-
ningen om beskattning 5, inkomster hos enskilda naringsidkare  och
handelsbolag  har i sitt betankande Neutral  foretagsbeskattning
SOU 1991 100 lagt fram forslag till andrade regler gom skall uppfylla
detta krav.

| betankandet féreslds ait hela naringsverksamheten — skall utgéra en
forvarvskalla, i likhet med vad gop, géller for aktiebolag. Sérskilda regler
foreslds dock galla for handelsbolag. Med héansyn till socialavgifts-
systemet behélls dock indelningen i aktiv och passiv naringsverksamhet,
dar karaktaren hos hela verksamheten prévas pa aktivitetskraven.

Reglerna , rantefordelning  gérs symmetriska genom att foretagaren
vid positivt  eget kapital i naringsverksamheten kan behandla viss del av
inkomsten g4y, enkelbeskattad kapitalinkomst. ~ Mer precist galler att som
inkomst ., kapital far tas upp ett belopp motsvarande ett fordelnings-
underlag multiplicerat  med g, réntesats gom ges av Statsldnerantan vid
beskattningsérets ingdng med avdrag for tva procentenheter.
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Reglerna oy positiv  réanteférdelning  bidrar il att eliminera  den
merbeskatming 5, egenfinansierade investeringar o, galler for enskild
naringsverksamhet  vid gallande regler i forhallande il aktiebolag.

Forslaget innebar vidare att reglerna fér avsattning till sury forandras
och gors enhetliga med reglerna fér aktiebolag. Det innebar att K-
survavsattning baseras pa det utgdende egna kapitalet, inkl. Arets vinst.
Reduceringen  ,, fastighetemas varde till 70 % i survsammanhanget tas
bort, bla. g reflex gy att reavinster vid avyttring av nharingsfastigheter
i sin helhet och i princip beskattas som inkomst 5, naringsverksamhet
med egenavgift resp sarskild |gneskatt och inkomstskatt.

For att méjliggéra expansion med enkelbeskattade vinstmedel intro-
duceras gn mojlighet att gora avsattningar till expansionsmedel. Denna
innebar att foretagaren i deklarationen har o, méjlighet  att genom Okning
av expansionsmedel flytta inkomster fran inkomstslaget néaringsverksam-
het med uttag ay egenavgifter resp. sarskild loneskatt och inkomstskatt
till beskattning med 30 skattesatsen for aktiebolag.

Sammanfattningsvis innebér utredningsforslaget betydande forbattringar
for enskilt agda hyresfastigheter. En anpassning sker till vad gom géller
for aktiebolag pa ett sddant satt att en Onskvard neutralitet mellan
foretagsformema  erhélls. Mot denna bakgrund foreligger det inte nagra
skdl for denna utredning att lagga fram egna forslag i denna fraga.

28  Beskattning av allmannyttiga  bostadsforetag

Med nuvarande regler & allmannyttiga bostadsforetag schablon-
beskattade. Det innebar att de skall ta upp en intakt motsvarande 3 % gy
fastigheternas  taxeringsvarde till beskattning.  Ranta pa i fastigheten
nedlagt kapital, tomtrattsavgdld och liknande &r avdragsgill  kostnad.
Dessa Skatteregler galler inte enbart for uthyrning 5, bostéader ytan ocksa
for annan verksamhet i det allmannyttiga bostadsféretaget, tex. uthyrning
av kommersiella lokaler och den finansforvaltning  gop hér till fastighets-
forvaltningen. | de flesta fill innebar nuvarande regler i praktiken  att
allmannyttiga  bostadsforetag inte behdver betala skatt.

Reglerna  for de allmannyttiga  bostadsféretagen tillkom som ett
provisorium o4 har tillampats alltsedan 1955 &rs taxering. Frdgan om
de allmannyttiga  bostadsféretagens beskattning har nyligen behandlats av
Bostadsrattsvarderingskommittén. | sitt betankande Fastighetstaxering
m.m. . Bostadsratter SOU 1992 8 foreslar kommittén gt konven-
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tionell  beskattning  skall galla alla naringslastigheter. Allmannyttiga
bostadsforetag skall beskattas pd gamma Sétt som Privatdgda narings-
fastigheter i enlighet med vad g beskrivits i avsnitt 2.7. Forslaget
ligger i linje med skattereformens intentioner att Oka likformigheten  och
neutraliteten  mellan beskattning av Olika kategorier fastighetsagare.

Utredningen  skall enligt sina direktiv utgd frdn ait konventionell
beskattning skall tillimpas fér all agare av hyresrdttshus.  Utredningen
forutsatter darmed fr8n att nuvarande skattebestammelser for inkomst g,
naringsfirstighet  blir  tillampliga  4ven fér kommunala bostadstoretag.
Darfor finns det inte skal for utredningen  att lagga egna forslag i denna
fraga.

29 Vardeminskningsavdrag  for naringsfastigheter

Forslag  vardeminskningsavdrag — for naringsfastigheter  bor tillatas
med 4 i stallet for nuvarande 2 96.

I enlighet med generella regler i foretagsbeskattningen beaktas avskriv-
ningsbehovet  skattemassigt genom vardeminskningsavdrag fir narings-
lirstigheter.  De iiistlagda  vardeminsimingsavdragen  skall i princip  gyara
mot avskrivningar i enlighet med den ekonomiska livslangden  eller
omvant den ekonomiska vardeminskningen.  Vilken avskrivningsprocent
som Skall galla i olika fill bestams ,, rikssskatteverket. For hyreshus har
Riksskatteverket  utfirdet  rekommendationer Dt 1991 14 om en
avskrivningstakt oy 2 o Aret. En avskrivningstakt o, 2 om Aret
innebar  séledes att o byggnad forutsitts ha en livslangd pa 50 Ar.
Vérdeminskningsavdraget baseras pd anskaffningsvéardet. Det innebéar att
vid ombyggnad l4aggs kostnaden fér denna ombyggnad till det ursprung-
liga anskaffningsvérdet och okar saledes basen for avskrivningama.  Den
angivna avskrivningstakten  galler byggnaden som helhet; skilda avskriv-
ningstakter for olika delar av byggnaden medges séledes inte.

Det har i allt hogre utstrackning  kommit a1t ifrdgasattas om ett
hyreshus har ¢ s& lang ekonomisk livslangd ¢om 50 &r. De tidigare
reglerna  for statens stod til  ombyggnads- och underhlisatgarder
baserades p& att ombyggnad kan ,,.; befogad redan efter 30 & och att
underhdlisdtgarder ., investeringskaraktar  kravs for olika delar av
byggnaden med 10 och 20 &rs intervall.

35
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Nutidens e moderna byggnader innebar ait stérre andel ay Pproduk-
tionskostnaden  &r hanforlig till inredningen och till de olika tekniska
system gom behdvs fAr o, rationell fastighetsforvaltning och  som

hyresgasterna efterfragar i allt stdrre utstréckning. Med den tekniska
utvecklingen pé detta omrdde &r den ekonomiska livslangden férhallande-
vis kort. Inredningen i ett hyreshus forslits dessutom snabbare &n

stommen och blir snabbare omodern.

I en forskningsrapport  ,,, docent Stellan Lundstrdm, institutionen  fér
fastighetsekonomi  vid Tekniska Hégskolan i Stockholm  redovisas
undersokningar o, faktiska ekonomiska livslangder fér hyreshus. Dessa
undersokningar  visar pa att den ekonomiska livslangden kan beraknas
variera inom intervallet 15 till 35 &r. Det motsvarar en avskrivningstakt
pa mellan 3 och 6 procent per ar.

Men gp ordning dar statens stod till s&val underhdlls- g5y, ombygg-
nadsatgarder skall awecklas, Okar betydelsen ,,, avskrivningsregler  ¢om
gor det mojligt  att generera ett eget kapital g klarar framtida invester-
ingsbehov.

Mot denna bakgrund ter sig dagens avskrivningsregler — gom, alltfér  snavt
tilltagna. Det finns darmed en risk for att de ekonomiska villkoren for
investeringar i naringsfastigheter  uppfattas g alltfor  oférdelaktiga i
forhdllande till andra investeringar. P& det sattet aventyras onskvarda
investeringar i naringsfastigheter.

Undersokningar  har visat att den ekonomiska liviangden skiljer sig &t
mellan olika delar 5y e byggnad. Enligt utredningens uppfattning, skulle
det dock leda till alltfsr komplicerade regler -OM man Skulle tillampa
differentierade  avskrivningstakter  for olika delar av byggnaden.

Utredningen  foreslar darfor att mgn i framtiden skall tilldta varde-
minskningsavdrag for naringsfastigheter med 4 % av anskaffningsvardet,
beréknat pé sgmma Sitt som med nuvarande regler.

I likhet med nuvarande regler bor gjorda vardeminskningsavdrag
aterforas till beskattning vid berakning g, realisationsvinst.

199247
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2.10 Skattefriﬁséttningar for framtida  underhdlls-

och  reparationsatgarder

Forslag ~ For néringsfastigheter bor avséattningar for skatteutjam-
ningsreserv tilldtas med motsvarande 25 av hyresintaktema.

Enligt sina direktiv  skall utredningen 6éverviaga hur avsattningar il
framtida underhdll |, skall behandlas i beskattningshinseende. Frégan
om sarskild mgjlighet att f& gora skattefria avsattningar for framtida
underhdlls-  och reparationsatgarder  har kommit upp som en folid 4y
schablonbeskattningen 5, de allmannyttiga  bostadsforetagen.  Genom
schablonbeskattningen  har dessa féretag haft mojlighet  att gora sadana
avsattningar  utan beskattning.  Inte heller avkastningen ,, sadana
avsattningar  har beskattats. Denna ordning har bl. a. inneburit gt
allmannyttiga bostadsfbretag ~ kunnat  erbjuda  sina hyresgaster sk
hyresgaststyrt  |agenhetsunderhall. Konventionellt beskattade privata
fastighetsagare 5, hyreshus har endast kunnat géra  motsvarande
avsattningar med beskattade medel och med beskattning pa avkastningen
av dessa medel. Dessa Skatteregler har inneburit en samre konkurrens-
situation  for privata fastighetsdgare. Mot denna bakgrund har fragan
vackts oy inte &ven privata fastighetsdgare bor medges motsvarande
mojlighet il skattefria  avsattningar  fér framtida  underhalls-  och
reparationsatgarder.

Med gn 6vergldng frdn schablonbeskattning till konventionell beskatt-
ning gy de allmannyttiga bostadsforetagen forandras emellertid grunden
for nuvarande brist i neutralitet mellan fastighetsagarkategoriema.
Allmannyttiga  bostadsforetag  skulle  darmed p& gamma  Villkor som
privata  agare g, naringstastigheter  f& gora skattefria avsattningar i
enlighet med nuvarande Skatteregler. Som redovisats i avsnitt 2.7.2 ges
mojligheter till skattefria avsattningar genom den s.k. skatteutjamnings-
reserven Surven.  Som ocksd redovisats i avsnitt 2.7.4 finns det forslag
som innebar it fysiska personer som direktager naringsfiastigheter ges
samma reserveringsmdjligheter o, aktiebolag.

Néar det galler behoven ., att kunna géra avséttningar maste man
konstatera gatt fastighetsférvaltning i detta avseende befinner Sig i en
annorlunda  situation &n méanga andra naringsverksamheter.  Skillnaden
bestdr framst i att underhalisatgarder pd en fastighet knappast kan
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genomforas lopande pad ggmma Satt som | en industri g d. Av sarskild
betydelse &r att hansyn maste tas till hyresgasternas stora besvar under
den tid gom fastigheten eller deras lagenheter ar foremél for underhalls-
och reparationsatgarder. Samtidigt &r det fastighetsekonomiskt  viktigt att

en ordning dar flera atgarder kan genomféras samtidigt. Darfér maéste
atgarder genomforas vid den tid och den omfattning gom ger bésta
fastighetsekonomin ~ samtidigt gom de boendes besvar kan minimeras.
Agare ,, naringsfastighet har darfor typiskt sett ett stort behov 5y att
kunna gora avsattningar till framtida underhdlls- och reparationsatgarder
eller andra atgarder p& fastigheten. Det behovet &r storre for mindre
fastighetsagare &n fér de gom har ett storre fastighetsbestdnd, dar den
totala omfattningen 5y, underhdlls- och reparationsatgarder kan fordelas
mer j@mnt  over aren.

Det kan ifrigaséttas g, de nuvarande reserveringsmojligheterna ar sa
utformade att de tilldter o©nskvarda avséattningar fAr  bl.a. framtida
underhdlls- och reparationsatgarder |, ,, Den s.k. K-surven &r framfor
allt utformad fir naringsverksamhet dar o, hog andel eget kapital i
férhallande till anskaffningsvardet &r méjlig. Investeringar i naringsfastig-
heter foérutsétter o mer langtgdende Idnefinansiering &n manga andra
naringsverksamheter. ~ Aven om det ocksd inom denna sektor ar onskvért
med hogre egen kapitalinsats  ligger det i ndringsgrenens natur att det
egna kapitalet framfor allt tillkommer genom At fastighetens marknads-
varde oOkar. Eftersom K-survunderlaget inte far baseras pd ett sadant
marknadsvarde, ytan skall utgd fran det skatteméassiga anskaffningsvardet,
kommer den normala uppbyggnaden 4, eget kapital inom denna néring
inte att kunna laggas till grund fr reserveringar enligt K-survprincipen.
Inte heller har I6nekostnadema normalt sadan omfattning att de kan
utgéra grunden for onskvarda reserveringsmdjligheter. Det géller &ven
den s.k. I-surven gy gor det majligt for enskilda naringsidkare att gora
reserveringar i forhallande till den beskattningsbara inkomsten. Enligt
utredningens uppfattning kan darmed inte de nuvarande reserverings-
mojligheterna  gnges vara anpassade till behoven for naringsfastigheter.
De nuvarande reserveringsreglema bor darmed kompletteras med regler
som battre tillgodoser ett beréttigat behov 5, skattefria avsattningar for
att hélla fastigheten i godtagbart skick.

| debatten har tidigare anforts att sadan reserveringsmajligheter bor
astadkommas genom att infora sarskilda regler for s.k. underhalisfonder.
Dessa tankar har tillkommit innan fretagsbeskattningen reformerades.
Innan skattereformen innehdll  skattesystemet olika typer av skattemassi ga
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avsattningsmojligheter  sisom avdragsgilla  avsattningar  fér lagerreserv,
investeringsfonder  och investeringsreserv, resultatutjimningsreserv m.m.
Dartill  forekom bla. extra primaravdrag for byggnader. Dessa skatte-
regler blev féremal for mycket kritk dels for att de var komplicerade och
besvarliga att tillampa, dels for att erforderliga  skatteintakter kom att
krava gn mycket hog formell skattesats. S&dana Skatteregler medfér &dven
snedvridningar  och inlasningseffekter  for naringslivet. ~ Reformeringen 4,
foretagsbeskattningen  har darfor, inte enbart i Sverige utan ocks& i andra
lander, inriktats pd att fA en l4g skattesats pd o, breddad bas for
beskattningen.  Reglemna har i samband med skattereformen gjorts mer
enhetliga for olika former g, naringsverksamhet. De tidigare avsattnings-
mdjligheterna  har tagits bort och ersatts med en S-k. skatteutjamnings-
resery Surv.

Inforande 5, sarskilda regler for skattemassiga avsattningar ~ for
framtida underhdll etc. fér bostadshyreshus skulle pa flera satt strida mot
de principer g5y, &r vagledande fr reformeringen av firetagsbeskattning-
en. Principiellt  skulle o s&dan ordning innebara ett avsteg frdn att den
skattemassiga redovisningen skall félja den civilrattsliga redovisningen
enligt god redovisningssed. En s&dan ordning skulle ocks& strida mot den
grundlaggande principen 4, prioriteringen av en &g skattesats framfor
skatteméssiga reserveringsmajligheter.

Starka skal talar darfér emot inforande av sarskilda underhallsfonder.
Foérutom  de tidigare redovisade invandningama  tilkommer  att regelverk
av ifrigavarande slag leder till folidregler 5 hur avsattningarna  skall
vara Placerade. Frégan oy krav pd sarskilda konton e.d. vacks liksom
om hur avkastningen 4, dessa konton skall beskattas. Vidare krivs
sarskilda regler for vilka atgarder som Majliggora  avsattningar liksom for
vilka  &tgarder aysatta medel skall anvandas. De regler och olika
provningsforfaranden ¢, detta skulle leda till talar ocks& emot sarskilda
regler underhdlisfonder. | stallet bor gy efterstrava g, ordning som
innebar it behoven , avsattningar for underhdlls- och reparations-
atgarder tillgodoses  inom ramen fOr de generella reglerna for |egerver-
ingar.

Det bor kunna astadkommas genom en sarskild form inom nuvarande
regler for skatteutjamningsreserv o &r battre anpassad till forhallandena
for naringsfastigheter.  Enligt utredningens uppfattning kan detta enklast
&stadkommas genom att avsattningar far géras med motsvarande g Viss
andel 5y hyresintakterna.  Hur stor denna andel bér o, far bestammas
av de behov 5, avsattningar gom finns i denna verksamhet for att
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stimulera underhdll och reparationer 4, befintligt fastighetsbesténd. A
andra sidan bor inte skattereglema utformas s& att denna néaringsgren
gynnas Skattemassigt jamfort med gppgn naringsverksamhet.

Efter ¢p avvagning gy dessa faktorer foreslar utredningen att nuvarande
surv-regler kompletteras med g mojlighet att vid inkomst 4, narings-
fastigheter fa gora survavsattningar med motsvarande 25 av hyresin-
taktema. En sadan reserveringsmojlighet  ar befogad med hansyn till att
fastighetsforvaltning  innebér att underhallsatgarder genomférs med langa,
ofta 10-20 A&rs, tidsintervall. ~ S&dana underhdllsatgarder uppgéar darmed
nar de genomférs till omfattande belopp. Mot bakgrund gy att de &rliga
underhéllskostnaderna  enligt den officiella statistiken uppgér till -5 20
procent gy hyresintdktema kan o sddan reserveringsmdjlighet  inte gnges
s& foérmanlig att naringsgrenen  blir  skatteméssigt gynnad. Denna
kompletterande  regel bor inte f& tillampas i kombination ~med o&vriga
survavsattningsregler. | Ovrigt bor gélla att sddana avsattningar skall
behandlas skattemassigt pa ggmma Sétt gom andra survavsattningar. Det
innebér saéledes att de skall aterféras till beskattning varje ar.

Under slutfasen 4, vart utredningsarbete har regeringen tillsatt g
sarskild utredning gom skall gora epn Gversyn g, olika foretagsskattefrégor
bla. i frdga oy reserveringsméjlighetema. | utredningsdirektiven
konstateras att dven systement med skatteutiamningsreserv har visat sig
medfora  komplikationer samtidigt  goyy dess fordelar  kommit  att
ifrAgasattas. | stallet fir surven Skall ett system tas fram fr att att kvitta
forluster mot tidigare &rs vinster. Samtidigt geg NUvarande sparregler for
forlustutjamning over. Ett system fAr sk periodiseringsfonder skall tas
fram. Vidare skall utredningen lagga forslag dels till latthader i den
ekonomiska dubbelbeskattningen, dels till mojlighet att kvitta underskott
i aktiv naringsverksamhet mot inkomst gy tjénst.

En sddan qer omfattande Gversyn 4y reserveringsmojligheterna talar
i an hogre grad mot att inféra sarskilda underhallsfonder.  Ovsett hur
formerna for reserveringsmdjlighetema utformas i framtiden finner
utredningen det angelaget att framhdlla vikten 5, att denna naringsgren
ges reserveringsmojligheter av den omfattning gom tidigare foreslagits.
Om och nir mer andamdlsenliga former fér reserveringar inférs  bor
séledes utredningens forslag overféras i ett s&dant system.
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3 Fastighetsskatt  och rantebidrag

3.1 Utgangspunkter

I utredningens tidigare betdnkande firslogs att rantebidragen  avvecklas
successivt och slopas for nyproduktion fro.m. &rgéng 1999, férutom ett
kvarvarande rantebidrag pa 25 for hyreshus ¢y motsvarar egnahems-
agarnas skatteldttnad p& 2.5 %. Regeringen har i kompletteringsproposi-
tionen foreslagit att rantebidragen awecklas pa detta satt, med justeringen
att rantebidrag, utéver de det ZS-procentiga bidraget, upphor fr.o.m.
argdng 2000. Utredningen &terkommer p, till fragan om hur man kan
begransa och p& sikt avveckla #ven de kvarvarande 25-procentiga
rantebidragen.

Som anférdes i det tidigare betankandet finns det mycket som talar fir
att stodet for ombyggnads- och underhdllsdtgarder bér utformas pa annat
satt an genom direkta rantebidrag qen att denna fraga kréver ytterligare
Overvaganden. Utredningen tar nu upp och lamnar forslag &ven i denna
fraga.

En utglngspunkt for utredningens forslag inom de tva nu aktualiserade
omradena &r att direkta rntebidrag skall elimineras i stérsta mojliga
utstrackning och att skatterna i stallet skall sinkas. En sadan kombinerad
bidrags- och skattesénkning &r angelagen ,, flera skil. For det forsta &r
det Onskvart att eliminera komplicerade bidragssystem for att undvika
administrativa ~ och andra kostnader fér saval fastighetsdgare som
myndigheter. For det andra leder alla bidragssystem liksom skattesystem
till samhéllsekonomiska  snedvridningar genom att foretag och hushall f&r
incitament gt agera sd att bidragen maximeras och skatten minimeras.
Genom ¢ parallell sankning 5y bidrag och skatter reduceras bada dessa
orsaker till snedvridningar.  For det tredje &r sankningar av Offentliga
utgifter och skatter allmant 6nskvarda for att minska statens inblandning
i hushéllens och foretagens verksamhet.

Mot denna bakgrund &r det dnskvart att pa sikt helt avskaffa sarbehand-
lingen 5, bostadshyreshus jamfort  med gpnan  néringsverksamhet
avseende bade rantebidrag och beskattning. P& lang sikt ar det siledes
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onskvart att helt slopa réntebidragen och darmed ocksd sérbehandling i
form fastighetsskatt, séarskilda avdragsregler . Utredningens forslag
ar utformade s& att man P& sikt helt kan avskaffa bade rantebidragen och
fastighetsskatten.

Det & dock olampligt att p, genomfora forandringar gom skulle Gka
kostnaderna for nyproduktionen under de nérmaste &ren utéver vad gom
folier 4y den foreslagna awecklingen 4, rantebidragen under perioden
1993-2000. Av detta skél samt gy Statsfinansiella skal kan det subven-
tions- och lastighetssskattefria  systemet uppnds fullt ut forst pé lang sikt.
Det &r inte lampligt att y latta beslut oy regelandringar gom skall galla
forst gm tex. 20 ar. De p presenterade forslagen galler darfor atgarder
som kan beslutas under &r 1992 och goy innebér s& stora steg som
mojligt i riktning mot det subventions- och fastighetsskattefria systemet
med séarskilt hansynstagande till att nyproduktionen inte bor fordyras
ytterligare sgmt till statsfinansiella effekter.

3.2 Bakgrund till skillnader i rantebidrag

Fro.m. &r 1993 beskattas hushdllens kapitalinkomster ~med g skattesats
pd 25 % samtidigt gom avdrag medges for alla typer gy ranteutgifter.  Om
underskott uppkommer erhdlls o skattereduktion p& normalt 25 % gy
underskottsbeloppet.

Genom dessa regler far egnahemségare o generell skattelattnad pa 25

gy ranteutgitema  fér 1&n Lex. for att kopa ett nytt eller ett begagnat
hus, for att bygga gy eller underhdlla huset eller for att betala uppvarrn-
ningen.

Forekomsten 5, denna avdragsratt beaktas vid bestamningen g rante-
bidragens storlek. | nuvarande bidragssystem har det skett genom att den
garanterade ranten &r lagre for hyreshus an for egnahem. Skillnaden ar
anpassad med hansyn till den tillkommande skattelattnaden fér egnahem.
Aven i det av regeringen forslagna rantebidragssystemet for nyproduktion
efter &r 1992 &r rantebidraget for hyreshus storre &an for egnahem. Det
initiala  rantebidraget fér nyproduktion g, &rgdng 1993 uppgar till 57 %
for hyreshus och till 42 23 for egnahem.

Dartil  utgdr ett rantestéd pd 25 % 1993 4y ep berdknad ranta for 1&n
avseende underhdll och reparationer 4y hyreshus. Fér att undvika alltfor
stora Subventionseffekter finns det déartill g, skattemassig sarregel om att
underhdll och reparationer gom erhdller réntebidrag inte far dras gy
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direkt. | stéllet medges vardeminskningsavdrag, vilket  innebar att
avdragen fordelas &ver gn period pa normalt 50 &r. Vid nuvarande regler
finns det sdledes ett rantebidrag gom kompenserar fér op, skatteeffekt, dar
rantebidraget i sin tyr motiverar o skattemassig séarregel for att undvika
alltfér  stora subventionseffekter.

Principen oy, ett sarskilt hogt rantebidrag for hyreshus motsvarande
effekten 5, avdragsratten tillampas dock inte konsekvent varken vid
nuvarande regler eller vid de 4, utredningen tidigare féreslagna reglerna.
Rantebidrag utgar saledes inte for lan avseende ny- eller ombyggnad efter
det att den garanterade rdntan trappats upp sd att den overstiger den
berdknade réntan. Réntebidrag utgdr inte heller for tilkommande 1&n gom
anvants fir att kdpa begagnade hyreshus eller for |&n som anvants for att
betala tex. uppvarmningen. Inférande 5, ett sarskilt rantebidrag fr
hyresrattshus motsvarande avdragsratten fér underskott o, kapital ar klart
olampligt  dd det skulle innebara véasentligt utokade rantebidrag for
fastigheter gy, anda har op forhéllandevis gynnsam Position, vilket bl.a.
skulle medféra o ofirsvarbar  budgetbelastning.

Det ar i stallet onskvart att pa sikt helt avskaffa réantebidragen L, de
skal gom angetts oyan. Erforderlig  neutralitet mellan hyresréttshus  och
egnahem bor i stéllet uppnds inom | gmen for skattesystemet. Det kan
astadkommas bl.a. genom att fastighetsskatten ar lagre for hyresrattshus
an for egnahem. Om réntebidragen slopas helt bér ocksa fastighetsskatten
for hyresrattshus helt avskaffas p& sikt. Fastighetsskatt bér utgd for
egnahem sé att erforderlig neutralitet uppnds nar ;g beaktar bade denna
beskattning och den generella skattelattnaden  for egnahemsagarens
ranteutgifter pd 25 %. Som diskuteras narmare gepare ar det darvid
lampligt  att ersatta fastighetsskatten foér egnahem med en schabloninakt
i inkomstslaget kapital, varvid fastighetsskatten awecklas helt.

| foljande avsnitt presenteras forslag oy de regelandringar g5y, bor
beslutas under &r 1992 fér att uppnd storsta lampliga anpassning p& kort
och medellang sikt i rikining mot den gyan Skisserade langsiktiga
l6sningen ytan fastighetsskatt och rantebidrag.
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3.3 Fastighetsskatt ersatts med schablonintakt for
eghahem

Forslag  Fastighetsskatten slopas for egnahem och ersétts med g
schablonintékt  pa 6 av taxeringsvardet.

Som tidigare angivits talar starka skal fAr att att avskaffa fastighets-
skatten for egnahem bla. med hénsyn till att fastighetsskatten utgdr gp
sarskatt gom i Systematiskt och andra avseenden avviker frn inkomst-
skatten. Ett slopande g, fastighetsskatten for egnahem maste emellertid
kombineras med andra &tgarder . statsfinansiella  skal samt for
uppratthdlla gp rimlig grad gy, neutralitet mellan egnahem och hyresrétts-
hus.

En utgangspunkt for utredningens forslag &r att saval fastighetsskatten
som de de stérre rantebidragen foér hyresrattshus skall avvecklas pé sikt.
Den generella skatteldtmaden fér egnahemségarens ranteutgifter pd 25 %
bor, vid frAnvaro 4, rantebidrag for hyresrattshus, balanseras pa nagot
satt sa att erforderlig neutralitet uppnds mellan hyresrattshus  och
egnahem.

En mojlighet ar att slopa fastighetsskatten fir egnahem och erséatta den
med g Schablonmdssigt beraknad kapitalavkastning som beskattas i
inkomstslaget  kapital. | stallet for o, fastighetsskatt pd 15 % 4y
taxeringsvérdet skulle det kunna finnas gp schablonintdkt pd 6 % gy
taxeringsvérdet gomy beskattas med kapitalinkomstskattesatsen pa 25 %,
vilket ocks& ger en Skatt pd 15 av taxeringsvardet. Trots att den
faktiska skatten inte skulle &ndras i flertalet fall finns det flera skél gom
talar for o sédan omlaggning.

For det Ersta skulle overgdngen fran fastighetsskatt till schablonintakt
innebédra slopande g, en sérskatt och ett konsekvent inordnande 4y
beskattningen 5, fastigheter i inkomstbeskattningen. Det grundlaggande
systematiska motivet for g schablonintdkt — &r att den motsvarar en
schablonmassigt beraknad avkastning for kapitalet i egnahemmet. Mot
denna schablonméassigt berdknade avkastning far avdrag goras for
ranteutgifter och tomtrattsavgalder pé& ett principiellt  riktigt satt. Vid
frAnvaro 5, en taktisk eller schablonméssigt beréknad intékt &r det
egentligen systemmassigt felaktigt att medge avdrag for ranteutgifter och
tomtrattsavgalder.  Fastighetsskatt utgdr for tomtvardet &ven vid upplatelse
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med tomtratt trots att den boende da inte ager tomten, Vilket uppfattas
som felaktigt 5, manga tomtrattsinnehavare. En schablonindkt  gor Utgar
aven for tomtvérdet kan framst& ggm ndgot mera acceptabel med hansyn
till att avdrag medges for tomtrattsavgélden pa gamma Satt som for ranta.
Det systematiskt  riktiga med att ersétta fastighetsskatten  med en
schablonintékt  framkommer  ocks& 5y att man 08 pa& sikt skulle uppnd ett
system helt ytan lastighetsskatt. Hyresrattshus skulle beskattas pa samma
satt gom Ovrig naringsverksamhet medan kapital i egnahem skulle
inkomstbeskattas  precis gom hushallens tillgdngar i tex. bank och aktier.

For det andra innebar schablonintdkten att den redovisade inkomsten
av kapital gor ett mera réttvisande matt pa det skattskyldiges totala
kapitalavkastning genom ait inkomstmattet beaktar inte bara kostnader
som ranteutgifter och tomtrattsavgalder utan ocksd den implicita
avkastningen for kapitalet i egnahemmet. Ett sddan merg réttvisande matt
innebar fordelar inte bara i olika statistiska sammanhang utan kan ocksé
ha betydelse for olika system dar tex. bidrag eller avgifter paverkas g,
den sammanlagda forvarvs- och kapitalinkomsten.

For det tredie medfor inforande 4, on Schablonintdkt —storre rattvisa
mellan egnahemségare och hyresgéaster som har stora ranteutgifter for
annat &n boende. Enligt 1993 &rs regler erhdlls o skattereduktion p&
25 % gy underskott i inkomstslaget kapital upp fill 100 000 kr. medan
underskottsbelopp  6ver denna gréns ger en skattereduktion p& 18 96.
Beloppsgransen  &r densamma for egnahemsagare och hyresgaster. En
egnahemsagare med bostadsrantor pa tex. 75 000 kr. far saledes full
skattereduktion  endast for 25 000 kr. avseende underskott fr&n tex. en
l&nefmansierad  aktieportfolj  medan en hyresgast far full skattereduktion
fér sddana underskott upp till 100 000 kr. Overgéngentran fastighetsskatt
till en schablonintékt g redovisas i inkomstslaget kapital innebar
forbattrad  balans i detta avseende genom att egnahemsagaren far o
skattelattnad pa 25 % &ven for ranteutgifter motsvarande schablonintakt-
en.

Efter en overgdng fran fastighetsskatt till schablonintakt —skulle g,
sankning 5, kapitalinkomstskattesatsen medféra inte bara reducerad
skattelattnad  fir ranteutgifter ytan ocksd reducerad skatt pa schablonin-
takten. Ytterligare sankningar 4, denna skattesats skulle déarfor ge mera
begransade okningar 4, bostadskostnaderna for hogt belénade egnahem
medan kostnaderna skulle sjunka foér gt belanade hus.

Overvégandeskal talar séledes fir att fastighetsskatten slopas aven for
egnahem och ersatts med en Schablonintékt.
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En kvarstdende frAga ar d& vad som & en lamplig nivd fér denna
schablonintékt.

Den nuvarande fastighetsskatten fér smahus pa 1,5 % qv taxeringsvar-
det fro.m. &r 1993 foreslogs 4, inkomstskattekommittén med utg&ngs-
punkt frdn o norm om att Skattebelastningen for kapital i bostider skall
vara ungefar densamma gom skattebelastningen fér kapitalanvandning
inom néaringsverksamhet.  Nar hansyn tagits till skatteuttag i form
realisationsvinstbeskattning fann inkomstskattekommittén att fastighets-
skatten for egnahem borde uppg& til 1,5 % ,, taxeringsvérdet om
taxeringsvardet utgor 75 5, marknadsvardet, SOU 198933, del | sid.
146. Mot denna bakgrund foreslog kommittén en fastighetsskatt pa 1,5

av taxeringsvardet. Kommittén .. medveten om att detta, vid Ovriga
gallande eller féreslagna regler, medfér ett skatteuttag under den valda
normen delS genom nedsattningen ,, fastighetsskatten under de forsta tio
aren och dels genom efterslapningen  vid bestamningen ,, taxeringsvar-
det. Den kvarvarande avvikelsen jamfort med ormen var ett uttryck for
i forsta hand kommitténs  bostadspolitiska hénsynstaganden  SOU
198933, del | sid. 223.

Det kan dock ifrdgasattas o, inte op beskattning av detta slag i stallet
bor baseras pa den faktiska avkastningen, oavsett om Kkapitalet ar placerat
i en fastighet eller p& ett bankkonto. For ett egnahem kommer en sadan
avkastning till uttryck genom att fastigheten okar i vérde. Utgangspunk-
ten for bestamning 5, skattesatsen bor darvid a4 att en fastighet, typiskt
sett och I&ngsiktigt, ~6kar i varde nigot langsammare &n inflationen. Det
bygger pa& antagandet att marken betraktas som | princip realvardesaker
medan byggnaden minskar i varde med &tminstone en eller tva procent
arligen. Vid o, kapitalinkomstskattesats om 25 % och g férvantad
inflation o cq 3 % skulle sdledes skattesatsen uppga till ca. 0.9 procent
av taxeringsvardet. Det bor framhdllas att ett sddant synsatt innebar att
den faktiska beskattningen #ven blir beroende av den faktiska vardetill-
vaxten i varje enskilt an.

Som tidigare namnts ar fastighetsskatten fir egnahem for narvarande
nedsatt till 1,2 96. Enligt ett redan fattat riksdagsbeslut skall dock
skattesatsen héjas till 1,5 % from 1993. Ovan redovisade synsétt pa
rimlig  kapitalbeskatming o, fastigheter talar dock mot en Sadan hgjning.
Till bilden hor ocks& att de taxeringsvarden  ¢oy, utgdr underlaget fir
fastighetsskatten  ar baserade p& den vardeniva som radde under gp
hogkonjunktur o skall tillampas  fullt yt under en extrem l&gkonjunk-
tur. Dessa forhdllanden utgor argument mot epn héjning 5, fastighets-
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skatten pd det satt gom riksdagen beslutat. Statsfinansiella skal och de
allmanna utredningsdirektiv. ~ gom innebar att forslag o, skattesankning
maste ygrg finansierade, gér dock att utredningen inte anser Sig kunna
lagga fram ett forslag oy, lagre skattesats.

Det finns i sammanhanget anledning att ndmna att frAgan om lampligt
underlag och oy regionala skillnader i taxeringsvardena varit féremal
fir sarskilt utredningsarbete. Betankandet Fastighetsskatt SOU 1992 1|
har varit féremal for remissbehandling. Utredningen linnet darfor inte
anledning att lagga fram forslag om hur skatteunderlaget lampligen bor
utformas.

Statsfinansiella  skal men &ven hansynen till malet ., skattemassig
neutralitet mellan olika kapitalanvéndning talar séledes mot en S&nkning
av skatteuttaget jamfort med fastighetsskatten pa 1,5 % fr.O.m. & 1993.
En sankning 5y skatteuttaget for bade bostéder och gnnan kapitalanvand-
ning &r daremot angeldgen nar det finns ett statsfinansiellt utrymme  for
sddana skattesanlcningar. Det innebar att det bor finnas forutsattningar  att
sénka schablonintékten  f6r egnahem d& statens kostnader for rantebidrag
minskar.

Mot denna bakgrund forelds att fastighetsskatten pa 1,5 av
taxeringsvardet slopas fr.0.m. &r 1993 fér egnahem och ersétts med en
schablonintékt  p& 6 % ,, taxeringsvardet ¢o, redovisas i inkomstslaget
kapital. Med egnahem pyses darvid sméhus gom ags gy fysisk person.
Om regering och riksdag finner det mojligt att bibehdlla 1992 &rs
nedsatta lastighetsskatt pad 1,2 % ,y taxeringsvdrdet 4yger mitt forslag ep
motsvarande  schablonintakt, dvs. gn schablonintékt pa 4,8 av
taxeringsvéardet. Som tidigare namnts lamnar de generella kommittédirek-
tiven inte utrymme for utredningen att sjalv lagga fram ett sddant forslag.
Som tidigare redovisats finns dock starka sakskal mot att genomféra den
beslutade hgjningen till 1,5 96. Utredningen bedémer det darfor som
angelaget att finna utrymme ¢om kan undanréja det statsfinansiella
behovet 5, den beslutade hgjningen.

Som diskuterats 4 talar Gvervagande skal Ar att det Atminstone
overgdngsvis skall finnas kvar en riktad lattnad under den férsta
tio&rsperioden efter produktionstillfallet av det slag som ny uppnds genom
nedsattningen ,,, fastighetsskatten.  For egnahem kan nuvarande nedsétt-
ning enkelt bibehallas genom att det inte utgdr ndgon schablonintakt
under de férsta fem &ren efter nyproduktion samt att det endast utgdr
halv schablonintdkt  under fillande fem &r. Nuvarande fastighetsskatt
Gversatts darmed till o, schablonintakt &ven i detta avseenden.
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34 Sankt  skatt och sankta rantebidrag ~ for
bostadsratt

Forslag Bostadsrattsforeningen beskattas i inkomstslaget kapital med
25 samtidigt som bostadsrattsiireningars  underskott far dras gy
hos delagarna i inkomstslaget kapital. Bostadsrattsforeningar  far
rantebidrag och schablonintékt  p8 ggmma Satt som fAr egnahem.

Vid nuvarande regler utgdr rantebidrag for bostadsrattshus enligt
samma regler gsom for hyresrattshus, dvs. ett stérre rantebidrag an for
egnahem utgdr &ven for bostadsrétt. For Ian som upptagits 5, bostads-
rattsinnehavaren  &r ranteutgifiema  avdragsgilla enligt allménna regler i
inkomstslaget kapital, vilket ger en Skattelitmad p& 25 % fro.m. &r
1993. For att firhindra  att det for ggmma underlag utgér bade ett storre
rantebidrag och skattelattnad fér bostadsrattsinnehavaren  finns en sarskild
regel om att réntebidrag utgér endast for bostadsrattsforeningars —faktiska
I&n. Sérregeln strider mot den i ovrigt tillampade principen om att
rantebidrag  skall utgd oberoende 4, taktiska 1an men kravs for att
forbinda dubbla subventionseffekter.

Behovet 5, ett storre rantebidrag for bostadsratt an for egnahem
baseras sdledes pa att det inte alltid uppkommer g, skattelattnad p& 25 %
for 1an avseende bostadsratt. En lamplig  atgard for att minska subven-
tionsbehovet for bostadsratt ar darfor att andra skattereglerna s& att 1&n
avseende bostadsratt alltid ger en Skattelattnad pa 25 av ranteutgift-
ema. Detta kan uppnds genom att bostadsrattsinnehavama i firekomman-
de fall medges avdrag i inkomstslaget kapital for sin del av bostadsratts-
foreningens underskott pa det satt som hyligen féreslagits 5, bostadsratts-

varderingskommittén SOU  19928. | kombination med  samma
kommittés  férslag o att bostadsrattsféreningar skall inkomstbeskattas i
inkomstslaget kapital med en Skattesats pd 25 sékerstélls darmed att

ranteutgiiier avseende bostadsratt ger en Skattelattnad pd 25  oberoende
av om lanen ligger i féreningen eller hos deligama.

Genom dessa skatteandringar elimineras  behovet ,,, ett storre rante-
bidrag fir bostadsratt an fir egnahem samtidigt gqp, rantebidragen kan
goras oberoende ,, faktiska 1&n aven for bostadsratt. Darmed elimineras
nuvarande hinder for stérre egna insatser i bostadsratt, vilket &r angelaget
bl.a. med tanke pad ait detta medfér lagre manadsavgifter  gamt upp-

199247



SOU 199247 Fastighetsskatt och skattekompenserande rdntebidrag

muntrar  bosparande. Genom dessa forandringar kan det stérre rante-
bidraget begransas till att gélla hyresratishus, vilket utgdr et vasentligt
steg i den parallella sénkningen ,, skatter och rantebidrag.

Rantebidragen reduceras pa flera satt. For nyproduktion fro.m. 1993
kravs det inte ett storre rantebidrag &n fér egnahem under den inledande
tiodrsperioden.  Det initiala rantebidraget for t.ex. argang 1995 blir da 29
13 och inte 47 som for hyresrattshus eftersom det tillkommer o
skattelattnad  p& 25 av ranteutgifierna.  En gpnan effekt ar att rante-
bidragen avskaffas helt inte bara for egnahem ytan &wn fir bostadsratt
from. &rgdng 2000 enligt den L, regeringen foreslagna avvecklings-
planen.

Aven fsr postadsrattsbestandet reduceras rantebidragen genom att de
bor utgd med den lagre nivd gom galler for egnahem med hansyn till att
det forekommer o tillkommande skattelatmad pa& 25 96. Darmed
elimineras  ockséd de sarskilda rantebidrag gom motsvarar Vardet
egnahemsagamas ranteavdrag och utgdr fér s&dana reparations- och
underhéllsétgarder (o, inte syser den enskilda lagenheten sk. RBF-
stod.

Genom dessa regelandringar sakerstalls  sdledes att ranteutgifter
avseende bostadsratt erhdller o, skattelattnad pa 25 bade for bostads-
rattsfireningamas ~ och for bostadsrattsinnehavamas  18n. Denna generella
skattelattnad ~ for ranteutgifter  bér kombineras med att det utgér en
schablonintdkt  &ven fir bostadsratt sd att man déarmed néar erforderlig
neutralitet bade jamfért med egnahem och jamfort  med hyresréattshus.

Av de skal gom anforts oygn bor fastighetsskatten ersittas med en
motsvarande  schablonintékt aven for bostadsratt. Den nuvarande
fastighetsskatten p& 2,5 % fér hyreshus motsvarar en schablonintakt pa
10 % vid gp skattesats fir bostadsrattsfireningar p& 25 %. Fastighets-
skattesatsen kan dock komma att justeras med anledning av att hyreshus
erhéller o taxeringsvarden & 1994, vilket i s& fall bor leda til en
motsvarande justering 4, schablonintakten fér hyreshus som disponeras
med bostadsréatt.

Smahus oy, disponeras med bostadsratt har samma taxeringsvarden
och fastighetsskatt gy egnahem vid nuvarande regler och bér darmed
ha samma schablonintdkt .., egnahem.

Kommittén  for vardering ,, bostadsrattslastigheter  féreslog  att
taxeringsvardena  fér hyreshus goy, disponeras med bostadsratt —skall
taxeras pa ett sddant satt att taxeringsvardena blir likvardiga med de som
galler foér smahus. Om &ven denna forandring skulle genomforas, vilket
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varken ar gn nodvandig eller onskvard konsekvens 5, ambitionen  att
samtidigt sénka bidrag och skatter, sa bor schabloninikten vara 6
dven for hyreshus oy disponeras med bostadsratt.

P& samma Satt som for egnahem bor det &tminstone  Overgangsvis
finnas g riktad lattnad under ¢, tiodrsperiod efter nyproduktion genom
att det inte utgér nagon schabloniniikt  under ar I-5 samt genom att det
utgdr halv schablonintakt under &r 6-10.

Ovan foreslagna forandringar for bostadsratt bor genomféras forst den
ljanuari 1994 fr att att alla berdrda skall f& gp rimlig férberedelsetid.
Forandringarna kan darmed ske samtidigt med eventuella Ovriga
foréndringar gy kan aktualiseras med anledning 4y att hyreshus erhaller
nya taxeringsvarden & 1994. Nya och aldre bostadsrattshus —erhaller
sdledes ett hogre rantebidrag och erlagger fastighetsskatt to.m. &r 1993,
varefter dessa bidrag elimineras samtidigt gy bostadsréttsféreningen
ranteutgifter  ger en skattelattnad p& 25 % och fastighetsskatten —ersatts
med gp intdktsneutral  schablonintakt.

35 Forslag for nyproducerade  hyresrattshus

Forslag Fastighetsskatten slopas for hyresrattshus med vardedr 1993
eller senare.

For ny- eller ombyggda hyresréattshus fr.o.m. 1993 bor avveckling-
en av rantebidragen fortsatta &ven under den foreslagna 25-prOcents-
nivan tills rantebidrag inte langre utgar.

Vid nuvarande regler utgdr det inte ndgon fastighetsskatt under de fem
forsta aren efter nyproduktion medan det utgér halv fastighetsskatt under
filiande fem &r.

Vid de gy, regeringen forslagna reglerna utgdr rantebidrag for nyprodu-
cerade hyresrattshus 5, &rgdng 1993 med 57 % gy en berdknad rantekost-
nad. For varje py &rgang bostader gom byggs ar forsta arets bidragsandel
5 procentenheter lagre. For g och g4 gy de nyproducerade &rgdngar-
na fro.m. 1993 minskas bidragsandelen varje &r med 4 procentenheter.
Forslaget innebar dock att bidragsandelen inte satts lagre an 25 % for
hyresréttshus. Som tidigare redovisats har o, hogre bidragsandel for
hyreshus an fir egnahem motiverats 5, egnahemségares avdragsratt. |
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féregdende betankande framfordes att det skulle innebéra nackdelar att
ha kvar et sarskilt bidragssystem for hyreshus for att komma till ratta
med skillnaderna i skattesystemen for hushall och for féretag. Eventuella
brister i neutraliteten bor i stallet atgardas inom ramen fr skattesystemet.

Ett forsta lampligt steg i den parallella awecklingen av fastighetsskat-
ten och rantebidragen ar darfor gt helt slopa fastighetsskatten  for
hyresrattshus — go, byggs 1993 eller gonare. Samtidigt  bor man Ockséd
avveckla rantebidragen  fir denna nyproduktion  Aven under den nu
kvarvarande  25-procentsnivan. Som diskuteras narmare ggpgre ar det
emellertid  lampligt  att &tminstone  dvergangsvis ha kvar det stérre
rantebidraget fér hyreshus under de forsta aren efter nyproduktionen.  Ett
hyresrattshus g, byggs 1993 eller ggpare blir sdledes befriat  fran
fastighetsskatt medan det tills vidare erhdller ett storre rantebidrag  &n
egnahem.

Fastighetsskatten bér séledes helt slopas for hyresrttshus som byggs
1993 eller gengre. Liksom vid nuvarande tidsbegransade nedsattning av
fastighetsskatten g det lampligt att anknyta skattefrineten till fastighetens
s.k. vardedr, gop berdknas med hansyn till de tidpunkter  da byggnaden
uppforts eller genomgatt storre till- eller ombyggnader. En genomgripan-
de ombyggnad ooy utfors  efter &r 1993 kan sdledes medfora att
fastigheten far vardedr 1993 eller ggpare och darmed blir fastighetsskatte-
fri.

Efter hand gqy hyresratishusbestandet  byggs o, 6verférs fastigheterna
pa detta satt till det skattebefriade omradet. Nar de nya reglerna varit i
kraft under o tillrackligt  1ang tid s& fastighetsheskattas en sa liten del g,
hyreshusbesténdet ¢t det &r statsfinansiellt acceptabelt och 4, bla.
forenklingsskal — 6nskvart att helt slopa fastighetsskatten for hyresrattshus.

Ett omedelbart slopande ,, skillnaden i bidragsandel mellan hyreshus
och egnahem for nyproduktion  fr.0.m. A&rgdng 1993 skulle medféra en
avsevard kostnadshdjning  for nyproducerade —hyreslagenheter utéver de
kostnadshojningar ¢,y folier 5y, den 5y regeringen féreslagna successiva
awecklingen 5, rantebidragen. D& regeringen med utgingspunkt fran
utredningens tidigare férslag nyligen gjort o avvagning avseende lamplig
takt for denna subventionsminskning bér s&dana tillkommande  kostnads-
hojningar undvikas. Ett stérre rantebidrag for hyreshus bor darfor utgd
atminstone under de férsta aren efter fardigstillandet  for nyproduktion
under hela awecklingsperioden, dvs. fram till och med &rgéng 1999.

Som tidigare framhéllits  skulle det innebara fordelar om man kan
undvika att ha ett sarskilt bidragssystem enbart for hyreshus. Darfor bor
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awecklingen 5, rantebidragen fortsatta &ven under den 4, regeringen
foreslagna ZS-pnocentsnivln tills bidragen helt avvecklats. Den langsik-
tiga losningen helt ytan réntebidrag och fastighetsskatt skulle d& uppnds
frdn och med &rgang 2005.

Det gér emellertid knappast att redan p, atta bindande beslut o hur
resterande rantebidrag skall avvecklas i borjan 5, ZOOO-talet. Detta far
beslutas 5, framtida riksdagar med hansyn till da géallande forhallanden
avseende rantenivd, statsfinansiellt lage .,y Skillnaden i réantebidrag
mellan hyreshus och egnahem kan for Ovrigt komma att reduceras redan
tidigare eftersom nivan i princip bestams g, kapitalinkomstskattesatsen,
som kan komma att reduceras till 20 eller 15 % fire &r 2000.

Med hansyn till utredningens forslag o att fastighetsskatten slopas helt
for argadngar gom byggs fro.m 1993 finns det dock anledning att lagga
forslag till hur op fortsatt avveckling 4, rantebidragen bor utformas.

En utgdngspunkt ar att det fir &rgdng 1993-1999 skall utgd fullt
rantebidrag under de forsta aren efter fardigstéllandet. En  annan
utgéngspunkt &r att det rantebidraget g, statslinansiella skal bor reduceras
i en sddan utstrackning att subventionsminskningen balanserar slopandet
av den framtida fastighetsskatten métt i nuvérde. En tredje utgangspunkt
ar att det ar 6nskvart att atminstone under avvecklingsperioden  bibehélla
en riktad lattnad under de forsta &ren g5y det slag gom ny UPPkommer
genom Nedséttningen 5y fastighetsskatten. Elimineringen 5 fastighets-
skatten innebar att det inte langre uppkommer opn s&dan riktad lattnad
genom fastighetsskatten.

Mot denna bakgrund samt med hansyn till den nedséttning 4y, Schablon-
intakten gom foreslagits i avsnitt 3.3 fir egnahem under de forsta tio
aren, foreslds att ett nybyggt hyresrattshus erhdller fullt réntebidrag i
enlighet med regeringens forslag. Daremot bor inte rantebidragsandelen
ligga kvar pd 25 procentsnivdn pa det satt goy, regeringen foreslagit. For
att rimlig balans skall erhdllas med det féreslagna borttagandet 5y
fastighetsskatten  fér hyreshus med véardedr 1993 eller gengre bOr
rantebidragen avvecklas fullt ut i den takt gop folier g5, regerings-
forslaget.
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Nedanstéende uppstalining  visar bidragsandelen fér olika &r med en
sddan ordning.

Bidragsandefor hyreshusi procent meddenféreslagna avvecklingeravrantebidragen.

Produktionsargang

53

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Bidragsar
1993 57
1994 53 52
1995 49 48 47
1996 45 44 43 42
1997 41 40 39 38 37
1998 37 36 35 34 33 32
1999 33 32 31 30 29 28 27
200 29 28 27 26 25 24 23 22
2000 25 24 23 22 21 20 19 18 17

2002 21 20 19 18 17 16 15 14 13 12

2003 17 16 15 14 12 10 9 8 7
2004 13 12 11 10 9 8 7 6 5 4 3
2005 9 8 7 6 5 4 3 2 1 0 0
2006 5 4 3 2 1 0 0 0 0 0 0
2007 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

De py foreslagna foréndringarna  for hyresrattshus innebar saledes att
den halva fastighetsskatten under &r 6-10 och den fulla fastighetsskatten
fro. m, &r 10 slopas i kombination med att rantebidraget awecklas fullt
ut. Darmed ersatts bidrag med skatt p& ett sddant sétt att kostnaderna inte
paverkas under de forsta fem &ren efter en nybyggnation.  F&ér &rgang
1993 pdverkas sdledes kostnaderna tidigast & 1998, vilket saledes
intraffar  efter den avstamning oy, skall goéras av den fortsatta subven-
tionsminskningen  &r 1995.

De py foreslagna reglerna innebar i princip  ggmma Villkor  for
hyresrattshus och egnahem under de forsta fem &ren efter nyproduktion
eftersom det d& utgdr varken fastighetsskatt eller schablonintakt.
Samtidigt fér hyresrattshus ett storre bidrag, motsvarande skattelattnaden
for egnahemsagarens réanteutgifter. Den fortsatta avvecklingen av bidraget
aven under 25-procentsnivdn  fir hyresrattshus balanseras i stora drag gy
att att det for egnahem tillkommer o halv schablonintdkt &r 6 och full
schablonintakt ~ fr.o.m. &r II.

De foreslagna reglerna inkl. schablonintakten pa 6 % for egnahem ger
pé detta satt o forhdllandevis hég grad av heutralitet mellan egnahem
och hyresrditshus fr.o. \, &rg&ng 1993. Den generella skattelattnaden for
egnahemségarens  ranteutgifter balanseras 5, schablonintakten for
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egnahem s att erforderlig neutralitet uppnds utan skattekompenserande
rantebidrag. Dessa atgarder tillsammans med ovriga forslag skatte-
omradet for naringslastigheter bér leda till en fimlig  balans mellan olika
upplatelseformer.

Som tidigare framhallits torde det inte \ara Mojligt att vare sig genom
sarskilda bidragsystem eller genom Skatteregler helt kunna utjamna de
skilda ekonomiska férutsattningama mellan olika upplatelseformer. De
skilda ekonomiska férutséttningarna  &r ,, s&dan karaktar att det inte &r
mojligt  att i forvdg avgora om de &r till tor- eller nackdel for olika
upplatelseformer  Det finns darmed inte heller anledning att driva fragan
om neutralitet till o frAga o millimeterrattvisa som aldrig kan
astadkommas.  Enligt utredningens  uppfattning  bér de foreslagna
atgarderna yrp tillrackliga  for att &stadkomma rimlig  balans mellan de
olika upplatelseformema.  Kvarvarande olikheter pa grund av Skillnader
i systemen for foretagsbeskattning och beskattning ay hushéllen eller pa
grund 5y skilda marknadsforutsattningar i allmanhet, torde inte péverka
hushéllens val 4, bostad p& ett negativt satt.

36 skattesankningar  som minskar  bidragsbehovet

Forslag  Alla underhdlls- och reparationsatgarder  blir omedelbart
avdragsgilla.

Underskott i forvarvskalla, dock hogst rets avdrag for underhall
och reparationer avseende bostadsfastigheter, ger en skattereduktion
pa 30 % som avraknas mot fastighetsskatten.

Den i avsnitt 3.5 diskuterade inriktningen ait parallellt reducera bidrag
och skatter bér galla inte bara nyproduktion  fr.o.m. argdng 1993 utan
aven reparationer, underh&ll samt apnan Nyinvestering  an nyproduktion.
| detta avsnitt diskuteras darfor tva ytterligare skattesankningar som &ar
motiverade for att minska bidragsbehovet vid reparationer och underhall.
I avsnitt 3.7 diskuteras hur rantebidragen boér reduceras for reparationer,
underhall och gnnan nyinvestering  &n nyproduktion.
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36.1  Slopad sarregel for underhalls- och
reparationskostnader

Som namnts o5 far reparationer och underhdll gopy, erhdller rantebidrag
inte dras 4, Idpande i naringsverksamhet. |stallet medges vardeminsk-
ningsavdrag normalt under o, SO-arsperiod. Denna sarregel &r skatte-
systemmassigt och redovisningsméssigt  felaktig eftersom underhall och
reparationer  utgér normala I6pande kostnader gom bor belasta det
beréknade resultatet omedelbart. Sé&r-regeln innebar dartill komplikationer
for skattskyldiga  och skattemyndigheter  bl.a. genom att det krévs
sarskilda kontrolluppgifter for berdrda reparationer och underhall.

Ett slopande ,, denna sarskida avdragsbegransning skulle reducera
subventionsbehovet  eftersom  reparations- och underhallskostnaderna
skulle bli omedelbart avdragsgilla. S&dana &tgérder skulle darmed ge en
omedelbar Skattelattnad pa -5 23 av reparations- och underhallskost-
naderna for hyresrattshus goy &gs gy aktiebolag och pa ca 33-50 % 4y
reparations- och underhéllskosmadema fir enskilt &gda hyresrattshus.
Den procentuella  skattelattnaden har beréknats med hansyn tagen till
mdjligheterna att gbra survavsatmingar. Genom den i direktiven
forutsatta  Gvergdngen  till  konventionell inkomstbeskattningen for
allmannyttiga  hyreshus uppkommer denna stodeffekt inte bara fir
privatégda hyreshus ytan aven for allmannyttan.

Slutsatsen &r sdledes att den sarskilda avdragsbegransingen  for
underhdll och reparationer bor slopas och at antebidragen  bor reduceras
i motsvarande utstrackning.

Dessa forandringar  bor genomféras forst den 1januari 1994 fAr att ge
berérda o, rimlig forberedelsetid  sgmt fir  att uppnd en tidsméssig
samordning med gyan foreslagna frandringar  fir bostadsratt.

3.6.2 Skattelattnad for underhalls- och reparationskostnader
aven mot fastighetsskatt.

Den andra i detta sammanhang aktuella skattefrigan galler ocksd
mdjligheten  att fA o omedelbar skattelatmad for underhdlls-  och
reparationskostnader,  namligen i det icke ovanliga fall d& forvarvskallan

ger ett underskott o 5 hdga underhélls- eller reparationskostnader.  Vid
nuvarande regler fr ett sddana underskott sparas | torvarvskéllan  och
dras 5y mot framtida Gverskott i firvarvskallan. For att minska behovet
av rantebidrag bor skattereglema &ndras s& att ett underskott i forvarv-
skallan gom beror pé& avdrag for reparationer eller underhdll ocks& kan



56 Fastighetsskatt och skattekompenserande rantebidrag SOuU

reducera fastighetsskatten. Underskott i inkomstslaget naringsverksamhet,
dock hogst &rets avdrag for underhdll och reparationer avsende
bostadsfastigheter,  bor  déarfir ge en skattereduktion pd 30 % g,
underskottsbeloppet ¢, avréknas mot fastighetsskatten.

Genom denna foérandring ger den qyan forslagna utvidgade avdngsrat-
ten for reparationer och underhdll o omedelbar skattelatmad &ven vid
underskott i firvarvskallan. Darmed ger underhd@ll och reparationer o
omedelbar skattelattnad i hogre utstrackning, vilket reducerar behovet av
och motivet fér rantebidrag avseende underh8ll och reparationer.

Den skattskyldige bér fa valja mellan att antingen utnyttjia underskottet
pa detta satt eller att spara underskottet for kvitning mot framtida
inkomster i frvarvskallan. Det genare alternativet  kan yara mera
fordelaktigt fér enskilda naringsidkare med hég marginalskatt som raknar
med att firvarvskallan  skall ge ett skattemassigt overskott under ndgot av
de nérmaste aren.

3.7 Reducerade rantebidrag for reparationer,
underhall och andra nyinvesteringar  &n
nyproduktion

Forslag Réntestédet till reparations- och underhalisitgarder,  det s.k.
RBF-stodet, slopas for &tgarder gomy vidtas fro.m. den 1 januari
1994.

Rantebidragsandelen  f6r s.k. genomgripande underhallsdtgarder i
hyreshus  sénks till g5mma omfattning som for egnahem.

3.7.1  Utgangspunkter

Forekomsten ,, rantebidrag for reparationer och underh@ll kan allmant
ifrdgasattas. S&dana atgarder bor enligt normala toretagsekonomiski  och
nationalekonomiska  principer  finansieras genom hyror i det berdrda
bestandet och inte genom l&n. Darmed bor det egentligen inte uppkomma
ndgot subventionsbehov avseende ranteutgifter.

ENn annan central utglngspunkt &r att omfattningen 4, reparationer och
underhdll i princip bor bestammas av fastighetségaren. Dessa far ta
hansyn till & g5 sidan hela kostnaden for atgarderna och & andra sidan
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hyresgésternas  betalningsvilja samt framtida inbesparade kostnader.
Omfattningen eller utformningen 5, tgarderna bor inte snedvridas genom
sarskilda bidragsregler. Det finns knappast nagra 6vertygande samhélls-
ekonomiska skél goy talar for att reparationer och underhdll  bor
genomféras utdver den nivd fastighetsagare och hyresgaster &r beredda
att betala for.

En ytterligare  utgdngspunkt &r att aldre fastigheter ofta har och
kommer att f& op forhallandevis gynnsam Position jamfort  med nyproduk-
tion. For det forsta har aldre fastigheter ofta forhallandevis  sma
aterstdende 1&n, vilket i sin tur & gn f6lid Ly, de 6ver tiden mycket
kraftigt ~ stigande byggnadskostnadema. For det andra medfér den
successiva avvecklingen 5, nyproduktionens  réntebidrag gp fOrbattrad
relativ position for fastigheter i det nuvarande bidragssystemet. Aven
dessa forhdllanden reducerar motiven fir rantebidrag for underh&l och
andra tgarder g, galler det befintliga fastighetsbestandet.

Mot denna bakgrund samt gy Statsfmansiella skal bor malsattningen
vara att i stérsta mojliga utstrackning undvika rantebidrag for underhall
och andra atgérder i det befintiga bestndet. Liksom foér nyproduktionen
bor egnahemégamas och bostadsrattsinnehavamas skattelattnad  fir
rAnteutgifter ~balanseras genom en lagre fastighetsskatt eller motsvarande
for hyresrattshus och inte genom antebidrag.

3.7.2  Slopat réantestéd  for reparationer och underhall.

Vid nuvarande regler erhdller hyres- och bostadsrattshus REF-stéd
motsvarande  vardet 5, egnahemségarens ranteavdrag fAr  sddana
reparations- och underhdllsdtgarder g, inte avser den enskilda lagenhet-
en. Denna typ 5y rantestdd infordes &r 1982 och avsdgs galla under gp
I0-arsperiod  for att under denna period uppmuntra atgérdande g, eftersatt
underhall.

Det i avsnitt 3.4 framforda férslaget o, att bostadsratt skall f& rantebi-
drag enligt sgmma regler gom egnahem fro.m. den 1 januari 1994
innebar  att RBF-stodet elimineras for bostadsratt oberoende gy om
atgarderna genomférs fore eller efter denna tidpunkt. L&nefinansierade
atgarder g5y genomfors  fore denna tidpunkt far i stallet stdd genom
bostadsratternas generella skattelattnad p& 25 % g, ranteutgifter.

Eftersom det inte sker ndgon motsvarande skattedndring for hyresratts-
hus bor RBF-stodet finnas kvar for hyresrattshus enligt nuvarande regler
for &tgérder goy genomférs fore den 1januari 1994, Darmed kvarstr
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frdgan o, det bor utgd REF-stod for reparationer och underhdll i
hyresrattshus g4, genomférs efter denna tidpunkt.

Som namnts gyan &r reparationer och underh8ll o, erhdller RBF-
stod inte avdragsgila omedelbart ytan avdrag medges i stillet genom
arliga vardeminskningsavdrag. Detta har lett til att manga agare Ly
konventionellt  beskattade hyreshus avstar fran RBF-stodet for att i stillet
kunna utnyttia den normala omedelbara avdragsratten fir reparationer
och underhdll.  Enligt direktiven skall utredningen utgd fran att alla
hyresrattshus  inkomstbeskattas konventionellt, dvs. att nuvarande
schablonbeskattning 5, allmannyttiga  bostadsféretag ersétts med konven-
tionell inkomstbeskattning,  vilket ocks& foreslagits 5, bostadsrattsvér-
deringskommittén,  SOU 19928. Fastighetsdagamas intresse for liksom
motivet for RBF-stodet begransas da ytterligare.

Mot denna bakgrund och med hansyn till ovan foreslagna skatteand-
ringar for reparationer och underhdll i hyresrattshus foreslds att RBF-
stodet avskaffas for reparations- och underhlisétgader g5y genomférs
from. den 1 januari 1994. Darmed uppnds dels o, minskning g,
rantebidragen och dels forenklingar genom slopande 4y en komplicerad
och administrationskravande bidragsform.

3.7.3 Reducerade bidrag f6r genomgripande underhall i
hyreshus

Med de regler oy féreslds galla fr. o, 1993 utgér rantebidrag pa i
princip  samma Niv gom for nyproduktion  for ytterligare tv& kategorier
atgarder. Den forsta kategorin utgérs gy genomgripande  Atgarder g,
underhdliskaraktar g, syftar till att vidmakthdlla eller forbattra husets
huvudsakliga ~ firsorjningssystem  for el, uppvarmning, VA, ventilation

och transporter eller andra kommunikationer. Den andra kategorin galler
ombyggnadsétgarder. De har definierats som andra nyinvesteringar  &n
nyproduktion  och gom i vasentlig man férbatrar sddana grundiaggande
funktioner ¢, krdvs fir ait huset skall kunna fungera tillfredsstallande

som bostad. | uttrycket nyinvestering ligger att det inte far yara fréga om
underhdll och reparationer.

Aven omfattningen  ,, réntebidragen fir dessa tvd kategorier bor
omprévas med hansyn till de gygn foreslagna skatteéandringama och den
allménna inriktningen  att parallellt reducera bidrag och skatter. A andra
sidan &r det inte lampligt att nu foresld  férandringar som Mmedfor
vasentligt  hogre kostnader for dessa Aatgarder med hansyn till de
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avvagningar gom nyligen gjorts ang&ende lamplig takt for subventions-
awecklingen. En  mera fOrutsattningslos provning g, frdgan o
tillkommande  subventionsminskningar inom dessa omraden bor i stallet
ske i samband med avstamningen L, den fortsatta subventions-
avvecklingen &r 1995. Utredningens férslag rérande bidrag till under-
haliskostnader  galler darfir endast folidandringar med anledning av de
foreslagna  skatteandringama  och berdr darfor bara réantebidraget till
genomgripande underhall i hyresrattshus.

Forslagen i avsnitt 3.6 dels o eliminering , sérregeln o, begransad
avdragsratt fir underhdll och reparationer, dels o, mojlighet att erhalla
skattereduktion mot fastighetsskatten medfor att underhdll och reparation-
er av hyresratishus  gor o vasentligt storre omedelbar skatteldttnad  an vid
nuvarande regler. Vardet 5, denna tidigarelagda skatteldttnad torde i
flertalet au &verstiga vardet L, det extra fntebidrag som utgar fir
hyresréttshus jamfor med egnahem.

Mot denna bakgrund foreslds att fintebidragets  storlek for

genom-
gripande underhéllsdtgarder  skall 5, detsamma fir s&val egnahem som
for hyresrattshus.  Darmed slopas skillnaden i bidragsandel mellan

egnahem och hyresrattshus fir denna kategori &tgarder. Det innebar att
bidragsandelen  fér bidragsberattigade  &tgérder 5, detta slag och gom
pébdrias 1994 kommer att uppgd till 36 % for s&val hyreshus o
egnahem. Gransdragningen i bidragshanseende mellan underh&l och
nyinvestering  bér overensstimma med den skattemassiga gransdragning-
en. Forandringen  avseende sé&val skatte- gon, bidragsregler bér gyse
atgarder gom vidtas efter den 1januari 1994.

3.8  Statsfrnansiella effekter

I avsnitt 2 och 3 har flera forslag lagts o forandrade skattebestammel-

ser och om ytterligare avveckling 5, rantebidrag. | avsnitt 2 omfattar
forslagen dels forandrad stampelavgift fér lagfart i fast egendom och for
inteckning i fastighet, dels beskattningen av Bostadskooperationens

garantifond, dels forandrade vardeminslcningsavdrag och forandrade
reserveringsmdjligheter fér naringstastigheter.

| avsnitt 3 omfattar forslagen foéréndrad fastighetsskatt. For egnahem
omformas fastighetsskatten till ¢, schablonintakt.  Bostadsrattsforeningar
beskattas i inkomstslaget kapital och bostadsrattshavare jamstalls i
skattesammanhang och i rantebidragshanseende med egnahem. For
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hyresrattshus  med vardedr 1993 och gengre Utgér ingen fastighetsskatt
och avvecklingen , rantebidrag fortsatter aven under 25-procentsnivan.
For hyresrattshus blir underhalls- och reparationskosmader  omedelbart
avdragsgilla och &ven till 30 mot fastighetsskatten. Det s.k. rantestodet
tas bort och rantebidragsandelen for s.k. genomgripande underhallsatgar-
der i hyresrattshus sanks till ggma NiVE gom for egnahem.

De framlagda firslagen syftar dels till att &stadkomma rimlig neutralitet
mellan upplételseformema och mellan olika lastighetsagarkategorier, dels
till  balansera skattesankningar mot bidragsminskningar. Det ligger i
sakens natur att atgarder for att komma till ratta med brister i neutralitet-
en innebar skattesankningar i vissa fall med det i andra fall kan innebéra
skattehgjningar.  Forslagen i avsnitt 3 o, skattesankningar som Aar
kopplade till minskat statligt bidragsstéd i olika former ar i princip
utformade fir att balansera varandra. De i avsnitt 2 och 3 foreslagna
forandringarna  &r dessutom av S&dan karaktar gt de kan berdknas fa
dynamiska effekter i den meningen att de pAverkar fastighetssagares
agerande. Det galler inte minst vid overgang fran ett bidragssystem till
allmanna regler fér skatteavdrag. En svarbedomd effekt ar i vilken
utstrackning  minskade bidrag kommer att motsvaras av Skatteavdrag o,
samma Omfattning.  Till skillnad mot bidrag har skatteavdrag ett varde
for fastighetsédgaren férst da verksamheten redovisar ett 6verskott.

Sammantaget gor utredningen den bedémningen att forslagen totalt sett
inte f&r nagra patagliga statsfinansiella effekter, vare Sig pa kort eller
medelldng  sikt.
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4 Bosparande

| detta kapitel presenteras ett forslag o5 att staten skall betala en
bosparpremie  till den som efter att ha presterat ett visst sparande
forvarvar ett smahus eller g bostadsrtt.

Utgangspunkterna  for forslaget presenteras i det narmast foljande
avsnittet. Darefter redog6rs kortfattat fAr nuvarande lagfista regler om
ungdomsbosparande  och .y, bosparldn- med anknytning till allemans-
sparandet samt nagra organisationers regler for det bosparande de
erbjuder. | det darpa foliande avsnittet redovisas utredningens  férslag om
bosparande o i detalj.

Det har inom | gmen for denna utredning inte funnits tid att utarbeta
lagférslag  om bosparande. Lagférslag far darfor utarbetas i ett senare
skede d& utredningen har varit féremal for remissbehandling.

41 Utgangspunkter  for férslaget om bosparande

Det kan allmant sett ifrigaséttas , det féreligger samhallsekonomiska

skal for att inféra ett sarskilt bosparande. For det forsta kan det det
ifragasattas o, selektiva sparstimulanser 5, denna typ har négra
markbara effekter p& det totala hushallssparandet.  Generella sparstimu-
lanser gom exempelvis gp tillrackligt lag kapitalinkomstskattesats ar
sannolikt  mer verkningsfulla.  Det kan ndmnas att hush&llssparandet  ¢kat
mycket kraftigt nar kapitalinkomstskattesatsen sénkts under de senaste
aren. Hushallssparandet 5, daremot rekordldgt under andra delen av
1980-talet trots att det da frekom selektiva sparstimulanser, t.ex.
allemanssparandet. Detta och mycket anpat tyder p& att selektiva
sparstimulanser  framst leder till o, omférdelning o, sparandet. For det
andra kan det \;, samhallsekonomisk  synvinkel ifrAgasattas om bosparan-
de skall gynnas jamfort  med annpat sparande. Som exempel pad annat
angeldget sparande kan namnas sparande foér framtida utbildning eller
foretagssatsning, sparande fér att ha en allman |ggery Vid sjukdom,

arbetsléshet och sparande infor pensioneringen.
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Ur samhallsekonomisk  synvinkel talar saledes flera skal fir generella
regler avseende bl.a. kapitalinkomstskattesats ~ samt grys- Och gévoskatt,
som utformas s& att hushallssparandet —stimuleras.

Frdgan o bosparande kan emellertid inte enbart gog mot denna
bakgrund. Man kan inte bortse frdn att bostadssektom under mycket
lang tid varit féremal for langtgdende subventioneringar och ingaende
regleringar. Arbetet med att avveckla subventioner och regleringar har
inletts. De forslag gom laggs fram i detta reformarbete syftar ftill o,
successiv avveckling gqm skall mojliggéra gn rimlig anpassning till de
nya €konomiska férutséttningarna.

En central faktor i reformeringen 4, statens stod till finansieringen 4y
nyproduktion av bostader é&r att stimulera till okade insatser 4, eget
kapital i samband med investeringar i bostadsfastigheter. En o6kad insats
av eget kapital minskar risken fir l&ngivama gom normalt tillhandahaller
merparten gy finansieringen och bidrar darmed till o, 6kad stabilitet i
finansieringen 5, en bostadsinvestering. | de fall staten lamnar statlig
kreditgaranti ~ fér o, del 4y lanefinansieringen minskas statens risk da
fastighetsagaren har ftillskjutit eget kapital for investeringen. Aven
fastighetsdgarens situation forbéttras 5y, ett Okat tillskott 5, eget kapital
genom ait l&nefinansieringen  kan minskas och det darmed finns g storre
resery an eljest for oférutsedda kostnader och eventuella fordyringar
p.g.a. exempelvis ett hogre rantelage.

Utredningen foreslog i sitt delbetédnkande regler for att stimulera il
Okade insatser 4, eget kapital i finansieringen 5y, nybyggnad g, bostader.
Genom att statliga rantebidrag och kreditgarantier  fireslogs utgd endast
for e schablonberdknad  produktionskostnad skapas incitament  for
fastighetsagarna att halla kostnaderna for produktionen  pere Och  att
genom Okade insatser 5y eget kapital undvika att l&nefinansieringen  blir
mer omfattande &n vad som ryms inom den restriktivt  beradknade
schablonen. Genom att schablonen vidare fireslogs ligga fast i nominella
termer tillforsakras  att kostnadspressen och incitamenten att tillskjuta
eget kapital blir bestdende over aren. Regeringen har i prop. 199192 150
lamnat forslag till riksdagen i huvudsak enligt dessa firslag, dock med
en Viss skérpning gy kostnadsschablonen — gom Vtterligare  forstéarker
incitamenten  att tillskjuta eget kapital.

Genom skattereformen och den ytterligare sankning 4, skattesatsen for
kapitalinkomster  till 25 96, och den dartill motsvarande minskningen 5y
skattelattnaden vid avdrag for rantekostnader, gom déarefter har beslutats,
har incitamenten fir sparande forstarkta i mycket stor utstréackning.
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Tillsammans  med de andrade regler fér statens stod till finansieringen av
bostadsbyggandet gy, regeringen har fireslagit riksdagen har forutstt-
ningarna  for att bostadsinvesteringar i framtiden genomfors med g
rimlig insats g, eget kapital radikalt forbattrats.

I utredningens  direktiv  slds last att méalen for bostadspoliiken  skall
vara att alla skall ha mojlighet till ¢, god bostad till ett rimligt pris och
att yar och gn skall ha inflytande 6ver sin egen Situation.  En investering
i en bostad kan saledes inte jamféras med vilken som helst annan
investering g5y ett hushdll genomir. Det &r L, sarskilt intresse att
hushéllen p& bostadsmarknaden ges mojligheter  att sjalva bestamma over
de investeringar i bostader gop, de gor. Det sker béast genom att de &ger
sina bostader. Harav folier att de generella stimulanser till sparande fir
investeringar o, den laga skattesatsen for kapitalinkomster  innebar bor
kompletteras  med sarskilda stimulanser ¢, underlattar fir hush&llen att
anskaffa gp egen bostad.

De forslag gom utredningen avgivit rérande statens stod till finansie-
ringen 4, produktion 5y bostader omfattar endast finansiering i samband
med reala investeringar i bostadskapital. For hushéllen sker dock
investeringar i bostader ofta genom att en redan befintlig bostad képs pa
andrahandsmarknaden.  Foér ett hushall &r det centrala beslutet vanligtvis
att anskaffa o, bostad éver huvud taget, att kdpa gp nybyggd bostad
eller att sjalv bygga ett hus. Det &r darfir inte andamélsenligt att koppla
stodet till produktionen aqv bostéder. Stodet bor istdllet kopplas till
hushéllets anskaffning ,,, bostad.

Ett problem i detta sammanhang &r att ett stéd for anskaffning av
bostad i viss utstrackning kan komma séljaren av bostaden tillgodo, vilket
uppenbarligen inte &r avsikten i det har aktuella fallet. Risken for detta
minskar dock ju battre konkurrensen &r vad galler utbudet av bostader.
De forslag rérande statens stod till nyproduktion 5, bostader som
utredningen  avldmnat beframjar konkurrensen inom nyproduktionssek-
tom. Genom att ge ett stod till anskaffningen ,, bostad, oavsett gm den
ar nyproducerad eller ej, undviks snedvridningar vad galler besluten om
byggandet ,,, bostader. Det kan dock inte undvikas att stodet till en del
kommer séljarna ,,, bostader i bestdndet tillgodo.

Den séarskilda stimulansen bor ges endast under vissa forutsattningar.
Den bor geg for att underlatta anskaffningen 5, o permanentbostad.
Detta fér anses vara den bostadsinvestering gom  hushéllets perspektiv,
av bostadssociala skal bor stodjas. Av detta skdl och g, statsfinansiella
skal bor stod ges for anskaffning gy fritidshus eller vid ombyggnad
eller tillbyggnad ,,, permanentbostad.
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Stodet bor vidare geg endast till dem gom har sparat under g viss
minsta tid eftersom det f&r znges vara av varde att regelbundna spzrvanor
hos hushdllen stimuleras. Sparandet bor kunna ske i flera olik; spar-
former. De p& marknaden befintliga formerna for sparande till bosadsan-
skaffning bor kunna ingd bland dem gom stod utgdr fir.

42 Befintliga  former  for  pbosparande

421 Lagfasta regler om sparande for bostadsandamal
Bosparldn  inom | ymen for allemanssparandet

Staten har vid flera ftillfallen beslutat oy sarskilt stod till bospuande.
Ar 1984 beslutades att allemanssparande skall, fér ungdomar till och med
det ar de fyller 28 &r, yarq kvalificerande for bosparlan. Beslutet innebar
att banker gom formedlar allemanssparande skall under vissa forutsétt-
ningar lamna ungdomar lan for bosattning eller for férvarv 5, bostad.
Léneratten uppgar till tre ganger sparat belopp, dock maximalt 21 000 kr
om lénet inte gyger forvarv 5, bostad. For att kvalificera  rig fir
bosparlan kravs ett minimisparande p& 5 000 kr inom allemansspaandet.
sedvanliga regler ., skyldighet for bankerna att kontrollera kreditvardig-
het och &terbetalningsformaga  galler &ven fir bosparldn. D& I&n erhalles
skall hela den lanegrundande behéllningen jamte avkastningen tas ut.

| samband med att bestdmmelser 5, bosparldn knots till allemarsspar-
andet gays HSB mojlighet att delta i allemanssparande gom ungdomar
upp tll 28 &rs &lder bedriver, enligt de regler oy galler darfor, dock
med skillnaden att medlen behover féras oOver till riksgéldskontoret. En
forutsattning  &ar att HSB atar sig att lamna de ungdomar gg, allemans-
sparar i HSB bosparldn fér anskaffande 5, nyproducerade bostadsratts-
lagenheter. Frdn 17 1986 gavs Riksbyggen  mojlighet  att delta i
allemanssparande  f6r ungdomar pa ggmma Villkor gom HSB.

Lagen oy ungdomsbosparande

Ar 1088 infordes en lag om ungdomsbosparande.  Sparandet inte
kopplat till allemansspamndet e har i betydande utstréackning liknande
regler och ar ett alternativ till allemanssparande. Sparandet kan ske pa
rantebarande konto i bank eller sparkassa. Sparmedel pa konto i bank
fors inte, till skillnad frdn vad somi huvudsak géller i allemanssparandet,
over till riksgéldskontoret.
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Ungdomar mellan 16 och 25 &r kan ansluta sig till ungdomsbosparandet
och spara maximalt 800 kr i manaden. Sparandet maste avslutas det &r
spararen fyller 28 &r. Staten bekostar o, &rlig bonusranta pa 3 % som
beskattas med gamma Skattesats go, ranta pa allemanssparkonto,  dvs
20 96. Bonusrantan ackumuleras tills dess att kontot avslutas. Fér att
erhélla bonusranta kravs att spararen har sparat i minst tre &r och har
sparat minst 5 000 kr. Det finns inget krav pad att sparmedlen skall
anvandas till forvarv 5, bostad eller fér bosattning for att bonusranta
skall utgd. Om villkoren fo6r ait bonusranta skall utgd ar uppfyllda har
spararen Taft att _ efter sedvanlig kreditprévning _ f& sparlan for forvarv
av bostad eller for bosattning i Ovrigt. Laneratten motsvarar tre ganger
nettobehaliningen  ,, de nettoinsattningar  gom gjorts.

422 Forekommande bosparsystem
HSB

HSB ar g kooperativ  rorelse bestéende L, ett antal lokala ekonomiska
foreningar  Gver hela Sverige. Varje HSB-forening  har en egen bosparkd
och bygger bostader inom sitt verksamhetsomréde.

Varie person oavsett &lder kan bli medlem i HSB, men ha mer an
ett medlemskap i varje lokal firening. Som medlem betalar man Vid
intradet gn andel oy 500 kr, for vilken ingen ranta utg&r. For att fa borja
bospara kravs att saval andel som Medlemsavgift f.n. 130 kr per ar ar
betalda.

Bosparandet och spartiden ar avgérande for att fa en lagenhet i
nyproduktion.  Bosparbeloppet  ar minst 2 400 kr per kalenderar fr.o.m.
det &r medlemmen fyller 21 &r, innan dess ar minimibeloppet 600 kr.
Innevarande Aars ranta, efter skatt, ingdr i bosparbeloppet. Det sparade
beloppet kan inte lyftas frdn kontot ytan att kotiden &ndras. Detta géller

overskottssaldo, dvs gy, medlem sparat mer &@n minimibeloppet  q
kalenderdr. Extra sparande forandrar dock inte kotiden.

Utover bosparrantan erhdller gpararen 1 % extra ranta pa insatt kapital
om pengarna tas ut for att kopa gn nyproducerad HSB-lagenhet.
Ungdomar ¢, &r 28 ar eller yngre f&r 3 % rénta utover den ordinarie
rantan ungbonus.

HSB erbjuder 1&n till grundavgifteninsatsen for op nybyggd bostads-
ratt. For dem gy koper en aldre HSB-lagenhet kan 1&n tas i bank.

Antal  personer som bosparar i HSB &r o5 340 000 och det totala
sparandet uppgér till .5 1,9 miljarder kronor.
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RiksBOSpar

RiksBoSpar  &ar ett samarbete mellan Riksbyggen och Sparbankerna.
Medlemsskap erhalles genom att ett bosparkonto  6ppnas pa Sparbanker-
na. Medlemskapet ger tillgdng till Riksbyggens och, for den gom sparar
i Stockholm,  Forsta SparbankenEkkronans utbud 5, radhus och
bostadsratter.

Intrddesavgiften & 100 kr och A&rsavgiften vanligen 100 kr per ar.
Bosparandet fungerar gom ett poéngsystem. For att poang skall minst
100 kr i manaden sparas, Vilket ger en podng. Det finns ingen 6vre gréans
for hur mycket gom far gparas. Sammanlagt kan man fa& maximalt 24
sparpoang per &r. Dessutom erhdlles rantepodng, ep Po&ng fir varje 100
Kr man har i ranta pa bosparkontot, dock hdgst 15 rantepoang per ar.
Uttag kan medféra poangforlust. For att behdlla uppnadda poang skall
behaliningen alltid uppgd till podngtalet multiplicerat med 100 kr.

Det finns ingen nedre Aaldersgrans for bosparandet, pen fir att fa
bostad genom RiksBoSpar skall man ha fyllt 18 &r. Efter intresseanmalan
till pagéende projekt raknas bosparpoangen ut och pan far en plats i kén.
Vantetiden varierar, mep &r i allmanhet minst nagra ar.

Kommunalférbundet ~ for Storstockholms Bostadsformedling  rekommen-
derar kommunerna att traffa Overenskommelse med RiksBOSpar gm
férmedling i intervallet 70-10096 5, antalet lagenheter ¢gy Riksbyggen
bygger. Den lagenhet [,on eventuellt har nar pan fdr en bostadsréatt
genom RiksBoSpar skall lamnas till bostadsférmedlingen  om man bott i
en hyresratt. Vidare galler att bostad far férmedlas till den goy har
kortare spartid &n tre &r forst efter sarskilt godkédnnande 4, Bostadsfir-
medlingen.

Som medlem i RiksBoSpar har g, alltid Fortur till 1&n i Sparbankema.
Man bor dock ha sparat i minst ett ar for att kunna utnyttia |aneratten.

SBC BO

SBC BO erbjuder bosparande i aktiefonder. Sparandet sker i Bofonden
SBC BOHandelsbanken eller i Bofonden Utland. SBC BO valjer fritt
mellan olika projektérer och byggare. SBC BOs bostadsrattskd — ar
gemensam fr hela landet.

For att bli medlem i SBC BO betalar yan en 9rundinsats p& 500 kr och
en arsavgift pad 200 kr. Resten gy insatsen till SBC BO, 2 500 kr, betalar
man N&r man koper o, bostadsratt. For medlemmar under 18 &r ar
arsavgiften frdn och med andra medlemséret 100 kr.
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Aven inom SBC BO sker sparandet i form ,y ett poangsystem. 100 kr
ger en sparpoang. Sparpoang ges for maximalt 12 000 kr per ar. Sparar
man mer &n s& pafors sparpodngen kommande &. Den samlade
sparpoangen &r avgoérande for spararens Plats i kon.

Administration  och firvaltning 5, sparandet skots av Handelsbanken
genom SHB Fonder AB. Bofonden placerar minst 75 % av tillgdngarna
i svenska aktier och resten i svenska rantebarande vardepapper. Aktierna
placeras gopy i gn indexforrd.  Bofond Utland placerar minst 75 av
tilghngarna i utlandska aktier. Resterade 25% av tillgdngarna placeras
i svenska och utlandska rantebarande vardepapper.

Man kan gparg i blda bolbndema | on man kan sammanlagt inte fa
mer @n 120 sparpoang per &r. Sparandet sker regelbundet eller genom
enstaka insattningar.  Man kan nar gom helst silja sina andelar men gar
d& miste o, sina sparpoéng.

Hur 1&ng tid det tar innan gy far bostad beror pa i vilken takt man
sparar samt p& hur stort intresset ar for bostader pa den plats dar man
vill bo. Avgoérande ar ocksd i vilken utstrackning kommuner och andra
upplater mark for nya Postader med bostadsrétt.

For néarvarande sparar ca 18 500 personer | bofondema, 5.5 samlade
fondiirmégenhet  uppgar till .5 410 miljoner kronor.

SBC BO &r gn systenorganisation till SBC Sveriges Bostadsrattsiiren-
ingars  Centralorganisation ¢, har ¢ 2 800 medlemsforeningar
anslutna.

Bofrarniandets  forslag il bosparande

Boframjandet har presenterat gt forslag till bosparande, som bygger pa
det tyska systemet Bausparkassen. Tanken med ett bosparande av denna
typ ar att det skall kunna utgéra ett komplement il hypotekslan, vilka
begransas till .5 70-7596 av fastighetens eller lagenhetens varde. Genom
statlig subvention och l4ga rantor skall det bli mojligt  att inom g relativt
kort tidsperiod kunna uppna en betydande egeninsats i fastigheten.
Avsikten  ar att systemet skall 55 slutet sétillvida att bospararen
kontinuerligt  bygger upp ett sparande gom efter g viss tid, nar spar-
beloppet uppnér ett faststallt mal kan, tillsammans med bosparlanet,
anvandas fAr gn boinvestering.  Bosparande skall kunna gilla for alla
typer gy insatser, dvs. nybyggnad, renovering och tilbyggnad  samt
andrahandskop.
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Tanken &r att ep individ intrader i sparsystemet genom att spara ihop
til en egeninsats pad mellan 40 _ 50% 4, den totala bosparsumman.
Resterande 50% geg i form 5, bosparlén. Lénen bevijas |, den
gemensamma sparpoolen  gsom byggs upp av Sparande, inl&ningsrantor,
sparpremier och amorteringar.

Inldningsrantan  foreslds uppg& til 2,5% och utldningsrantan,  gom
faststalls vid avtalets start, till uppskattningsvis 4,5 96.

Staten skall enligt forslaget subventionera systemet genom att spararen
erhéller skattefrinet for inl&ningsrantan  samt genom att arligen tillskjuta
en sparpremie. Den nodvéndiga sparperioden berdknas kunna uppga till
8 &r och amorteringsperioden il 5 12 &r. Dessa villkor kan variera fran
fall till fall, beroende p& hur sparavtalet gérs upp.

En viktig komponent i forslaget &r att sparandet och de dartill kopplade
lanen geg till rantor (oo &r betydligt lagre an marknadsrantor. De laga
rantorna innebar framfor allt att de ranterisker som ar forknippade med
osakerheten 5,  marknadsrantomas utveckling i viss bemérkelse
elimineras fir spararen. Spararen behdver inte kdnna n&gon osékerhet o
den framtida l&nerantan vad géller denna del 5, l&nefinansieringen.

43 Forslag om statligt std til bosparande

43.1  Bostadsinvesteringar som berattigar il stod

Forslag  Statligt stdd utgér endast till kop 5, permanentbostad inom
landet. Stod utgér séval fir kop gy sméhus gom fir kép g, bostads-
ratt.

I enlighet med vad go, redovisades i avsnitt 4. 1 bor stddet utgd endast
vid kop gy permanentbostad. Det finns inte skdl att, 5, bostadssociala
hansyn, lamna statligt stod till hushdllen fir anskaffning 4y annat &n
permanentbostad.  Stodet bor begrénsas till att qyse anskaffning 5, bostad
har i landet.

Det statliga stédet bor utgd endast for anskaffningen 5, bostad, for
tillbyggnad eller ombyggnad, heller fir underhdlisatgarder eller for att
amortera skulder gom uppkommit i samband med att permanentbostad
anskaffats. Stodet bor inriktas s& att det underlattar f6r hushallen att
skaffa bostad med &ganderdtt. Av statsiinansiella  skal bor stédet
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begransas till sjalva anskaffningen och inte lamnas for forbattring 5y
bostaden.

Det statliga stodet utbetalas da spararen har uppfylit vissa sparvillkor
och uppvisar bevis o, anskaffning av Smahus eller bostadsratt. Sparvill-
koren maéste ara uppfylida vid anskaffningstidpunkten.

4.3.2 Krav pad sparande for att erhdlla  stod

Forslag sStod lamnas endast till den som har gjort premieberattig-
ande nettoinsdtmingar i sparandet p& minst 24 000 kr.

FOr att stod skall lamnas bér ett regelbundet sparande ha &gt ym. Det
ar darfor nodvéandigt att infora regler om Vika krav gqm skall galla for
vad gom skall gnges ha utgjort ett regelbundet sparande.

Reglerna skall yara enkla. Av nasta avsnitt framgar att den hogsta
manatliga premieberattigande  insattningen  bor vara 1 000 kr. Det &r
darfor lampligt att stod utgdr endast til dem gom har sammanlagda
premieberattigande  nettoinséttningar  pa minst 24 000 kr. Darmed krivs
minst tv& &rs sparande for att erhdlla det statliga stodet.

De sparade medlen bor 45 tillgangliga  for spararen under spar-
perioden. Medlen skall kunna tas yt efter spararens eget bestdmmande,
aven fir andra andamdl &n bostadsanskaffning. | annat fall finns det risk
for att sparandet inte blir tilliickligt attraktivc och darmed inte ger den
stimulans  fér anskaffning 5, egen bostad gom ayses. Det statliga stodet
bor dock utgd endast till den gom presterar ett nettosparande inom
bosparsystemet. Med premieberattigande nettoinsattningar  bor  darfor
avses samtliga premieberéttigande  manatliga insattningar i sparandet med
avdrag for det sammanlagda beloppet g alla uttag som har gjorts frén
sparandet.
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433 Stodets form och storlek  samt stodberattigade

Forslag ~ Stodet utgér i form 5, on Statlig skattefri bosparpremie pa
10 % 5y de ackumulerade nettoinsattningama i sparandet. Stodet
utbetalas d& bostad har anskaffats. Bosparpremie utgar dock fir
manatliga  nettoinsattningar som Overstiger 1 000 kr eller for
ackumulerade nettoinséttningar oy Overstiger 120 000 kr.

Var och gy gom ar folkbokférd — har i landet far ansluta sig till
bosparandet. Bosparandet &r individbaserat ej hushallsbaserat.
Bosparpremie kan utgd till o individ forst det &r individen fyller 18
ar.

Det statliga stodet for hushdllens anskaffning 5, bostad bér utgd i form
av en Skattefri bosparpremie g5, utbetalas sedan bostad har anskafliats.
Darigenom  sékerstélls att stodet betalas ut endast till den gy, faktiskt har
anskaffat o bostad. Ett alternativ skulle kunna ygr5 att bosparpremien
betalas ut arligen, eller att den utgar helt eller delvis i form g, reducerad
inkomstskatt de kapitalinkomster ¢4y, erhdlls for sparandet. En sadan
ordning skulle dock innebéra att det statliga stddet skulle aterbetalas om
sparandet avslutas uytan att bostad anskaflas. Detta skulle leda till
administrativt  merarbete och sannolikt ocksa till svarigheter att bestamma
hur stort det stéd gom skall atertas egentligen har varit.

Eftersom reglerna for bosparpremiens  storlek &ar k&nda kan den
potentiella  bosparpremien  berdknas kontinuerligt. Exempelvis kan de
institut g9y, tillhandahéller  sparformen pa &rshesked ge information gy
hur stor bosparpremie gom spararen ar berattigad till 5, spararen skulle
forvarva gp bostad. Det finns darfir inte anledning att anta att spareffekt-
en blir mindre p.g.a. att bosparpremien betalas ut forst nar bostad har
férvarvats.

Stodets storlek bor g, bla. statsfinansiella skal begrénsas till vad gom
&r nodvandigt for att op tillacklig  sparstimulans skall uppkomma. En
bosparpremie  gqy uppgér till 10 av ackumulerade nettoinsattningar
synes darvid yarg lamplig.

Det bor inte finnas nagon begrénsning 45, hur mycket gp person kan
spara | de sparformer oy berattigar till bosparpremie, annat &n vad gom
redan galler for vissa 5, de tilldtna sparformema. Det statliga stodets
omfattning bor dock begransas. Det ar darfor lampligt att bosparpremie
utgdr endast for den del 5, nettoinsdttningarna  under gn manad gom
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uppgdr till 1000 kr. Dessutom skall nettouttag y bosparandet, beraknat
ménadsvis, medféra att beloppet for de ackumulerade premieberattigade
nettoinséattningarna  reduceras med hela det belopp ¢om netto tagits ut.

Bosparpremiens  storlek bor vidare begransas till att utgd p& ackumuler-
ade nettoinsattningar  p& maximalt 120 000 kr. Maximal bosparpremie
uppgér séledes till 12 00 kr. Detta innebdr gt det vid maximalt
premieberattigande  sparande tar 10 &r innan maximal bosparpremie kan
erhdllas.

En person bor kunna spam inom bosparandets 5y, flera ganger. Det
bor séledes 404 ftilldtet it forst spara nagra &r exempelvis fAr anskaff-
ning 4y en enklare bostad och erhdlla bosparpremie for detta, och i ett
senare skede gparg fOr anskaffning 5y en storre bostad och d& &terigen
erhdlla bosparpremie.

Det Dbor inte kravas att bosparandet avslutas och medlen tas ut |
samband med att bosparpremie utbetalas. Det kan finnas fall d& spararen
inte behover iansprédktaga hela sparandet for att klara finansieringen av
bostadsanskaffningen. At da krava att medlen skall tas ut skulle enbart
leda till o onddig omflyttning av Sparandet. Sjalvfallet maéste i
sddana fall sakerstillas att uttaget gy bosparpremie registreras s att det
sparande goy 1&g till grund fér bosparpremien inte kan bli premiegrund-
ande o gang till.

Bosparandet bor g4 individuellt.  Det innebar att flera personer | ett
hushéll kan uppbéara stod for ett och samma bostadskop oy de sparat var
for sig inom bosparandet. For att stod skall utgd till 4 och en av dem
kravs dock att ygr och op ager en andel g, bostaden.

Var och gn gom &r folkbokford  hér i landet bor kunna delta i premie-
berattigande bosparande. Eftersom det statliga stodet bl.a. &r agvsett for
att bidra till den sparandes egna inflytande  Gver boendet bor bospar-
premie inte kunna utgd till den g, inte fylt 18 &r.

De foreslagna reglerna innebar att det kommer ait finnas vissa fall da
bosparpremie utgar till personer som uppenbarligen inte behdver stod for
anskaffning 5, bostad i smahus eller bostadsratt. Det galler framforallt
personer som redan p, har sédan bostad. De kommer med detta forslag
att vara berattigade till bosparpremie, under forutsétining att de uppfylit
sparvillkoren, oy de flyttar till g annan bostad i sméhus eller bostads-
ratt. Det ar dock inte oOnskvart att genom komplicerade regler eller
offentliga  prévningsforiaranden stka exkludera vissa personer  frén
bosparsystemet, aven o, de inte utgor en Primar  malgrupp for det
foreslagna systemet. Vardet gy att systemet ar generellt och kan arbeta
med ndgorlunda enkla regler fir gnges OVervaga.
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434  Sparformer

Forslag Sparande far ske inom de sparformer som €erbjuds inom
ramen for allemanssparandet samt p& inl&ningskonto i bank eller
sparkassa eller i vardepappersfond.  Sparmedel far, med de begrans-
ningar gom i Ovrigt folier 4, reglerna fir de skilda sparformema,
flyttas inom de sparformer gqop &r anslutna till bosparandet ytan att
ratten till bosparpremie paverkas.

De personer som Onskar delta i bosparandet skall via ett sparinsti-
tut anméla detta till Riksgaldskontoret och da ange vilken eller vilka
sparformer  gom ayses.

De institut gom erbjuder sparformer ¢q beréttigar till statlig
bosparpremie  skall rapportera manatliga nettoinsattningar  och uttag
till  Riksgaldskontoret oo, skall berakna de ackumulerade premie-
beréattigande nettoinsattningarna. Riksgéldskontoret lar  lamna
foreskrifter ., i vilken form rapporteringen  skall ske.

Bosparandet bor kunna ske i flera former. Sparande for forvarv g,
egen bostad ar normalt et langsiktigt sparande Det bor darfor 4eq
mojligt  for spararen att lta sparandet ske i former gom spararen finner
lampliga.

Allemanssparandet & g vél etablerad sparform bland hushallen.
Ménga sparar regelbundet pd allemanssparkonto eller i allemansfond.
Dessa personer POr kunna fortsétta sitt regelbundna  sparande inom
allemanssparandet och samtidigt bli beréttigade till bosparpremie. Aven
andra sparformer bor dock inrymmas inom (gmen for bosparandet.

Inlaningskonto i bank bor yara en mojlig sparform.  Sparande i
sparkassa bor ocksd medges for att sakerstdlla att de gom sparar | HSB
inte utesluts frdn mojligheten att erhlla statlig bosparpremie. Bosparande
bor &ven kunna ske i vardepappersfonder. Inget bér hindra att det sker
genom fonder gom &r inriktade pé bostadsobligationer. P& det sattet bor
det finnas mojligheter for bostadsinstuten att f4 ett indirekt sparande i
bostadsobligationer.  Det skall dock inte behdva réra sig gm for dndamal-
et sarskilt bildade fonder. Ett ordinarie sparande i gn vérdepappersfond
boér ocksd kunna kopplas till bosparandet.

Ett bosparande g5, pa detta sétt tilldter hushallen att vélia mellan flera
sparformer ger den enskilde god valfrihet vad galler placeringama gy
sparmedlen samtidigt go, effektiviteten pd kapitalmarknaden  befrarnias.
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Det ar gy stor betydelse att de regler gom stalls ypp Ar bosparpremiens
storlek efterlevs. En kontroll 5y reglemas efterlevnad behévs. Samtidigt
ar det onskvart att mojligheterna  att spara pa olika konton eller i flera
fonder inte onodigtvis begréansas eller att omflyttningar av Sparandet
férhindras.  Sadana begransningar riskerar att minska konkurrensen om
sparandet, vilket o till forfdng for spararna.

Ett tillfredsstéallande kontrollsystem  behdver byggas upp. Detta bor
goras i samrdd med de institut som har for avsikt att formedla sparformer
som berattigar till bosparpremie. Det kontrollsystem, administrerat gy
Riksgéldskontoret, som redan finns uppbyggt for allemanssparandet bor
vidareutvecklas och utnyttias &ven for bosparandet.

De foretag och organisationer,  sparinstituten, som erbjuder for
bosparandet tilldtna sparformer bor, g Och gn gy dem, f& bestamma
vilka 5y deras konton ggp, fonder gom skall kunna anslutas till bosparan-
det. P& s& satt definieras den méangd sparformer inom bosparandet gom
spararna har tillgang till.  Varje sparinstitut bor &laggas att rapportera
bospararnas ménatliga insattningar och uttag i de sparformer gom &r
anslutna till bosparandet till Riksgéaldskontoret. | syfte att halla ned
kostnaderna fér den statliga administrationen bor Riksgéldskontoret ratt
att lamna foreskrifter o, hur rapporteringen skall ske.

Kontrollsystemet  behdver, for varje sparare, innehdlla uppgifter o
manatliga insattningar och uttag i samtliga de sparformer gom spararen
vélj or att utnyttia. Darmed kan manatliga nettoinsattningar och ackumule-
rade premieberéattigande  nettoinsattningar i bosparandet beraknas for varje
individ. ~ Kontrollsystemet  behdver vidare innehdlla rutiner for kontroll g,
overfoéringar mellan sparformer inom systemet.

FOr att uppnd den nodvéndiga kontrollen 5y att bosparpremie utbetalas
pa ratta grunder bér de sparare som Vill anvanda sig 5y bosparandet via
ett sparinstitut anmaéla sig till Riksgaldskontoret. | anméalan skall framga
vilka  sparkonton och fonder ¢gy, skall ingd i bosparandet for den
spararens del. For de angivna sparformema skall samtliga inséattningar
och yttag under manaden réknas ggmman. Om inséttningama  Overstiger
uttagen skall nettot adderas till de ackumulerade premieberattigande
nettoinsattningama, dock att maximalt 1 000 kr kan tillgodoraknas. Da
nettoinsattningar  pa4 sammanlagt 120 000 kr uppnatts kan inte ytterligare
premieberattigande  insattningar  géras. Om uttagen under gn manad
understiger  insattningama skall ~ sparandeunderskottet dras fran de
ackumulerade premieberattigande  nettoinsattningarna, dock  sd att dessa
uppgér till ett negativt belopp.
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En sparare POr kunna addera sparformer till sitt bosparande nar gom
helst. En anmalan 4 att en sparform skall exkluderas |, bospatandet
skall, for att sakerstélla att sparreglernas syfte uppratthdlls, ge samma
effekt som ett uttag gy medlen gom finns i den sparformen.

Férutom att handha kontrollsystemet fir utbetalningar 5, bosparpremier
bor Riksgaldskontoret gesi uppgift att for statens rékning verkstélla
utbetalningar 5, bosparpremier till de institut gy, Airmedlar bosparandet
och darfér har i uppgift att betala bosparpremier till spararna.

4.4 Konsekvenser av Sparreglerna for den enskilde

Spararen

De fdreslagna sparreglema innebar gp stor valfrihet for den enskilde
spararen. Bosparande kan ske i gn stor mangd olika sparformer. Spararen
kan sjalv vélja att spara endast pd ett konto eller i g fond, eller att spara
i flera sparformer samtidigt. Det kommer att ygrg det sammanlagda
sparandet pa de g, spararen angivna sparformema  goy bestammer
bosparpremiens  storlek.

Sparreglema  bor g5 €enkla. Det medfor vissa avgréansningsproblem.
Exempelvis innebar det hér framférda forslaget att medel gy redan finns
uppsparade i gp sparform da op sparare inleder bosparandet inte kan tas
ut utan att detta minskar de ackumulerade premieberattigade insattningar-
na. Detsamma galler for det manatliga sparande ggpy, Overstigit | 000 kr
per ménad _ inte heller det kan tas ut utan att de ackumulerade premie-
berattigade insattningama  minskar. Detta innebar att op sparare bor
undvika att ansluta resp anvanda sparformer, inom ramen for bosparan-
det, gom innehdller sparmedel ¢om spararen féknar med att behdva ha
tilgangliga fér andra &ndamél &n anskaffning 4, bostad.

45  Statsfinansiella kostnader

Vid beddmningen 5, de statsfinansiella kostnaderna fir det féreslagna
bosparandet maste bedomas i vilken utstrackning denna sparform kommer
att attrahera hushall och i viken omfattning gor, Mojligheten il spar-
premie kommer att utnyttias vid anskaffning 5, &garbostad.

Sannolikt  kommer det foreslagna bosparandet att attrahera ett stort
antal hushéll, eftersom bosparandet blir fordelaktigare &n de flesta andra
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sparformer.  Samtidigt innebér forslagen att férdelarna med bosparandet
endast kan tillgodogéras av dem g¢om genom langsiktigt  sparande
verkligen gyser att skaffa gp egen bostad. Bosparandet fbrutsatter att man
darvid &r beredd att avstd frdn konsumtion till férman for sparande under
forhallandevis  1ang tid och stor omfattning for att kunna tillgodogdra  sig
en premie 5y betydelse.

Ett rimligt antagande &r att premier kommer att utbetalas till de gom
verkligen 5yser att skaffa egen bostad efter ett langsiktigt och malinriktat
sparande.

Det kan antas att c5 100 000 &gda bostdder byter &gare varje &r. Dartill
kommer nyproduktion 5, egnahem och bostadsrattslagenheter med ca
20 000 bostader. En stor del 4, dessa bostader anskaffas férmodligen
genom byte med ett 4gt sméhus eller bostadsrattslagenhet. S&dana byten
kommer gnarare till stdnd p& grund 5, byte o, arbete eller flyttning av
liknande skal an gom en folid 4, l8ngsiktigt sparande. Det langsiktiga
sparandet torde framfor allt komma till stdnd genom krav p& egen
kapitalinsats  for att kunna komma in p& denna marknad. Det ekonomiska
utrymmet for att spara torde for de flesta hushall 4.5 begransat de férsta
aren efter en sa&dan bostadsinvestering.

Man kan mot denna bakgrund tanka sig tv& alternativ, namligen dels
ett forhallandevis  stort antal hushall som bosparar qen under kort tid och
som darmed inte far s& stor premie, dels ett farre antal hushdll gom
sparar mycket under langre tid och darmed fér o storre premie.

I det forsta alternativet kan ett rimligt antagande y4rg att den genom-
snittliga premien blir 3 000 kr. Om den tillkommer vid all anskaffning
av agarbostader, dvs 120 000 fall g, &ret blir statens kostnader 360
miljoner  kronor per ar, da systemet ar fullt utbyggt.

Den genomsnittliga  premien i det andra alternativet antas bli 7 000 kr,
vilket fOrutsétter ett sparande gy 1000 krm&nad under narmare sex ar.
OMm man antar att det kommer att utnyttias for .5 50 000 forvarv 4,
agarbostader &rligen kommer statens kostnader att uppgd till 350 miljoner
kronor per ar vid ett fullt utbyggt system.

Mycket talar darmed for att, &ven gy, det foreslagna bosparandet skulle
medféra o 6kad omséttning 5y dgda bostader, att statens kostnader haller
sig inom | 5men fér 500 miljoner  kronor per & da systemet &ar fullt
utbyggt. Under den tid gom systemet byggs upp och sparandet sker blir
givetvis  statens kostnader betydligt lagre. Forslaget ar s& utformat att
premier inte kommer att utbetalas under de foérsta tvad &ren efter det att
systemet inforts.  Statens kostnader ligger dérmed val inom gmen for de
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minskade kostnaderna fir rantesubventioner som utredningen presenter-
ade i sitt foregdende beténkande.

46  Konsekvenser for gallande regler om
ungdomsbosparande och om bosparlan med
anknytning il allemanssparandet

De regler gom for narvarande galler for ungdomsbosparande och for
bosparldn med anknytning till allemanssparandet  bor ses Over med
anledning 4, de forslag gop py laggs fram o, bosparande med statlig
bosparpremie.

I ungdomsbosparandet  bekostar staten en Sarskild bonusranta  fir
sparandet enligt vissa regler. Denna ordning bor sannolikt avskaffas i
samband med att ett bosparande med bosparpremie inférs. Darigenom
erhélls ett generellt system fir statligt stod for anskaffning 4, bostad.
Andringen av reglerna oy ungdomsbosparandet  bor dock ske pa ett
sédant satt att de gop redan har pébérjat ett sparande inte drabbas av
forsdmringar.

De regler gom géller om ratt till bosparlan for ungdomar inom (amen
for allemanssparandet och ratt till sparlan for forvarv 5, bostad och fér
bosattning  inom 3men for ungdomsbosparandet  bor m Over. Dessa
regler ar inte forenliga med vad gop géller p& on avreglerad kredit-
marknad. Reglerna innebar att det i lag stadgas att krediter skall beviljas
i vissa fall. Lofte oy kredit efter o, sparprestation &r forvisso inte
oférenligt med vad go géller pd gp avreglerad marknad, men att i lag
ha sédana stadganden framstar gy, udda. Det ar dessutom oklart vilken
betydelse reglerna egentligen har, eftersom sadana krediter skall beviljas
endast efter sedvanlig prévning 5, kundens kreditvardighet och aterbetal-
ningsférmaga.

De har namnda reglerna oy ungdomsbosparande och oy, bosparlan
med anknytning till allemanssparandet har g.a. av fidsbrist for denna
utredning inte varit mojliga att behandla fullt yt i detta sammanhang.
Frdgorna bor darfor bli foremdl fr ytterligare beredning efter remiss-
behandlingen 5, detta beténkande.
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> Forenklingar i syfte at pressa
kostnaderna i bostadsproduktionen

51 Inledning

511  Utredningsuppdraget

| delbetankandet Avreglerad bostadsmarknad SOU 199224  har utred-
ningen behandlat fragor o, kapital- och produktionskostnader i byggan-
det och lamnat forslag om avreglering 5, bostadsstédet och om rantebi-
dragens utformning och storlek. | utredningens uppdrag ingar det emel-
lertid ocks& att sarskilt prova om ytterligare forenklingar kan goras i de
regler gom idag styr bostadsbyggandet och paverkar dess kostnader.

Utredningen  behandlar  oversiktligt — kostnadseffektema  ,, regelverket
samt anger Majliga firandringar. P& gnmd 4, den begransade tid o
utredningen har haft for sitt arbete har det inte funnits mojlighet  att
lamna  slutliga firslag p& alla omr&den. Séledes fireslas med utgéngs-
punkt frdn analyser och angiven inriktning g, dversyn 4, plan- och
bygglagen. | det sammanhanget skall fragor s&som konsekvenser g
EES-avtalet ggmt kosmadsaspekter i myndigheternas  planeringsarbete
och avreglering i allmanhet tas upp.

P& nagra omrdden, Lex. PBLs krav pa andamalsenlighet och i ett
senare avsnitt oy, bostadsforsérjningslagen, foreslar utredningen o,
aweckling 5y, dagens regler ytan nagot fortsatt utredningsarbete. Dessa
forandringar  &r 5, stor betydelse for att overfora ansvaret for bostads-
produktionen  frén myndigheterna  till byggherrar och producenter. Ut
redningen gnqer vidare att dessa forandringar  far stor betydelse for en
Okad kreativitet nar det gdller arbetet med bostadernas utformning.

Utredningens  forslag grundas, go Ocksd framgé&r i andra samman-
hang, pd gn bostadspolik g efterstrévar o, bostadsmarknad med bra
bostader il rimliga priser. Valfrihet och mangfald skall kombineras
med ett antal baskrav p& bostaderna. Det galler halsa och s&kerhet,
frdgor ., grundlaggande social npatur och frdgor oy hushalining  med

icke forybara gemensamma resurser.



78 Forenklingar i syjie att pressa... SOU 199247

512 Utredningsarbetet

Tiden fir utredningarbetet har varit kort. Utredningen har darfér bedri-
Vits genom insamlande 5, material och synpunkter via personliga kon-
takter och sammantraffanden med foretradare for ett stort antal aktorer
och intressenter pa bostadsmarknaden. For att in s& mycket underlag
som Majligt har utredningen stravat efter stor 6ppenhet och att sprida
kannedom ., sin verksamhet vid seminarier, konferenser och andra
moten.  Det intresse och fje.t. gensvar som utredningen  métt har varit
stort och utredningen har tlforts - tor mangd synpunkter och forslag.
De preliminara slutsatser gy, utredningen dragit pa grundval ay detta
material har under hand delgivits et antal intressenter for synpunkter.
Sadana har ocks& kommit in och bearbetats vidare. Den 8 april hélls g
hearing med foretradare for de viktigaste organisationerna pa omradet.

Genom de synpunkter ¢y utredningen  mottagit har denna del av
utredningsarbetet ~ kommit att nastan helt koncentreras till plan- och
bygglagen och dess foljdforfattningar.

52  Nuvarande ordning
52. 1 Gallande regelverk

I det foliande hanvisas ofta till gallande regler. De &terfinns i plan- och

bygglagen SFS 1987 10 _ PBL _ i den g, regeringen beslutade plan-
och byggférordningen  SFS 1987383 _ PBF _ och i Boverkets ny-
byggnadsregler BFS 198818 _ NR. Som en bakgnmd till de foljan-

de resonemangen fedovisas har i korthet regelverkets allmanna struktur
i de delar det har betydelse fr utredningens férslag.

Oversiktsplan

Varje kommun skall enligt PBL ha gp aktuell @versiktsplan, gom omfat-
tar hela kommunen. | planen skall redovisas allmanna intressen gy, bor
beaktas vid beslut o, anvandningen avy mark- och vattenomraden.
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Detaljplan  och omradesbestammelser

Prévning 5, markens lamplighet for bebyggelse och reglering ay be-
byggelsemiljons  utformning  skall enligt PBL ske genom detaljplan  for

ny sammanhallen bebyggelse

ny enstaka byggnad 55 anvandning far betydande inverkan pa
omgivningen  eller gomy skall forlaggas inom ett omrdde dar det
réder stor efterfrigan pd mark for bebyggelse, o, tillkomsten av
byggnaden inte kan prévas i samband med prévning gy ansokan om
bygglov eller férhandsbesked

bebyggelse gom skall forandras eller bevaras, oy, regleringen beho-
ver Ske i ett sammanhang.

|5 kap. PBL gnges vad op detaliplan skall respektive fér innehalla.
Planen far inte goras mer detaljerad &n ggy, &r nodvandigt med hansyn
till syftet med den.

For begransade omréden gom inte omfattas 5, detaliplan  kan gp.
rddesbestammelser antas for ait sakerstilla att syftet med Oversiktsplan-
en uppnés eller att ett riksintresse enligt lagen o, hushalining med
naturresurser m.m. NRL tilgodoses. Vad gom far regleras &r angivet
i 5kap. 16 § PBL.

Detaljplan  och omradesbestammelser beslutas 5, kommunen. Arendet
bereds gy den komunala namnd gqop fullgor kommunens uppgifter inom
plan- och byggnadsvéasendet, i det foliande kallad byggnadsnamnden.

Beslutet kan overklagas till i sista hand regeringen.

Krav pd byggnader .

I 3 kap. PBL anges ett antal krav gom byggnader och vissa anord-
ningar och anléggningar skall uppfylla. Ett undantag galler dock for
ombyggnader, dar egenskapskraven anges | PBF.

Ett flertal 5, de krav gom géller foér nybyggnader specificeras narmare
i NR.

| viss utstrackning hanvisar NR till av Standardiseringskommissionen
i Sverige SIS antagna standarder. En sddan hanvisning innebar att ett
utfrande enligt standarden gnges Uppfylla de krav ooy stélls upp |
respektive foreskrift i NR.

79



80 Forenklingar i syjie att pressa... SOU 199247

Bygglov

Den gsom bygger &r skyldig att uppfylla de krav pd byggnaden som
framgér 5, detaljplan respektive omradesbestimmelser  och av 3 kap.

PBL med dartill anslutande foreskrifter i PBF och NR. Om s& sker
kan byggnadsnamnden ingripa med stod av bestammelserna i 10 kap.
PBL.

| ett stort antal tall kraver 8 kap. PBL att byggnadsnamnden skall
férhandsgodkanna  byggnadsarbeten genom ett s-k. bygglov.

Beslut oy, forelagganden ., rattelse och oy, bygglov overklagas till i
sista hand forvaltningsdomstolama.

For att underlatta serieproduktion  finns det en Mojlighet att f& ett
material, gp konstruktion  eller o anordning typgodkdnd 5, Boverket.
16 kap. PBL Det innebér att Boverket utfardar ndgot gom kan be-
skrivas gom ett riksbygglov under g viss tid for produkten.

522  Regler som paverkar kostnaderna  for
bostadsbyggandet

Olika slag 4y regler

Kostrradsstyrande regler pd PBLs omrdde kan indelas i tre grupper

En grupp bestar av redler som avser att garantera rattssékerheten, att
skydda medborgarnas héalsa och sékerhet, att garantera hushalining  med
icke fornybara gemensamma tillgéngar s&som mark, vatten och luft, att
skydda vart kulturarv eller att tillgodose vissa grundlaggande  sociala
behov s&som exempelvis byggnaders tillganglighet  for barn, &ldringar,
sjuka och handikappade.

Visserligen kan enskildheter i regler, o tillhér denna grupp, disku-
teras yr kostnadssynpunkt, o utredningen har inte gatt narmare in p&
denna typ 5y bestammelser.

EN annan grupp av Kostnadsstyrande regler stéller krav ggm det i och
for sig inte finns skal at ifrAgasatta frén allmanna utg&ngspunkter, men
som det enligt utredningens mening kan ifrdgasattas om Mmyndigheter
bor foreskriva. Till sadana regler, g5 Syfte ldmpligen kan tillgodoses

annat Sétt an gepom bestammelser i PBL eller gop meddelats med
stod 4y PBL, hor féreskrifter oy att byggnader skall ygra ldmpliga  att
anvénda foér sitt andamal, komfortabla och driftsekonomiska liksom
bestammelser ,y, andelen lagenheter ,, olika slag och storlek i ett
planomrade.
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Till  denna grupp kan ocksd raknas foreskrifter o, skdnhet och trev-
nad. Betraffande dessa sistnamnda féreskrifter  tilkommer  ocksd det
forhallandet g1t de handlar om frdgor gom det 6verhuvud taget enligt
utredningens  uppfattning  ar olampligt att reglera i lag. De ger uttryck
for en numera fréldrad syn pa relationen mellan myndigheter och
medborgarna, grundad pa gp Gvertro p& styrning gom inte stammer med
var tids varderingar. Myndigheternas  uppgift bor s&ledes har inskrankas
till  att ge ett skydd mot frdn allman synpunkt oacceptabla storande
inslag i miljon. Men samhéllet bér inte féreskriva hur skonhet skall
uppnas.

Ett flertal regler i PBL och till denna anslutande statliga foreskrifter
grundas i stérre eller mindre utstrackning p& varderingar gom kan han-
foéras till denna andra grupp. Utredningen har dock inte haft mgjlighet
att gora nagon fullstandig genomgéng L, regelsystemet ifrdn denna
utgangspunkt ytan noéjer sig med att foresld ett par andringar dar fore-
skrifterna  entydigt och i sin helhet &r obehévliga avsnitt 5.8. | dvrigt
foreslds att boverket ges i uppdrag att gora gp inventering fran
aktuell utgangspunkt avsnitt 5.5.2.

Den tredje gryppen Utgors 4y regler gom i och fér sig ar behoviiga 4y
olika skal men som fétt epn utformning o gér dem onédigt kostnads-
drivande. Det ligger i sakens natur att andringar av sa&dana regler kraver
ratt ingdende Gvervaganden. Den tid gon utredningen haft till forfogan-
de har inte medgivit sddana. Utredningen inskrdnker sig darfor till att i
det fliande peka ut nagra s&dana forandringar i regelverket gom bor
behandlas i g Gversyn 5y PBL avsnitt 5.4 _5.7.

523 Kostnader som styrs ay myndigheters beslut

PBL praglas 5, htg ambition nar det galler medborgarinflytande i syfte
att skapa goda bebyggelsemiljoer. Samhaéllsekonomiska  intressen och
incitament  att halla kostnaderna pd rimlig nivd i det enskilda projektet
ges dock begransat utrymme.

Till kostnaderna for ett bygge hér inte bara kostnaderna fér uppféran-
det 5, sjdlva huset. Marken maste férvarvas. | tatbebyggda omraden
kravs normalt g, detaljplan for omradet. Fastighetens granser kan beho-
va anpassas lill planen. Bygglovférlarandet  innebar kostnader. Vag eller
gata maste dras fram till tomten liksom vatten-, avlopps-, el- och tele-
ledningar. Ofta behdvs ocksa ljarrvarmeledningar och TV-kabel. An-
vandningen 5, huset kraver vanligen att det ordnas parkeringsplatser
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och gn uteplats for de boende. | et litet vidare perspektiv.  medfér be-
byggelse behov 5y, grénomrdden, skolor, busslinjer etc, férutom behov
av butiker. For det fungerande samhallet behovs idrottsplatser,  sjukhus,
brandstation, jarnvag, flyg etc.

En del 4y kostnaderna for ,, namnda &tgarder och anordningar &r det
rimligt  att byggherren sjalv star fir. Andra &r det rimligt att medborgar-
na bekostar med skattemedel. Ater andra kan lampligen  finansieras
gemensamt gy dem gom anvénder sig g, anordningama.

Kostnaderna i byggandet kan hanfiras till olika stadier i byggprocess-
en . Pplanarbetet, program- och projekteringskostnader, kostnader  for
mark och infrastruktur  samt fillstind  frdn myndigheter, upphandlingen
och till sist sjalva uppférandet av byggnaden.

Naturligtvis ~ &r de egentliga byggkostnaderna av central betydelse. De
kan i sin tyr delas upp | arbets- och materialkostnader.  Inga L, dessa
regleras genom statliga foreskrifter.  Det finns indikationer pa bristande
konkurrens och gp ofilliécklig  prispress. Incitament for rationaliseringar
och utveckling 5y teknik och personal saknas inom delar ay bostads-
byggandet. Ett 5, syftena med utredningens forslag i det forra betankan-
det &rjust att forbattra situationen i detta avseende. | ovrigt ligger dock
dessa frdgor huvudsakligen  utanfor ramen for utredningsuppdraget.
Detsamma galler upphandlingsfraigoma. De ndmnda forhallandena finns
dock med gom en bakgrund till utredningens forslag och bér beaktas vid
de regelandringar  goy, gors.

Avgorande fér byggkostnademas utveckling &r ocksd vilka egenskaper
och kvaliteter goy den fardiga byggnaden skall ha. Detta &r i forsta
hand op fréga fér bestéllaren, aven o, myndigheterna ocksa stiller krav
p& byggnaderna. Det &r angelaget att dessa senare krav strikt begransas
till sddant gom kan bedémas ., 4, samhallsintresse. Det galler halsa
och sakerhet, fragor 4y, grundiaggande social natur och fragor o hus-
halining med icke fmybara gemensamma  resurser.

| frAga o, kostnadseffekter av myndigheternas  beslut i enskilda pro-
jekt begransas utredningen il nagra fa fragor.

Markférvarvskostnaderna och fastighetshildningskostnadema skall
betalas 5 fastighetsagaren. Det har dock ifrAgasatts o, inte firrétt-
ningsverksamhetens  och fastighetsregistreringens  kostnader  skulle
bli lagre oy konkurrensen vore fri och regleringen modernare i
vissa avseenden, tex. genom att mdjliggdra  datoranvandning i
storre utstrackning  &n ,, Det kan ocksd overvagas om inte vissa
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planbeslut  skulle kunna ges fastighetshildande verkan s& som var
fallet med &ldre tiders tomtindelningar.  Déarigenom skulle det dubbla
forfarande gq, idag kravs kunna undvikas i ménga fall. Detta berdr
dock frégor o, bla. réattssdkerhet, kreditsakerhet och datasakerhet
av s& komplicerad natur att utredningen inte har mojlighet att ga in
p& dem. En del ,, dessa frdgor &r ocks& redan foremdl fir utred-
ning inom regeringskansliet.

Kommunens kostnader for planlaggningsarbetet kan kommunen tag
ut i form 4 en planavgift i samband med att bygglov meddelas for
ny-, till- eller ombyggnad, o, fastighetsagaren har nytta gy planen.
Med nytta menas | forsta hand att byggratt tillskapats eller ut-
Okats. De kostnader ¢qp, planarbetet medfor for markagaren i form
av medverkan i planarbetet far han sjalv st& for.

Kostnadema fér upprattande 5y, bygglovhandlingar — och anstkan gm
bygglov far sokanden betala. Han kan ocks& f& ersatta kommunens
kostnader  for behandlingen 5, ansokningen och byggkontrollen

genom en bygglovavgift.

Denna mojlighet for kommunen att ta ut plan- och bygglovavgifter &r
ett problem d& avgiftsratten endast &r begransad g, kommunens taktiska
kostnader for byggnadsndmndens arbete. Den borde i stallet vara rela-
terad till effektiviteten och snabbheten i namndens verksamhet. Kom-

munerna borde stimuleras att pressa kostnaderna for plan- och byggér-
enden.

Kommunen kan ta ut avgifter for tjanster 4, olika slag sasom till-
handahéllande ,,, vatten, avlopp, parkeringsplatser etc.

Kommunens ratt att genom Plan bestamma oy och nér gn bebyggel-
se skall komma till stdnd och de mojligheter att krdva betalning i
olika sammanhang, gom py i korthet redovisats, &r grunden for de
s.k. exploateringsavtal g, ofta kommer till stdnd mellan op blivan-
de byggherre och vederbérande kommun. Dessa avtal ar civilratts-

liga overenskommelser  ¢oy, ligger utanfér den offentligréttsliga

regleringen | aon innebar att byggherren atar sig att ersatta kommun-
en kostnader g, exploateringen 5y ett markomradde medfér. Efter-
som kommunen har o, mycket stark stélining vid foérhandlingarna — &r
det gn pataglig risk att avtalen medfér o, overvaltring 5, kostnader
fran kommunmedborgama i gemen till de boende i ett visst omrade.
Det héavdas ocksd att det forekommer atit. byggherrarna tvingas
bekosta gn hogre standard pd anlaggningar &n vad dessa skulle haft,
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om de betalats med skattemedel. Fragan &r emellertid komplicerad
och fordrar ing&ende 6vervaganden, innan nagot forslag fill ev.
regeldndringar kan lamnas.

524 Utredningens  beddmning

Utredningen  gnser att plan- och byggregleringen  bor markera betydel-
sen av €konomiska hénsynstaganden, bade i planeringen i stort och i det
enskilda  projektet. Den kostnadspress gonq utredningen  aktualiserat
genom forslag oy en avreglerad bostadsmarknad, i det férsta betankan-
det, maéste ocksd f& o, storre betydelse i myndigheternas  agerande.
Detta skall galla bade utformningen och anvandningen 4, reglerna.

I den dversyn 5, PBL gom utredningen foreslar senare | detta belnk-
ande bor ocksa dessa fragor o, myndigheters kostnadspress behandlas.

Utredningen bedomer att fragan om Okat kostnadsmedvetande vinner
pa att kommuniceras mellan politker och myndigheter. | denna uppgift
har Svenska Kommunférbundet  och Boverket stort ansvar. Utredningen
ar efter diskussioner med dessa overtygad om att detta ocksd sker.

53 Pagéende utvecklingsarbeten rorande  plan- och
byggregleringarna

531  Utvardering av PBL

Den overgripande utvérdering 5, PBL o, tidigare skett fljdes under
aren 1989 och 1990 upp Med gn sk. djupstudie i samarbete mellan stat,
kommuner och naringsliv. Tjugo kommuner studerades i syfte att f& op
bild 5y hur PBL tilldmpades. Resultatet har redovisats i en preliminér
rapport. Av denna framgér bl.a. féljande.

Oversilasplanerna anger onskemdl ,, manga restriktioner.  Forslag
till lattnader eller lovbefrielser  ar forhallandevis  f4.

Omrédesbestammelser  har utnytiats i mycket liten omfattning. | de
fall de anvants har syftet framst varit aft begréansa byggnadsarean fr
fritidshus.

Detaljplanerna ar ofta mycket sma och det blir allt svarare att ha
overblick  &ver bebyggelseutvecklingen. Detaljplaneringen  kan sdgas ha
blivit en slags bygglovprovning 5, mer komplexa forandringar.  Den ger
inte langre besked o en utformning  , hela bebyggelsemilider.  Planer-
na & ofta mycket reglerande och detaljerade, vilket bla. leder Htill pro-
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blem med avvikelser vid genomfirandet. Alltfor  utforliga  planbestam-
melser har ibland to.m. lett till o, olamplig bebyggelseutformning.

De forenklingar g5y PBL syftar till har  utnyttiats i avsedd omfatt-
ning. En del kommuner har dock o ambition att anvanda sig gy flexibi-
liteten i plansystemet for att p& snabbast mojliga satt mojliggéra  fir-
verkligandet 5, ett bebyggelseénskemal.  Handlaggningstidema i kom-
munen fr detaljplaner har dock i stort sett inte férandrats efter PBLs
inforande  De ekonomiska frdgornas hantering i genomférandebeskriv-
ningarna &r ofta outvecklad. Kopplingen till exploateringsavtal ~ &r svag.
Genomférandebeskrivningama  gors vanligtvis 5, planforfattama, o
beskrivningama  ar relativt enlda. | o komplicerade fall gérs de ofta
av Planforlirttaren i samarbete med lastighetskontoret eller lantmateriet.

Nar det galler samarbets- och inflytandefrdigoma  vid detaljplaneringen
konstaterar djupstudien gt forhdllandena  varierar starkt fran kommun
till kommun.  Erfarenhetsaterforingen  frdn bygglovgivning  till planering
a&r ofta ganska dalig. Planerama anser P& manga hall att kommunstyrel-
sen foregriper planeringen genom fidiga exploateringsavtal. ~ Byggherre-
medverkan i planarbetet &r mycket vanlig och har fatt tydligare former
genom upprattande g, avtal och fordelning av Kostnader.
Medborgardeltagandet i planprocessen har 6kat genom den formella
samrddsprocessen, ., paverkan har inte varit sor. Overklagandeinsti-
tutet utnyttjas sparare som en form for medborgardeltagande  &n gom ett
instrument  fér rattssakerhet. Detta kan leda till tidsutdrakt och andra
kostnader.

Bygglovhanteringen  bedrivs ungefar gony tidigare med mycket fa
inslag 5y avregleringar.  Nar det galler bygglovansokningar — utanfor
omréden med detaljplan eller omradesbestammelser firedrar kommuner-
na ofta att &beropa behov 4, planlaggning i stallet for saksk&l gom
motivering  fir avslag.

Djupstudiens  resultat studeras ,, inom miljs- och naturresursdeparte-
mentet och Boverket. Bla. & den ,, dévarande statens planverk &r
1987 utgivna  Boken o detaliplan och omrédesbestammelser,  gom
innehdller de grundiaggande statliga rekommendationera pa omradet,
foremal for op oversyn.



86 Forenklingar i syfte att pressa... SOou

5.3.2 Inrattande av en besvarsnamnd

I en inom miljé- och naturresursdepartementet upprattad promemoria
om inrattandet 5, op sarskild namnd fr Gverprovning i plan- och bygg-
arenden, m Ds 199184  foreslds inrattandet oy en ny besvars-
namnd.

Ett 5y huvudargumenten  for inrattandet 5, den nya namnden gnges
vara behovet 5 att avlasta regeringen arbete och att undanréja gp del
otympligheter ~ nar det galler gransdragningen mellan regeringens och
kammarrattemas kompetens. Detta skulle komma att innebéra rationali-
seringsmojligheter ¢4, forkortar  handlaggningstidema for overklagan-
den. Det foreslds ocksd att hdmndens sammanséttning boér kunna variera
med hénsyn till &rendemangdens variationer.

Utredningen vill understryka angeldgenheten 4, snabbhet i &verprév-
ningsfirfarandet. Detta maste ygrg det Overgripande malet inom de
ramar som S&tts gy kravet pa rattssakerhet. Liknande frégor tas ypp av
utredningen i avsnitt 5.4.

533 Boverkets foreskrifter

N ybyggnadsreglerna

3 kap. PBL innehéller ett antal bestammelser gom anger Vika egen-
skaper eop byggnad skall ha for att fa uppforas. Dessa lagbestammelser
ar mycket allmént hélina. Fér den praktiska tillampningen maste ménga
av dem preciseras i tillampningsforeskrifter frdn Boverket.

Inom Boverket pégar g oOversyn 5y NR. Ett syfte ar att ge reglerna
en S&dan disposition, utformning och inneh&ll att en anpassning till EGs
byggproduktdirektiv underlattas nar EES-avtalet trader i kraft. Framst
galler det att successivt kunna ersétta fireskrifter med héanvisningar till
Overférda harmoniserade standarder. Se vidare avsnitt 3.4.2 Ett annat
syfte &r att s langt det ar mojligt utmonstra detaljforeskrifter 5, bygg-
nadstekniska Iosningar och ersitta dem med féreskrifter oy, vilka funk-
tioner on byggnad skall uppfylla i olika avseenden. Ett tredje syfte ar att
se Over det sakliga innehdllet i vissa kritiserade foreskrifter. Det géller

forbattrad  ljudisolering i bostader,

radonrisker och atgarder mot dessa,

krav pd byggmaterialens emissionsegenskaper,
Oversyn 4y ventilationskrav i byggnader,

oversyn gy krav pa varmeatervinning i byggnader,
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oversyn gy krav pé effektiv elanvéndning och 4, krav p& energi-
hushallning i fjarrvarmeomraden.

Boverkets arbete tar upp Vasentliga delar 4, den kritk mot NR gom
frén olika hall forts fram till utredningen. Det géller ocksa de tre sista
punkterna i ovanstdende forteckning o, dversyn L, sakinnehdllet i vissa
foreskrifter.  En revidering ,, foreskrifterna  rérande radon och emi-
ssioner kan yra motiverad frdn halsosynpunkt. D&remot berdrs reglerna
om liudisolering il den del de inte bottnar i halsokrav _ ,, utred-
ningens frslag i avsnitt 5.8.3. Den revideringen bor darfor enligt
utredningens  asikt anst& tills vidare.

Sarskilt o dvergéng ftill funktionskrav — &r vardefull 4, den anledningen
att den undanrbjer de vanliga klagomalen 6ver att byggnadsnamndema
ar oviliga att medge avvikelser fr&n NR. Med funktionsnormer  kommer
behovet 5y avvikelser att minska.

Det kan ocksd framhéllas att en allman utgdngspunkt for revisions-
arbetet bor yarq att NR skall innehdlla de nédvandiga fortydligande

kompletteringar o, kravs for tillimpningen 5, foreskrifterna i PBL,
men inte texter gom har karaktar av bruksanvisning  fir hur 55 bygger
hus. NR innebar o, vasentlig forbattring i detta avseende jamfort med
tidigare, en enligt vad utredningen erfarit Aterstdr fortfarande g, del
forbattringar i detta avseende att gora, bla. i kapitlet om konstruk-
tioner.

Har bor det till sist erinras o att en del tillampningsféreskrifter blir
overflodiga oy, utredningens forslag i avsnitt 5.8.3 genomférs. | Gvrigt
kommer NR inte att bli tillampningsféreskrifter il PBL utan till den i

avsnitt 5.7.3 foreslagna nya lagen.

Ombyggnadsregler

Till  skillnad  frdn vad go, géller vid nybyggnad innehdller PBL inte
négra egenskapskrav gop skall uppfyllas vid ombyggnad. Den saken
har delegerats till regeringen eller den myndighet gom regeringen utser.
Regeringen har med anledning harav i 3 § PBF foreskrivit de grund-
laggande kraven vid ombyggnad. Det har skett genom hanvisningar till
nybyggnadskraven och angivande g, att en | vissa bl lagre kravniva
skall galla vid ombyggnad. Regeringen har déarefter bemyndigat Bover-
ket att i vissa avseenden meddela tillampningsforeskrifter til dessa
bestammelser i PBF. Ett forslag till sddana fireskrifter ~ Ombyggnads-

reglerna, OR har under véren varit yte pa remiss.
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Utan att g& in pa innehallet i det remitterade forslaget vill utredningen
peka pa& att behovet ., sarskilda ombyggnadsregler minskar i den méan
PBLs egenskapskrav pd byggnader begransas till de grundlaggande
krav gom samhallet bér stalla och i den mén dessa krav preciseras gom
funktionsnormer.  De grundlaggande 4, samhéllet reglerade funktionerna
bor namligen i huvudsak r5 desamma vid séval nybyggnad gom om-
byggnad-

54 OVersyn ay planprocessen

Forslag PBLs regler o, sakigares och andras stilining och in-
fiytande under forfarandet for antagande 4y ep detaliplan  bor geg
Gver, dels i syfte att klarare definiera skillnaden mellan sak&gare
och andra, dels att paskynda planprocessen genom att begrénsa
deltagandet g, parter i arbetet. Anvandningen L, s.k. enkelt plan-
forfarande enligt 5 kap. 28 § PBL bor kunna delvis goras obliga-
toriskt.

Utredningen  har identifierat ett antal bestammelser eller grupper av
bestammelser i PBL g bor &ndras i syfte att &stadkomma en Snabb
beslutsprocess och att sénka kostnaderna fir bostadsbyggandet.

Enligt utredningens uppfattning &r den i avsnitt 5.3.1 redovisade djup-
studiens resultat oroande, sarskilt nar det galler detaljplaneringen. Ut-
redning finner det till on borjan angeléget att peka pa vikten 4, att
detaljplaner utarbetas i nara samverkan med byggherrama. Darigenom
kan behovet 4, awikelser fr&n planerna vid genomférandet undanrbjas
samtidigt gom i onddan fordyrande  planutformningar kan undvikas.
Utgangspunkten i detaljplanearbetet maste vara ett klarlaggande 4, vilka
byggnadsvolymer,  lagen och byggnadsutformningar i ovrigt gom det ar
ekonomiskt  méjligt och rationellt att bygga. Forst déarefter kan man
borja soka gn planutformning  gom innebar op lamplig avvagning mellan
dessa ekonomiska forutsdttningar  och de hénsyn gom maste tas till den
omgivande miljén . Det & ocksd angelaget att understryka vikten
av att planerna inte gors sa detaljerade att det vid genomférandet visar
Sig att de maste &ndras. Detta &r ett alltfér ofta inom branschen papekat
kostnadsdrivande  problem, g5y lett till onskemdl o Aterinférandet 4,
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den mojlighet  att ge dispens fran detaljplaner, som tidigare fanns. Enligt
utredningens  uppfattning  ar det riktigt att planer inte _  s&som tidigare
var forhdllandet _ skall kunna urholkas genom Vittgdende dispenser.
Det kraver dock att planerna &r realistiskt utformade, nagot som bara
kan ske genom tidig medverkan fr&n byggherren eller genom att planer-
na 90rs mer flexibla.

Effektiviteten | forfarandet for utarbetandet 4, detaljplaner har varit
foremal for ett antal undersokningar, som lett till olika atgarder. Senast
forra &ret gjordes ett antal smarre &ndringar av de administrativa  regler-
na om planforfarandet i PBL. Som gp 4, de framsta orsakerna till for-
dyringar i byggprocessen anges emellertid fortfarande allmént det s&
kallade samradsforfarandet vid detaljplanlaggning.  Utredningen anser att
bestammelserna , detta miste gag Gver.

5.4.1 Géllandereg|er

Normalt  plantorfarande

I'| kap. 5 § PBL stadgas att bade allménna och enskilda intressen skall
beaktas vid prévningen 5, frdgor enligt PBL, sdvida inte annat &r Sar-
skilt foreskrivet.

Denna allmanna regel foljs upp bla. i 5 kap. 2 dar det ségs att
man Vid utformningen 5, on detaliplan skall ta skalig hansyn till befint-
liga bebyggelse-, aganderétts- och fastighetsforhéllanden som kan inver-
ka pd planens genomforande.

Nar forslag till detaljplan upprattas, skall kommunen enligt 5 kap. 20
§ samrada med lansstyrelsen, fastighetshildningsmyndigheten och kom-
muner som berors 5, forslaget. Sakagare och de bostadsrattshavare,
hyresgaster och boende ¢oy, berdrs av firslaget samt de myndigheter,
sammanslutningar  och enskilda i 6vrigt som har ett vésentligt intresse
av forslaget skall beredas tillfdlle till samr&d. Enligt 5 kap 21 § syftar
samrédet till ett utbyte 4, information och synpunkter. Under samradet
bor motiven till forslaget, planeringsunderlag av betydelse samt de
viktigaste foliderna 5, férslaget redovisas. Om det finns ett program fir
planen, vilket rekommenderas i 5 kap. 18 skall ocksa programmet
redovisas. Resultatet 5, samrddet och forslag med anledning L, de
synpunkter gom har framférts skall redovisas i o, samradsredogérelse.

Innan detaljplan  antas, skall kommunen enligt 5 kap. 23 § stalla yt
planforslaget under minst tre veckor. Den ggm Vil lamna synpunkter pa
forslaget skall gora detta skriftigen under utstallningstiden. Kungorelse
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om utstallningen 5, planforslaget skall enligt 5 kap. 24 § minst gp
vecka fore utstéllningstidens  bérjan anslds p& kommunens anslagstavia
och inféras i ortstidning. Knngérandet far dock ske senast den dag d&
utstallningstiden  bérjar, oy denna bestamts till minst fyra veckor. En-
ligt 5 kap. 25 § skall . med visst undantag _ underrattelse om inne-
hdllet i kungorelsen senast dagen for kimgorandet sandas till dels kanda
sakagare, dels kand organisation ,y, hyresgaster gomy har avtal gp tor-
handlingsondning  fér op fastighet go berdrs ,, planfirslaget —eller, o
firhandlingsordning inte galler, kand forening 5, hyresgaster goy &r
ansluten il on riksorganisation  och inom 45 verksamhetsomréde
fastigheten ar belagen, dels andra gom har ett vasentligt intresse gy
forslaget.

Efter utstéllningstiden  skall kommunen enligt 5 kap. 27 § sammanstal-

de synpunkter gom senast under utstéliningstiden  har framférts  skrift-
ligen och redovisa sina forslag med anledning av dem i ett utlatande
som Skall fogas till handlingarna i &rendet. Utlatandet eller ett meddel-
ande om yar utldtandet halls tillgangligt  skall fir kannedom sparast
mojligt i brev sandas till dem ggy inte fitt sina synpunkter tillgodo-
sedda. | vissa fall far underrittelse dock ske genom kimgorelse.

Senast dagen efter det att justeringen av protokollet med beslutet 4,
antagande gy detaljplanen har tillkdnnagetts p& kommunens anslagstavia
skall enligt 5 kap. 30 § meddelande om filannagivandet, protokollsut-
drag med beslutet samt uppgift o5 vad den gom Vil 6verldaga beslutet
har att iaktta sandas till bla. sakagare, bostadsréttshavare, hyresgaster
och boende samt sddan organisation eller forening gom avses | 25 om
de senast under utstdllningstiden  har lamnat synpunkter i drendet gom
inte har blivit tillgodosedda. | vissa fall kan underréttelse ske genom
kungorelse.

Ett antagandebeslut far overklagas gy den, gom senast under utstall-
ningstiden  skriftigen  har framfort  synpunkter som inte blivit tillgodo-
sedda 13 kap. 5 §.

Enkelt planfdrfarande

Frén de p redovisade reglemna finns ett antal undantag vid sk. enkelt
planforfarande,  vilket kan anvandas o planforslaget ar 5, begransad
betydelse, saknar intresse foér allmanheten samt ar forenligt med Gver-
siktsplanen och lansstyrelsens yttrande &ver denna 5 kap. 28 §. Un-
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dantagen innebar i huvudsak att samradet kan forenklas och kungorelse
undvaras.

En kritik, gom framforts fran flera hall, ar att kommunerna inte alltid
later det enkla planforfarandet bli s& enkelt g, PBL tillaten

5.4.2  Utredningens  bedémning

Ett syfte med reglerna oy samrdd synes ha varit att ge ett gott besluts-
underlag for planforfattare och kommunala fértroendeman och darmed
hoja kvaliteten i planarbetet. Ett annat syfte torde ha varit att genom en
dialog med alla berérda uppnd en hog acceptans gy Planbesluten. Bada
dessa omsténdigheter borde bidra till att minska antalet 6verklaganden
och kan ha ansetts yara en forutsattning  for den starka stallning gom
kommunerna fatt i PBL.

I den tidigare namnda djupstudien 5, PBLs tillampning har det kon-
staterats att detaljplanerna |, mera Oftast blivit s& smi att de i stort sett
kan betraktas gom en form 5, bygglovprévning. Samtidigt konstateras
det att samrédet i det narmaste saknar betydelse for planutformningen
och att 6verklagandefrekvensen  inte minskat, &ven oy forhallandena
varierar  frén kommun till  kommun. Reglema o, samrdd har allts&
enligt utredningens uppfattning kommit att bli alltfor omfattande #r de
mycket begransade beslut gy, detaljplaneringen i verkligheten  oftast
innebér.

Ett annat syfte med bestdmmelserna i PBL g att hyresgdstorganisa-
tioner och boende skulle f& ggmma Stling gom Sak&gama prop.
198586, nr 79. Detta har lett till o, konflikt mellan den representa-
tiva demokratin, féretradd 5, de kommunala fértroendeménnen, och den
direkta demokrati, g,y de samrédsberdttigade ofta gpser Sig ha ratt att
utdva.

Frén principiell  synpunkt finner utredningen det felaktigt att bostads-
rattshavare, hyresgaster och andra boende samt vissa intresseféreningar
skall ha g formell stalining vid den typ 4y myndighetsbeslut gopy, plan-
laggning innebér. Deras inflytande bér g genom de politiska ) partierna
eller &garen 5, den fastighet dar de bor eller &ar verksamma. AN mindre
berattigat ar det att ge personer Med en 4ndad yagare anknytning till et
planomrade o, direkt mojlighet ait pdverka planarbetet utan att planfir-
fattaren féatt direktiv o, detta frdn byggnadsnamnden. Det kan daremot
vara angelaget att finna bra former for att lata gp lokal opinion komma
till tals i planfragor. Dessa former for inhdmtande 4, politiska opinioner
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bér dock inte foreskrivas av staten, utan lastlaggas 5, vederbérande
kommun sjalv.

Det ar ingen tvekan g att samradet &r mycket kostsamt. Det framgar
redan , ovanstdende redogorelse fir reglerna g, det. Hartill kommer
dock de &nda storre kostnader gom, kan drabba byggnadsverksamheten
vid aven relativt korta forseningar eller avbrott oo, fororsakas gy att
beslut oy, ett planforslag p.g.a. samrddssynpunkter inte kan antas vid
avsedd tid eller o, antagandebeslutet &verklagas. Givetvis ar det viktigt
att grannkonflikter  och sak&gares andra berittigade intressen |oses pa ett
frAn rattssékerhetssynpunkt  godtagbart satt under planprocessen.  Men
det mer allmanna inflytandet p& planbesluten bor forst och framst utévas
genom de beslutande kommunala organen.

Det ar nodvandigt att ge over PBLs regler mot p, angiven bakgrund.
I denna Gversyn bor ocksd det enkla planférfarandet —goq Gver. Manga av
forenklingama  dé&r borde kunna géras obligatoriskt.

55 Oversyn ay krav pa byggnader

55.1  Kravet p& driftsekonomi m.m.

Forslag Bestammelsen i 3 kap. 8 § PBL med krav p& att byggna-
der skall utforas med sddant material och pd sddant satt, att repara-
tions-, underhalls- och driftskostnader —begransas, bér upphavas.

Enligt 3 kap. 8 § PBL skall nya byggnader utfdras med sadant mate-
rial och p& s&dant satt att reparations-, underhdlls- och driftskostnader
begrénsas. Sadana byggnader som f&r uppféras utan bygglov behover
dock uppfylla kraven bara i skalig utstrackning 3 kap. 9 §.

Enligt 3 kap. 10 och 14 § galler kravet i 3 kap. 8 § ocksd sidana
tilbyggnader  och anlaggningar oy, krdver bygglov. Andra tillbygg-
nader och vissa angivna anlaggningar skall uppfylla kraven i skalig
utstrackning.  Andra &ndringar  &n tillbyggnader och ombyggnader skall
utfdras s att kraven i 3 kap. 8 § uppfylls i skalig utstrackning.

Betraffande ombyggnader galler kravet i 3 kap. 8 § i den utstrackning
det skaligen kan fordras med hansyn till den férlangning av brukstiden
som Ombyggnaden medfér 3 § PBF.
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Kraven i 3 kap. 8 § galler dock aldrig fitidshus 9 och 10 88.

Av propositionen  med forslag till PBL 1985861 s. 234 och 496
framgdr att syftet med bestammelserna ar att begransa kostnaderna for
att hdlla gn byggnad i stdind. Man skall darvid soka den ekonomiskt
mest forménliga relationen mellan investerings- och underhallskost-
nadema. Det &r alltsd ytterst fraga om ett krav pd o slags ekonomisk
andamalsenlighet.

Staten bor inte foreskriva ndgot oy, relatonen mellan g investering
och driftskostnader  fér op investeringsanl&ggning. Bestammelsen borde
darfor kunna upphavas. Det kraver dock vissa ytterligare Gvervaganden,
bla. néar det galler mojligheten att rensg Ventilationskanaler — och gy.
hjalpa mogelskador.

Boverket har inte befogenhet att meddela ndgra tillampningsforeskrif-
ter till 3 kap. 8 § PBL. Det &r dock mdjligt att bestimmelsen influerat
pd utformningen 4, tillampningsforeskriftema till andra paragrafer. Ett
upphévande 4, bestdmmelsen kan alltsd paverka ocksa innehdllet i NR.

552  Regelinventering

Forslag  Boverket ges i uppdrag att inventera Ovriga bestdmmelser
i 3 kap. PBL och i NR i syfte att ta bort foreskrifter gom inte
bottnar i krav p& hélsa, sakerhet, hushalining med icke fornybara
gemensamma resurser €ller grundlaggande sociala behov.

Som redan anférts pa flera stéllen i detta betankande bor det dras ep
klar gréns mellan vad samhallet boér reglera i det statliga regelverket for
byggnader och vad goy bor Overlatas till de enskilda att avgora eller
som bOr styras pd annat satt. En genomgéng g, regelsystemet och gp
utrensning 5, onddiga bestdmmelser behdvs. Regeringen bor ge Bover-
ket ett uppdrag med denna innebérd. Uppdraget bor ocksd innefatta op
beskivning 5y vilka sociala behov goy bér tillgodoses genom fireskrif-
ter. Sarskilt bor 5, dérvid observera den pagdende férandringen g
familiesammanséttningarna och 4, befolkningsstmigturen med ett Okat
antal aldringar med speciella behov.
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56 QOversyn ay ansvarsfragor

Forslag PBLs ansvarsregler geog Over. Syftet bor ygrq att astad-
komma ett klargérande g, att byggherren och inte byggnadsnamn-
den har ansvaret for fel hos byggnader. Vid behov bér g, lagéand-
ring goras.

| flera sammanhang har det konstaterats att kommunerna generellt sett
daligt utnyttjiat de mojligheter till forenklingar  vid bygglovprévningen,
som PBL erbjuder. En orsak till detta sags yara att kommunerna kéanner
osékerhet o vilket gnhgyar de tar pa sig genom Minskad kontroll  och
tillsyn.

Byggnadsnamnden skall enligt PBL tillvarata de mdjligheter lagen ger
att forenkla och underlatta &renden for enskilda. Dérvid bor de verka
for att lagens foreskrifter o, begransning 5y bygglovplikten vinner
tilldmpning.

| en detaliplan eller omradesbestammelser far bestammas att bygglov
inte kravs for vissa atgarder.

Ansokningar oy bygglov fér enkla atgarder kan 45 muntlig. Beslut-
anderétten i sddana &drenden kan delegeras till op tjansteman.

Byggnadsnamnden far enligt 8 kap. 29 § PBL anpassa sin granskning
av fitningar och 6vriga handlingar till den sokta &tgardens art och gm-
fattning och till byggherrens kvalifikationer. Formuleringen  har enligt
propositionen med forslaget till PBL prop. 1985861 ¢ 741 sin grund
i att ansvaret for att byggnader utférs i enlighet med géallande bestam-
melser ligger pa& byggherren. Bygglovprévningen skall déarfor ut pa
en beddmning 5y om Atgérden kan antas uppfylla  kraven i PBL _ inte,
som lidigare, innebdra o fullstandig kontroll 5, att byggnaden inte
strider mot géallande bestdammelser.

Enligt 9 kap. 6 § PBL skall byggnadsndmnden besikta arbeten, g¢om
kraver bygglov, i erforderlig utstrackning. Ocksd har finns alltsd moj-
ligheter att anpassa hamndens aktivitet frdn fall till fall.

| propositionen  fors ett utforligt resonemang om byggnadsnamndens
resp. byggherrens  gngyar for fel gom uppkommit i byggnaden 315-
324. Av detta och gy ett par senare réttsfall kan mgpn dra slutsatsen att
rattslaget inte &r alldeles klart, &aven gy, en forskjutning i ansvaret skett
frdn byggnadsnamnden till byggherren. Denna frdga aktualiseras ocksa
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frén byggnadsnamnden il byggherren. Denna fraga aktualiseras ocks&
om utredningens i avsnitt 5.7 lamnade forslag genomfirs.

Det ar darfor angelaget att ansvarsfragan goq Gver och att ddrav gy,
foranledda lagéndringar gérs. Utgangspunkten  bor \gra att det ar bygg-
herren g5y har allt gngyar fir byggnadens tekniska egenskaper. Bygg-
nadsndmndema skall i detta avseende bara ha ett ansvar gentemot det
allmanna, foretratt av stat och kommun, att allménna intressen inte
blivit  sidosatta genom en bristfallig  kontroll  fran byggnadsnamndens
sida. Daremot kan det yary naturligt att kommunen f&r ett storre gnsvar
for att mark gom i en Plan anvisats fAir bebyggelse ocksd &r lampligt fr
detta &ndamal. Utredningen avser darmed inte att skadestandslagens
regler om myndighetsansvar skall dndras, utan det géller att finna klara
regler med den inrktning g nu angivits.

57 Oversyn ay bygglovférfarandet

5.7.1 Nuvarande regler om bygglov och kontroll
Krav

Som redan sagts innehéller 3 kap. PBL ett antal bestammelser g, egen-
skaper gom nya byggnader skall ha. | stor utstrackning preciseras dessa
krav i tillampningsforeskrifter och allmanna rad frdn Boverket. Stundom
hanvisar tillampningsféreskriftema till  reglerna i gn branschstandard
sésom ett godtagbart satt att uppfylla PBLs egenskapskrav. Det inne-
bar, som tidigare papekats, att myndigheterna i praktiken blir skyldiga
att godta produkter go, ftillverkats enligt standarden ytan att det finns
ndgon skyldighet for byggherrarna att filia standarden.

I viss utsrdckning kan egenskapskraven ocks& preciseras genom be-
stammelser i detaljplan eller omradesbestammelser. Detaljplanen  och
omradesbestdémmelserna  kan ocksd innehdlla bestammelser o, placer-
ingen 5y byggnader och om annat som har samband med de lokala
férhallandena.

Harutdver finns bestammelser ., byggnader ocksd i gnpnan lagstift-
ning &n i PBL. Det géaller tex. strandskyddsbestammelser och arbetar-
skyddsbestammelser  liksom vissa halsoskyddsbestammelser.

Betraffande vissa produkter gop ingdr i byggnader finns sarskilda
regler i gnnan lagstiftning,  tex. el- och kemikalielagstifiningen. Dessa
regler innebér ofta att en produkt maste fylla vissa egenskapskrav eller
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vara utford p& visst satt for att f& anvandas. Efterlevnaden 4, dessa
regler stdr under tillsyn 4, olika centrala myndigheter. Till denna grupp
hor ocksd hissar, dar dock byggnadsndmnderna har visst tillsynsansvar.

De i PBL och dess tillampningsforeskrifter samt i detaljplanen eller
omrédesbestdmmelserna  angivna kraven p& nya byggnader skall i storre
eller mindre utstrackning uppfyllas ocksd vid tillbyggnader, ombygg-
nader och andra andringar 5y byggnader. Motsvarande regler finns &ven
for vissa anlaggningar, for tomter och for allmanna platser.

Tillsyn

Det &r enligt 9 kap. | § PBL den byggandes skyldighet att ge till att
PBLs regler gy byggnader filis. Enligt 10 kap. PBL har byggnads-
namnden rétt och skyldighet att ingripa och krava rattelse, oy, byggher-
ren inte réattat sig efter gallande bestammelser.

Betréffande vissa atgarder kraver PBL dessutom o, sarskild forhand-
prévning, innan arbetena far paborjas. Provningen resulterar i bygglov,
resp. rivningslov  och marklov.

| de fall bygglov kravs skall arbetena ske under ledning 4y, en av
byggnadsnamnden  eller Boverket godkdnd ansvarig arbetsledare och
under kontroll 5, byggnadsnamnden. En nyhet sedan arsskiftet &r att
byggnadsnamndema  &ven A&lagts att halla ett samradsmote for att ga
igenom arbetenas planering med de berdrda.

Byggnadsnamnden  skall i erforderlig utstrackning besikta byggnads-
arbeten. Byggnadsnamnden har ratt att krava sakkunnigbevis gm egen-
skaper och funktioner hos byggnaden och kan krava in handlingar gom
beskriver byggnaden i fardigt skick.

Aven efter det att byggnaden Firdigstallts skall i ett flertal fall ventila-
tionssystemets  funktion  aterkommande  kontrolleras  under byggnads-
namndens Gverinseende enligt o vid Aarsskiftet gjord &ndring i 16 kap.
1 8§ PBL. Liknande krav pa regelbundna funktionskontroller finns sedan
gamalt betraffande hissar, eldstader .

En speciell stélining intar de typgodk&nnanden goy Boverket kan
meddela enligt 16 kap. PBL. Ett s&dant typgodkdnnande innebar att
byggnadsnamnderna  vid bygglovprévningar skall godta material, kon-
struktioner  eller anordningar oy blivit  godkanda.  lypgodkannanden
meddelas normalt fér o, tid 5, fem &r och forenas regelmassigt med
foreskrifter 5y, ndgon form 4, kontroll 4, tillverkningen.
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Ansvar

Som anférts i avsnitt 5.6 &r ansvarsférdelningen  mellan byggnadsnamn-
den och byggherren inte entydig nar det géaller fel hos byggnaden. |
Ovrigt  ar ansvaret fir sadana fel f.n. civilrattsligt  reglerat. Véagledande
harvidlag ar de ,, branschorganisationema antagna allmanna bestam-
melserna fir entreprenader m.fl. AB 74 mfl.

Den | juli 1992 skulle gn lag om byggnadsgaranti trada i kraft. Dér-
efter skulle goy villkor  fér bygglov fér nybyggnad och ombyggnad gy
permanentbostadshus oy uppfors 5, naringsidkare  gélla, att denne
tecknat o garanti for avhjalpande av fel gom Visar sig under de forsta
tio aren. Riksdagen har emellertid nyligen beslutat att uppskjuta lagens
ikraftradande  for ait ge regeringen mojlighet att g Over lagen med
malet att utreda o, en tiodrig objektférsakring  skulle ha firdelar fram-
for det slag 5y garanti som lagen angivit.

5.7.2  Konsekvenser ., EES-avtalet

Genom avtalet o, europeiskt ekonomiskt samarbete EES forbinder sig
Sverige att anta den europeiska gemenskapens EG regler pa ep rad
omraden. Det galler direktiv om kemiska produkter, g5y, ingér i bygg-
nader, om hissar och mycket hera Viktigast ar dock EGs rads direktiv
av den 21 december 1988 o, fillndrmning  ,, medlemsstaternas lagar
och andra forfattningar  rérande byggprodukter 89I06EEG _ bygg-
produktdirektivet. Dess praktiska tillampning  férutsatter emellertid ett
antal s.k. tillampningsdokument  och andra riktlinjedokument, vilkka annu
inte antagits 5, EG.

Byggproduktdirektivet omfattar produkter o tillverkas  for att in-
fogas varaktigt i byggnader och andra anlaggningar och som har bety-
delse fir ndgon 4, gex angivna egenskaper _ de vasentliga kraven
hos den fardiga byggnaden eller anlaggningen. Dessa egenskaper géller
mekanisk motstandsformédga  och stabilitet, brandskydd, hygien, halsa
och milj6, sakerhet vid anvandning, bullerskydd samt energi och varme.

Begreppet byggprodukt i byggproduktdirektivet a&r inte synonymt med
begreppet byggvaror enligt vedertaget svenskt sprakbmk.  Som byggpro-
dukter kommer sannolikt inte att raknas Lex. prefabricerade skdp och
koksinredningar  hen Lex jamvégsrals och delar i brokonstruktioner.

EES-landerna  skall vidta alla atgérder goy &r noédvandiga for att se
till  att byggprodukter  far slappas ut pa marknaden endast om de é&r
lampliga fér avsedd anvandning mot bakgrund av de vésentliga kraven.
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Vidare skall landerna inte hindra produkter, som uppfyller  direktivets
bestammelser, ait fritt distribueras, saluhdllas eller anvandas inom sina
territorier.

En byggprodukt skall forutsattas 44 lamplig for avsedd anvandning,
om den ar forsedd med ett sk. EG-méarke. Vissa produkter, gom &r gy
mindre  betydelse med hansyn till halsa och sakerhet, skall dock f&
slappas ut p& marknaden efter blott o, forsakran fran tillverkaren om att
produkterna  gverensstammer med allmant erkand och tillampad  teknik.
Sédana produkter far inte forses med EG-market.

De produkter oy far forses med EG-market skall Gverensstamma
med gn teknisk specifikation i form ,,, antingen

en nationell standard, oy utgér g till nationell nivd overford  s.k.
harmoniserad  standard,

eller gn nationell  standard, go befunnits uppfylla de sex hamnda
egenskapskraven,

eller ett europeiskt tekniskt godkannande eller ocks& att produkten
genom ett sarskilt forfarande konstaterats gverensstaimma med de
sex vasentliga kraven. Dessutom skall EG-méarket visa att produkten
uppfyller de krav gom kan finnas i andra direktiv = &n byggprodukt-
direktivet.

Harmoniserade  standarder utarbetas L, europeiska standardiserings-
organisationen  Comité Européen de Normalisation, CEN pa uppdrag
frin EFTA och EG, gom ocks& slutigen skall godkanna standardema
mot bakgrund ., de gey vasentliga kraven.

Proceduren for att f& gn nationell standard befunnen &verensstamma
med ndgot 5y de gy vasentliga kraven A&r den att en stat anméler stan-
darden til EFTA yeqp EG, gom, efter att ha inhamtat yttrande fran de
andra staterna, tar upp standarden pd o sarskild forteckning.

Europeiska tekniska godkannanden meddelas ., harfor utsedda god-
kannandeorgan i de olika landerna i enlighet med riktlinjer som tagits
fram 5y deras samarbetsorganisation,  European Organisation  for Tech-
nical Approvals EOTA,  p& uppdrag 5, EFTA och EG, som ocksa
skall godkanna riktlinjerna. Om riktlinjer  saknas, kan godk&nnanden
meddelas 5, EOTA sjdlvt. Enligt huvudregeln  far europeiska tekniska
godkannanden meddelas bara g, e harmoniserad standard saknas for
produkten eller o produkten inte &r lamplig for Standardisering.

Tillverkama  eller deras ombud inom EES &r ansvariga for att bestyr-
ka att produkterna  gverensstimmer med kraven i en av de namnda
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tekniska specifikationerna. Regler for detta kommer att faststéllas med
hansyn till varje produktslags betydelse och karaktar inom ramen fOr ett
antal faststéllda alternativ.

Det gpg huvudaltemativet  ar certifiering 5y ett fristende certifierings-
organ p& grundval 4, typprovning, stickprov och tillverkningskontroll
samt besiktning och 6vervakning av fabriken.

Det andra huvudaltemativet _tillverkarforsakran ~_ &r delat i tre under-
alternativ.  Ett 5, dessa bygger pa fabrikens egen kontroll under odver-
vakning gy ett certifieringsorgan. Ett annat pa en fristdende labora-
toriekontroll i kombination = med fabrikens egen kontroll.  Det tredje
underaltemativet  bygger helt pd fabrikens egen kontroll.

Staterna har rétt att utse godkannandeorgan, certifieringsorgan, kont-

rollorgan  och provningslaboratorier som behovs fir bestyrkandepro-
ceduren. Vissa krav pd opartiskhet, kompetens |, géller.
Byggproduktdirektivet innehdller ocksd ett antal bestimmelser gom

syftar till att underlatta g, fri varucirkulation — under tiden intill dess att
harmoniserade  standarder |, y, freligger.

Slutligen innehéller  byggproduktdirektivet regler om ingripanden d&
det visar sig att gn teknisk specifikation eller gon produkt inte uppfyller
direktivets  krav.

Sarskilt gy Standardisering

Sedan lang tid pagdr ett kontinuerligt arbete med att utarbeta standarder
for byggprodukter.  Detta arbete har alltmer intemationaliserats och
kommer att f& o, vasentligt o©kad betydelse nar EES-avtalet trader i
kraft.

Under de kontakter ¢4y, utredningen haft under sitt arbete har fram-
forts att géllande standarder p& byggomrddet i vissa tall grundas krav
som ar hogre &an vad PBL fordrar. Standardema skulle alltsd gy kost-
nadsdrivande.

Det nuvarande regelsystemet nar det galler egenskapskrav pé bygg-
nader iir, gom redan papekats, uppbyggt s& att 3 kap. PBL anger Vissa
egenskaper gom byggnader skall uppfylla. Dessa mycket allmant hallna
krav maste ofta preciseras for att bli praktiskt tillimpbara. Dels maste
uttryck  sédsom lamplig, god etc. Oversatts till matbara storheter.
Dels maste det anges vad PBLs generella krav i praktiken innebar fr
olika slag 5y byggnader och delar 5, byggnader och vid olika forutsatt-
ningar. Detta ar uppgiften for Boverkets tillampningsforeskrifter. Ocksa
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dessa ar emellertid till stora delar utformade som funktionskrav, alltsd
krav pd vilka egenskaper en byggnad eller o, byggnadsdel skall ha. |
sddana fall har den byggande frihet att rent tekniskt utforma huset som
han sjalv vill, bara han ser till att det far de féreskrivha egenskaperna.
Ménga génger kan det dock ygra tveksamt eller svart att utreda om en
viss teknisk  l6sning ger de foreskrivna  egenskaperna. Till tjanst for
byggherrama och byggnadsnamndema  forekommer det darfor att Bover-
ket kompletterar o, foreskrift med o, upplysning i ett s.k. allmant rad
om att en Viss teknisk lésning uppfyller det foreskrivna egenskapskrav-
et. Darmed far byggherren o garanti for att o sidan teknisk I6sning
kan anvéndas utan sérskild utredning om dess anvandbarhet.  S&dana
upplysningar i allménna r&d lamnas ofta i form av en hanvisning il o
standard oy antagits inom branschen.

Innebérden 5\, hanvisningen &r alltsd inte att standarden maste foljas,
utan att byggnadsndmnden i praktiken inte kan vagra bygglov for en
produkt gom tillverkats enligt den angivna standarden. Byggherren  har
full frihet att g& ifrdn standarden, men fiskerar da att byggnadsnamnden
ifrigasatter o, PBLs  egenskapskrav blir uppfylida, nagot gom kan
fordyra  bygglovprévningen  och forsvarar tillverkning i serier av pro-
dukter gom skall anvandas i flera kommuner.

Utredningen har inte kontrollerat pastdendet att ,, Boverket i bygg-
fireskrifema  utpekade standarder skulle stilla hogre eller fler krav &n
vad som kan kravas med stod 5y PBL. AVeN < skulle \ary fallet,
kan det inte gnses vara fel under forutsattning att Boverket angivit  att
standarden skall gnses uppfylla  PBLs krav enbart i vissa avseenden.
Frégan &r emellertid principiellt viktig. Som framgétt ,, ovanstdende
innebar EES-avtalet o, vasentligt utokad anvandning av hénvisningar till
standarder samtidigt gom det blir komplicerat g1t awika fran s.k. 6ver-
firda  harmoniserade  standarder. Det ar darfor ytterst angelaget att
Boverket bevakar utvecklingen p& detta omrade inom EG | syfte att
forhindra  att starka branschintressen driver fram harmoniserade  standar-
der med &verkrav i forhdllande till de minimikrav som samhallet staller
upp P& byggnader. Detta ar ett modosamt och l&ngvarigt  bevaknings-
arbete och kommer att krava stora resurser.
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573  Utredningens  beddmning

En ny lag

Forslag  Mgjligheten  att flytta over PBLs regler o, byggnader till
en sarskild lag utreds.

Genomfdrandet  ,,, byggproduktdirektivet i Sverige kraver nya lagreg-
ler om egenskapskrav, provning, kontroll, certifiering, markning, mark-
nadsféring och anvandning 5, byggprodukter enligt direktivets anvis-
ningar. Det blir ett omfattande regelkomplex, &ven o, huvuddelen 4,
foreskrifterna  kommer att kunna utfardas som regeringsférordning  och
myndighetsfireskrifter. Reglerna kommer att handla g, produkter gom
ocksd anvands i byggnader och framfér allt anlaggningar gom inte reg-
leras gy PBL. Reglerna kommer vidare till sin karaktdr att i manga
avseenden vasentligt skilia sig frdn den reglering gom PBL py innehdl-
ler. Samtidigt kravs dock att PBLs regler i vissa avseenden anpassas
till  byggproduktdirektivets krav.

Enligt utredningens uppfattning innebar reglerna i PBL att det finns
en P& vissa punkter dubbel, i nigra fall flerfaldig, sakerhet for att egen-
skapskraven pd byggnader skall uppnds. Det galler byggherrens gnsvar
enligt 9 och 10 kap., bygglovgranskningen,  kontrollen under byggskedet
genom ansvarig arbetsledare och besiktningar, den kommande bygg-
nadsgarantier eller objektsfirsakringen och den aterkommande kontroll-
en av t.ex. ventilationsanordningar. Dartill kommer att entreprenad-
kontrakten med dartill knutna ansvarsregler i stor utstrackning ansluter
till den offentliga regleringen. Det &r inte lampligt att till detta ldgga
ytterligare  den kontroll 5, byggprodukter —¢oy EES-avtalet kraver. Den
samhalleliga  kontrollen  bor inte g3 mer Omfattande &n vad gop be-
hévs med hansyn till medborgarnas hélsa och sédkerhet samt vissa andra
grundlaggande krav sdsom handikappanpassning och energihushallning.
De forfaranden g5, behévs for kontrollen  bér g5 S& enkla, snabba
och kostnadbesparande gqy, mojligt.

De tekniska egenskapskrav pd byggnader gom anges | 3 kap. PBL
Gverensstammer i huvudsak med de gy vésentliga krav pa byggnader
som enligt byggproduktdirektivet skall ligga till grund for de krav gom
bor stallas pa byggprodukter.
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De py redovisade forhéllandena talar enligt utredningens uppfattning
for att reglerna o, byggnader och o, byggprodukter i princip bér féras
samman | en !ag. Enligt utredningens uppfattning &r det inte lampligt att
ta in de pyg regler gom EG-harmoniseringen  kraver i PBL. Dessa regler
ar alltfor avvikande fran Gvriga regler i PBL och alltfér omfattande.

Lagen oy byggnadsgaranti eller objektfirsakring bor anpassas till den
nya regleringen.

Den tekniska bygglovprévningen

Forslag ~ Det bor undersdkas gy den tekniska prévningen  vid
bygglov kan undvaras.

Med ¢p ny lag zy det slag gom py Skisserats skulle bygglovprévning-
en komma att begransas till de krav gop finns kvar i PBL, alltsd i
huvudsak  lokaliseringsfragan, inklusive  dverensstammelsen med g,
omrédesbestdmmelser respektive planenlighetskravet och omgivningsan-
passningen 3 kap. | och 2 8§ PBL. Darmed skulle ocksd behovet av
byggnadsndmndemas  besiktningsverksamhet minska vasentligt och be-
hovet 5y ansvariga arbetsledare bortfalla helt. Sammantaget skulle detta
medféra avsevérda besparingar bade for byggherrama och det allmanna.
Sarskilt galler detta invandiga ombyggnader och andra &andringar gy
befintliga byggnader dar lokaliseringen  redan ar Idar.

Nackdelarna skulle 55 sma. Alla viktiga byggprodukter kommer i
framtiden  att gy kontrollerade  och godkanda ur framst halso- och
sakerhetssynpunkt enligt EES-reglema. Byggnadsnamnderna kan genom
en ganska enkel besiktning konstatera , de mest patagliga kraven pa
den fardiga byggnaden uppfylits eller ej, tex. kravet p& handikappan-
passning. Om krav pd on byggnadsgaranti eller en Objektsforsakring
infors  finns sékerhet for att byggfel kommer att atgérdas om de &r gy
ndgon betydelse. Det &r ocksd troligt att garantifirsakringsbolagen
kommer att utdva gp viss tillsyn 6ver byggena for att undvika forluster.
P& det civilrattsliga omradet kommer de nyligen antagna ansvarsreglema
i AB 92 att galla.

Om man Vil ha ytterligare sakerhet for att brister och fel verkligen
upptacks kan PBLs foreskrifter ,, ventilationskontroll och andra regler
om Lex. hissbesiktningar sgmt ratt for byggnadsnamnden  att utféra
besiktningar, kréva sakkunnigbevis och fordra in handlingar tas in i den
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nya lagen. Denna typ 5y efterhandskontroller  skulle till och med ytan
nackdel kunna byggas ut vid behov. S&dana kontroller har namligen den
fordelen jamfért med den nuvarande bygglovprévningen it de innebér
en Pprovning 4, den fardiga byggnadens verkliga egenskaper och inte
som bygglovprévningen _ en forhandbeddémning  p& papperet gy vilka
egenskaper byggnaden kan antas fa, om den utférs pd ett visst sétt.
Systemet skulle ocksd stimulera utvecklingen av tekniska metoder att pa
ett enkelt s&tt mata eller pd annat sétt prova en byggnads egenskaper,
tex. matning 4y luftvaxling  och luftkvalitet. ~ Att stimulera o, s&dan
teknisk utveckling skulle ligga i branschens eget intresse.

Till  skillnad  frdn bygglovprévningen fordrojer  efterhandskontroller
inte heller byggnadsarbetena. Dessa kan drivas snabbt och effektivt.
Risken for att de eventuellt maste rattas i efterhand faller pa byggherren
som alltsd far op battre kontroll Gver byggprocessen i dess helhet an vad
han har idag. En efterhandskontroll ~ kan ocksd lattare anpassas il de
verkliga behoven med hansyn till byggnadens karaktir &n vad en for-
handsprévning kan.

Vid  efterkontrollen kommer byggnadsndmnden tt behdva visa att
byggnaden ar felaktig, for att kunna krava rattelse. | dagens system éar
det byggherren ¢4, skall visa att den planerade byggnaden kommer at
bli riktig.

En fordel med att ta bort férhandsgranskningen  &r att byggherrarnas
ansvar for att folia géllande regler och uppnd gallande krav framstar i
tydligare ljus. De kan inte langre skjuta ifrdn sig gnsyar Med hanvisning
till att de fatt bygglov eller, som idag stundom sker, lita p& att bygg-
nadsnamnden skall upptacka och rétta till g, brister i projekteringen.

En nackdel med att ta bort férhandsgranskningen av Planerade bygg-
projekt &r att byggherrama kan tvingas att svdva i ovisshet huruvida de
bygger enligt gallande regler eller ej. Det bor darfor inforas en Mojlig-
het att f& ndgon form g, frivilig forhandsgranskning.  Eventuellt skulle
detta kiruna ske inom gmen for typgdnnandeinstitutet. Detta maste

under alla omstandigheter goéras g eller tas bort g.a. EES-avtalet.
Man skulle d& kunna tanka sig nigon form liknade ett typgodkannande
fir att f& vissa tekniska Idsningar, gom inte omfattas av EES-reglema,
forhandsgodkénda centralt eller i enklare fall lokalt.

Anledningen till att typgodkannandeintitutet forefaller intressantare &n
bygglovinstitutet  inklusive  férhandshesked i detta sammanhang &r att
det g.a. sin generalitet gynnar ett industriellt — byggande. En okad
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industrialisering av byggandet &r enligt utredningens uppfattning ett gy
de béasta satten att sanka byggkosmadema.

En invandning moet forslaget skulle kunna g4 att enskilda personer,
som inte har yrkeskunskaper p& byggomradet, behover den hjalp och
det stéd gom bygglovprévningen  innebar. Utredningen vill darfor erinra
om att utredningen inte foreslar nagon inskrdnkning i byggnadsnamn-
dens nuvarande skyldighet att lamna rad och upplysningar i frAgor gom
beror namndens verksamhet. Vid enklare byggnadsarbeten ,, det slag
som icke yrkeskunniga personer kan utfdra sjalva kommer dessa alltsa
att kunna f& viss service fran byggnadsnamndema, &ven om bygglovkra-
vet tas bort. | per komplicerade fall bér g okunnig byggherre givetvis
anlita gn konsult eller on kompetent entreprendr. Om gn kommun sd
onskar kan naturligtvis ocksd denna ge konsumentinriktad  hjélp. Men ett
ev. behov 4, konsumentvagledning kan inte, enligt utredningens ma.
ning, ensamt motivera ett bibehdllande 4, krav p& bygglov. Utredningen
utesluter dock inte att g mojlighet att fa forhandsbesked kan visa sig
behévas 5, andra skal, tex. d& gallande foreskrifter &r svartolkade

En konsekvens 5, utredningens forslag kan bli att forsakringsbolagen
stéller byggnadstekniska krav gqp villkor  for att ge forsakring. Det ar
darfor viktigt att en eventuell lagstiftning oy, obligatorisk  férsakring
utformas sd att forsakringsvillkoren kopplas till de lagstadgad egen-
skapskraven. Det bor har observeras att vi genom EES-avtalet firbinder
oss att inte ha statliga regler gy direkt eller indirekt kan forsvéra
internationell  handel med byggprodukter. Om vi kraver o obligatorisk
forsékring, torde vi darfor gr5 skyldiga att samtidigt ge till att forsak-
ringsvillkoren inte blir handelshinder, dvs. forsvérar anvandningen g,
EG-méarkta produkter. Reglerna maste dessutom g4 uUtformade sa att
de inte forsvarar for forsdkringsbolag i andra EES-lander att lamna
forsakring i Sverige. Vidare torde det a5 S& att konkurrensen o
forsakringstagama  kommer att leda till att mgn i det ldnga loppet far gp
lamplig relation mellan frsakringspremien, firsélcringsrisken  och kost-
naden for forsakringsbolagen kontroll 5, forsékringsobjekten.
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Den planmassiga  bygglovprévningen

Forslag Det bor undersbkas g, inte den planmassiga bygglov-
provningen  kan ersattas med ett anmalningsforfarande inom  gm-
rdden med detaljplan.

Om den tekniska kontrollen ., byggen utformas enligt vad som nu

skisserats kommer  bygglovprévningen att begrénsas till i huvudsak
lokaliseringen,  planenligheten och omgivningsanpassningen.
Lokaliseringen i stort &r ep planfrdga och berdrs inte patagligt g, hur

den byggtekniska prgvningen eller kontrollen utformas. Daremot ger det
nu Skisserade nya systemet for den byggtekniska kontrollen  mgjligheter
att forenkla prévningen 5, planenligheten och omgivningsanpassningen.

| bygglovprovningen  ,, byggnadsféretag inom detaljplanelagt omrade
ingar en Provning 5y att &tgarden inte strider mot detaljplan, att fastig-
heten stammer ¢verens med detaljplanen och ey. fastighetsplan saint 4
atgarden kan antas uppfylla egenskapskraven pad byggnaden i 3 kap.
PBL.

Den skisserade |ésningen p& den tekniska provningen innebar ait
prévningen mot 3 kap. inskranka till | och 2 §8.

Prévningen enligt 3 kap. 1 som handlar ., utseendefragor, bor
enligt utredningens forslag i avsnitten 5.8.1 begransas véasentligt.

I 3 kap. 2 § foreskrivs det att byggnader skall placeras och utformas
sé att de eller deras avsedda anvandning inte inverkar menligt pa trafik-
sékerheten eller p& annat satt medfor fara eller betydande olagenheter
for omgivningen.  Vidare skall inverkan p& grundvattnet, som Kan yara
skadlig fir omgivningen, begransas. | frga om byggnader g5, skall
placeras under markytan galler slutligen att det i skalig omfattning  skall
beaktas att anvandningen ,, marken G6ver byggnaderna inte férsvaras.
Normalt sett torde alla dessa krav ygrg provade i detaliplanen och s&le-
des ing& i planenlighetsprévningen.

Bygglovprévningen inom  detaliplan  kommer alltsd att bli mycket
enkel och huvudsakligen bestd i o kontroll av om byggnaden &verens-
stammer med planen. Mot denna bakgrund bor det undersékas om
bygglovprévningen i nuvarande form &ver huvud taget behover bibehal-
las inom detaljplaneomrédden.  Den skulle kanske kunna ersittas med en
anmalningsskyldighet  forenad med g skyldighet fér byggnadsnamnden
att inom g viss tid, frslagsvis o ménad frdn anméalningsdagen, med-
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dela huruvida den tilltinkta &tgarden strider mot planen eller ej. | det
fall expropriation  eller planandring  o6vervags, skulle dock namnden
kunna bordlagga é&rendet enligt regler liknande dem gom ny gdller enligt
8 kap. 23 & PBL. En anmalningsskyldighet behdvs ocksd for att bygg-
nadsnamnden skall f& kannedom ., planerade byggnadsforetag och
kunna utdéva sin tillsynsverksamhet.

Fordelen med g, sédan ordning skulle 45 att byggherren far op last
tid gom han kunde ratta sin planering efter. Det nuvarande systemet,
som innebar att den oerhért kostsamma och p& manga satt tunga bygg-
verksamheten p& ett, enligt utredningens mening, oacceptabelt satt ar
beroende 5, byggnadsndmndemas mycket varierande resurser, ambition-
er och handlaggningstider,  skulle darmed upphora.

Den planméssiga bygglovsprévningen innebar emellertid  ocks& gp
méjlighet  for grannara att kontrollera  ait planen félis. Om  bygglov-
prévningen tas bort, forsvinner deras mojlighet att genom ett overklag-
ande f& prévat oy, byggnadsnamndens tolkning av blanen &r riktig. Det
ar inte utredningens tanke att bygglovet skall ersdttas med ett dverklag-
bart kommunalt beslut o, att godta ett anmélt byggarbete. Detta skulle
inte innebdra n&gon forenkling.  Hansynen till grannarnas intressen torde
darfor fordra att anmalningsiortarandet  bara kan tillampas o grannarna
godkant arbetena eller o, dessa uppenbart &r planenliga i alla gygeen-
den. Dessa frAgor bor dock 6vervagas narmare.

58  Forslag il andringar i PBL

581  Utformning och farg

Forslag ~Myndigheternas  mojligheter  att paverka op byggnads yttre
utformning  och farg begrénsas till atgarder gom, inte kan tolereras
frdn allméan synpunkt.

Enligt 3 kap. 1 § PBL skall nya byggnader placeras och utformas pa
ett satt gom &r lampligt med hansyn till stads-eller landskapsbilden och
til kulturvardena p& platsen. Vidare skall byggnaderna ha gp yitre form
och farg, gsom &r lamplig fér byggnaderna gq, sddana och ger en god
helhetsverkan. Samma krav galler i tillampliga delar for tilloyggnader
och anlaggningar oy, kréver bygglov. Andra tillbyggnader och anlagg-
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ningar skall uppfylla kraven i skalig utstrackning.  Andra &ndringar 5y
en byggnad an till-och  ombyggnad skall ocks& uppfylla  kraven i skalig
utstrackning. 3 kap. 10 och 14 §§ PBL Ombyggnader skall uppfylla
kraven i 3 kap. | § sdvitt galler utformning, form och farg 3 § PBF.

I propositionen  med forslaget till PBL 1985861 erinrades s. 479
om att bestammanderatten  Gver byggnadens utformning  enligt ldre
bestammelser i forsta hand tilkom den byggande. Darmed skulle bygg-
nadsnamndens ingripande begransas till sidana fall dar forverkligandet
av den byggandes intentioner skulle innebara ett inslag i stads- eller
landskapsbilden .., s& stérande art, att det fran allman synpunkt inte
kunde tolereras. | propositionen sades emellertid att en av byggnads-
namndernas viktigaste uppgifter ar att vaka over att bebyggelsen far op
tiltalande  utformning  nar op, ny miljo skall skapas och nar nya byggna-
der skall anpassas lill en befintig milj. Det borde darfér enligt propo-
sitionen  finnas et stod for g konstruktiva —ambitioner &n att enbart ha
en mojlighet  att i efterhand kunna ingripa mot uppseendevackande estet-
iska missgrepp. Paragrafen ger byggnadsnamnden  mgjlighet att stélla
krav pd gn s&dan placering, utformning och fargsattning 5, byggnader
att den ytire miljon  far o, god estetisk kvalitet.

Aven . bestimmelsen i 3 kap. 1 § PBL tilampats restriktivt av
domstolarna  gnger utredningen  att det inte bor vara en myndighetsupp-
gift att reglera fragor .y, skonhet genom Juridiskt  bindande beslut.
Myndigheternas  uppgift bor begransas till att ingripa d& en atgard, som
en person avser att vidta, icke kan tolereras frdn allmén synpunkt. Detta
bor vasentligt underlatta bygglovprévningen  och &r en forutséttning  for
det upphdvande ., bygglovkravet o utredningen foreslagit. DA be-
hovs namligen s& enkla och klara regler gom mojligt om Vilka krav gp
byggnad skall uppfylla. Aven .. oo enskilda intressen méste beaktas
i rimlig  utstrackning.

For Kklarhetens skull bér framhdllas att utredningen inte foreslar n&gon
andring 5y bestammelsen i 3 kap. 12 § PBL g, att byggnader, som ar
sarskilt ~vardefulla  frdn historisk,  kulturhistorisk, miljoméassig  eller
konstnarlig  synpunkt eller gom ingdr i ett bebyggelseomrade ay denna
karaktar, inte far forvanskas.
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5.8.2 Planreglering gy utformning  och farg

Forslag | detaljplan far bestammelser o, byggnadens farg, fasad-
material etc. meddelas bara g, det behdvs for att tillgodose syftet
med Oversiktsplanen eller ett riksintresse.

Enligt 5 kap. 7 § forsta stycket 4 och 16 § 4 PBL far i detaljplan och
i omradesbestammelser meddelas foreskrifter om Placering, utformning
och utférande y gy byggnader, andra anlédggningar och tomter.

Bestammelserna innebéar att kommunen i detaljplanen eller omrades-
bestammelserna kan gnge hur kravet i 3 kap. 1 § PBL skall tillampas
inom omrédet. Enligt redan fire PBLs ikrafttradande vedertagen praxis
kunde regleringen i stadsplan och byggnadsplan bla. yse byggnads
lage pa tomten, dess takvinkel, fasadmaterial, taktdckningsmaterial  och
farg. Numera kan det enligt propositionen med forslaget till PBL ocksé
anges om byggnader skall ygrg fristende  eller sammanbyggda, pa
vilket satt tillganglighetskravet skall tillgodoses och vilken grundlagg-
ningsmetod g5y, skall anvéandas. Vidare kan det meddelas bestammelser
som avser att tillgodose energihushalliningsbehov tex. genom utnytt-
jande gy, lokalldimatet, solinstralningen, markvarme och energilagring
eller vattenhushallningsbehov,  tex. genom Omhandertagande 4, dagvat-
ten. Ocksa vissa brandsakerhetsaspekter kan tillgodoses genom bestam-
melser 4, iffAgavarande slag liksom vissa tillganglighetskrav vid  om-
byggnad och vissa sarskilda bevarandekrav. prop. 198586l s, 481
och 578-580

Betraffande foreskrifter i omradesbestammelser galler att de endast far
meddelas fir att sakerstdlla att syftet med Oversiktsplanen uppnds eller
att ett riksintresse tillgodoses.

Nar det galler planreglering 4y byggnaders utfornming &r det sjalv-
klart att man i detaljplaner vid behov bor kunna bestamma byggnadens
hoéjd eller volym i &vrigt. Ocksd placeringen p& tomten bor kunna reg-
leras liksom _ dar det befinns nodvandigt _ ovriga 4, de i propositio-
nen hdmnda forhdllandena. Detta géaller dock med ett viktigt undantag.
Sédana estetiskt och ekonomiskt betingade val gom farg, lasadmatexial,
takvinklar  och taktéckningsmaterial maste det ankomma pa byggherren
att gora s lange han inte &verskrider gransen for vad gom kan tolereras
frdn allman synpunkt. Den g, utredningen oygn foreslagna nya lydelsen
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av bestammelsen i 3 kap. | § &r alitsd tillracklig  ocksd inom omr&den
med detaljplan. Den behgver inte forstarkas med sarskilda bestammelser
i planen.

Det kan emellertid finnas skal att redan i detaljplanebeslutet ange
ramarna for den toleransfrihet ¢y, byggherren bor atnjuta enligt 3 kap.
1 om ramarna P& grund 4y ett omrades speciella karaktar &r snavare
an vanligt. Det kan gélla sarskilt enhetliga stadsmiljder, dar patagligt
avvikande byggnader skulle kunna upplevas som Stotande frdn allman
synpunkt, eller landskapsbilder g, upplevs gom sérpraglade och néd-
vandiga att bevara. Forekomsten ,, sddana omrdden bor framgd
kommunernas  @versiktsplaner. Om det behdvs for att sakerstélla att
syftet med o&versiktsplanen uppnds eller att ett riksintresse tillgodoses
bor alltsd o detaljplan reglera ocksd byggnaders utseenden. Det &r
séledes frdga oy en precisering av de krav gom kan stéllas med stod gy
3 kap. 1 § mot bakgnmd ,, det utredningsarbete som Oversiktsplanen
grundas p&. Utredningen foreslr att 5 kap. 7 § PBL &ndras i detta
syfte.

Den speciella mojligheten  att i detaljplan meddela skyddsbestammelser
for byggnader, som &r séarskilt vardefulla fran historisk, kulturhistorisk,
miljomassig eller konstnarlig synpunkt eller som INGar i ett bebyggelse-
omréde 4,y denna karaktdr, berérs inte av utredningens forslag.

583  Trevnad och gndamalsenlighet

Forslag Kraven i 3 kap. 5 § PBL att byggnader skall vara lamp-
liga for sitt andaméal och ge mdjlighet  till trevnad tas bort.

3 kap. 5 § PBL foreskriver att nya byggnader skall 5.4 lampliga for
sitt andamal och ge mojlighet  till trevnad, god hygien, en 9od arbets-
miljd  och ett tillfredsstallande inomhusklimat. Sédana byggnader gom
far uppféras utan bygglov behdver dock uppfylla kraven bara i skalig
utstrackning 3 kap. 9 § Enligt 3 kap. 10 och 14 §§ galler kraven i 3
kap. 5 § ocks& sadana tilloyggnader och anlaggningar som kraver bygg-
lov. Andra tillbyggnader och och vissa angivna anlaggningar skall upp-
fylla kraven i skalig utstrackning. Betraffande ombyggnader géller att de
skall uppfylla kravet p& trevnad i 3 kap. s Ovriga krav i samma
paragraf skall uppfyllas i den utstrackning det skéligen kan fordras med
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hansyn till den forlangning av brukstiden 5y, ombyggnaden medfér 3
§ PBF. Andra andringar &n tilloyggnader och ombyggnader skall utfor-
as S& att kraven i 3 kap. 5 § uppfylls i skalig utstrackning 3  kap.
10 8.

| propositionen  med forslaget till PBL Prop. 198586l utvecklades
innebdrden 5, bestammelsen i 3 kap. 5 § s. 489 och 490. D&r sags
det att paragrafen innebar att o byggnad skall fungera val for brukaren
och foér den avsedda verksamheten och innehdller allménna nytto-, hal-
so- Och trevnadskrav, dvs. krav p& g god komfort. Kraven i paragrafen
sags delvis overlappa varandra. Med en Mmycket vid tolkning kan lamp-
lighetskravet tacka aven évriga krav.

Att on byggnad skall ara lampad for sitt dndamé&l innebar enligt
propositionen  séledes att den skall fungera val fir den eller de verksam-
heter for vika byggnaden &r avsedd. Bostader skall ha fungerande
planiésningar med goda rumssamband och god moblerbarhet. Krav kan
stallas pé lamplig fast inredning i kék och hygienrum gsamt pa fonadsut-
rymmen oOch andra bostadskomplement.

En byggnad g5 fungerar val for sitt andamél tillgodoser —enligt pro-
positionen  ofta, mep inte alltid, trevnadskravet. Byggnader skall utfor-
mas S att de erbjuder g, sddan komfort att de upplevs gom, behagliga
for de personer som Vistas i dem. | boningsrum och kék skall finnas
fonster gom vetter mot det fria. Arbets- och personalrum bér ha dags-
lius. Andra férhdllanden o, berérs L, kraven ar planldsning, rums-
utformning  samt utsikts- och insynsférhallanden.

I propositionen  pépekas det att krav p& solighet och genomluftbarhet
i bostader tidigare i firsta hand stilldes som hygieniska krav. De hygi-
eniska kraven kan dock pymera enligt propositionen  uppfyllas med
tekniska installationer, o trevnadskravet gor att genomgdende lagen-
heter med goda solvarden fortfarande bor efterstravas.

Trevnads- och hygienaspektema hanger enligt propositionen samman.
En byggnad o, inte erbjuder goda hygieniska forhallanden  ar knappast
trevlig fir brukaren och torde pa sikt inte heller fungera bra for sitt
andamél. Med kravet p& god hygien avses | propositionen  emellertid i
forsta hand att risk for sjukdom eller ohalsa som kan orsakas 5, bygg-
naden skall begransas. Kravnivdn bor bestimmas med utgdngspunkt fran
begreppet Sanitar olagenhet i halsoskyddslagstiftningen. Under hygien-
kravet faller emissioner fr&n byggmaterial men dit hor aven att det bor
finnas goda mojligheter gt gora rent i de utrymmen som finns i byggna-
den. Denna bor ocksd ha gp for sitt andamal val avpassad ljuddampning
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och ljudisolering.  Detta galler saval ljud goy alstras inom byggnaden
som buller frdn verksamheter i omgivningen eller fran trafiken.

Propositionen  utvecklar inte narmare gréansdragningen  mellan trey-
nads- och andamdlsenlighetskraven & gn4 sidan och kravet p& g god
arbetsmilio & andra sidan. Inte heller berérs denna grans pa tal om
kravet pa ett tillfredsstillande  inomhusklimat. Det sags dock att det
sistnamnda  kravet kan uppnds oy byggnaden har o, fillfredsstallande
tathet och varmeisolering samt en val fungerande ventilation. Detta
sammantaget skapar forutsatiningar for o god luftkvalitet och en behag-
lig inomhustemperatur.

Slutligen pépekas det i propositionen att nagot krav pa fuktskydd inte
tagits in i 5 Fukt i byggnader paverkar bade trevnaden och méjlighet-
en att uppnd goda hygieniska férhdllanden och ett gott inomhusklimat.
Fukt kan dock ocks& péverka byggnadens bestandighet och krav pa
begransning 5, sddan paverkan p& byggnader kan stillas med stod av
kravet pé& bestandighet hos byggnaders grundkonstruktion, stomme och
andra barande delar i 4

Utredningen noterar att kravet pa trevnad och &ndamalsenlighet histor-
iskt sett har sin grund i de patagliga brister i dessa avseenden som
tidigare fanns i det svenska bostadsbestindet. Det o angelaget att
avhjdlpa dessa. Med de omfattande statliga subventionema till bostads-
byggandetvar det ocksd naturligt att staten stdllde krav pa bostadsbygg-
nademas lamplighet for sitt andamdl. Situationen &r emellertid | mera
radikalt forandrad. Vi har fo6r narvarande totalt sett ett Overskott pa
bostader, gom i de flesta fall &r 4, bra kvalitet. Enligt regeringens fir-
slag kommer dessutom rantesubventionema  att successivt avvecklas.

Vad gom & trevligt och vad goy, &r andamdlsenligt ar i hég grad
subjektiva  beddmningar.  Beddémningarna  kan dessutom hos samma
individ  variera frdn tid till nnan beroende pa& en rad olika faktorer.
Redan darfir lampar sig frdgan inte for lagstiftning.  Fran principiell
synpunkt &r detta vidare frAgor gom styrs battre 5, fastighetsdgamas och
de boendes 6nskemél och goy myndigheterna inte bor reglera. Detta
galler bostader och kontor och industrier. Men ocks& betraffande sddana
lokaler gom skolor, sjukhus och vérdbyggnader av Olika slag bor kraven
nar det galler &andamalsenlighet stillas upp av byggherren  for varje
projekt och inte regleras i centrala statliga freskrifter.

Den sakliga innebdrden g, utredningens forslag nar det galler 3 kap.
5 § PBL framgar i huvudsak av det resonemang som forts i proposition-
en om avgransningen mellan de olika kraven i 5
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Forra aret genomfbrdes en tivling, den s.k. Byggutmaningen, i syfte
att utrona mojligheten att bygga bra bostider utan iakttagande av alla de
foreskrifter som finns i PBL och NR. Utredningen har konstaterat att ett
upphévande av 3 kap. 5 § PBL ir just vad som behdvs for att mojlig-
gora ett byggande enligt flera av de goda ideér som kom fram vid tav-
lingen.

Om utredningens forslag genomfors, maste NR indras i de delar de
grundar sig pd 3 kap. 5 § PBL. Det giller frimst bestimmelserna i 2
kap. om rum. Men éven i &vrigt finns det foreskrifter i NR som helt
eller delvis gar tillbaka pa 3 kap. 5 § PBL.
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6 Avreglering  inom andra omraden

61 Lag om kommunala  &tgarder il
bostadsférsérjningens framjande

Forslag Lagen kommunala  atgarder till bostadsférsorjningens
framjande upphdvs. Vissa bestammelser i lagen behdlls men placeras
i andra lagar dar dessa bestammelser hér hemma.

Lagen gm kommunala atgarder till bostadsférséijningens frAmjande
m.m. 1947 523 tillkom gom ett led i samhallets davarande intresse att

till stdnd och styra ett bostadsbyggande efter kriget. Lagens innehall
har déarefter &andrats vid flera tillfallen.

Genom nuvarande utformning 5, bostadsférsérjningslagen ges en
kommun mdojlighet att pd olika s&tt stédja bostadsbyggandet i kommunen
och stélla medel till forfogande for att nedbringa enskildas bostadskostna-
der. Vidare ger denna lag gn kommun mdjlighet  stalla medel il
forfogande fr att tacka forvaltningsforluster i egna bostadsforetag.

Bostadsforsorjningslagen  alagger kommunerna att formedla statliga 18n
och bidrag till bostadsbyggandet. Vidare skall kommuner enligt denna lag
bedriva bostadsforsoxjningsplanering  och lamna uppgifter darom till bl.a.
lansstyrelsen.

Lagen innehdller vidare regler oy, kommunernas bostadsférmediing och
vika avgifter oy far tas ut i samband darmed. Slutligen innehaller lagen
bestammelser ., att kommunen f&r férskottera medel i samband med
tvangsfirvaltning.

Bostadsforsorjningslagen  utgér &ven grunden fir den kommunala
bostadsanvisningslagen. Bostadsforsorjningslagens — utformning utgér &ven
grunden fir kommunerna att avvika frdn den kommunala likstallighets-
principen och ge stod till enbart vissa kommuninvanare.

Med o, inriktning  mot avreglering av bostadsmarknaden, dér ansvaret
for bostadsmarknaden och byggandet laggs pé olika fastighetsigare &r det
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naturligt att ompréva behovet 5, den kommunala bostadsforsorjnings-

lagen. | forsta hand bor behovet fir staten att styra kommunernas
verksamhet pa detta omrdde ifrdgasattas. En rimlig utgdngspunkt bor
darvid yara att staten kan lita pd att en kommun vidtar de atgarder gom
behovs for att kommuninnevdnama skall kunna f& godtagbara bostader
i kommunen. Kommunernas befogenheter och skyldigheter  styrs i
huvudsak 5, kommunallagen och socialtjgnstlagen.  Behovet 4y ytterligare
lagstiftning  &r darfor beroende 5y om staten har krav p& att kommunerna
vidtar &tgarder gomy inte skulle komma till stdnd ytan lagar eller att lagar
kravs for att skydda kommuninvénarna frdn &tgarder frdn kommunernas
sida.

Kommunernas gpgyar for boendet far i forsta hand gpgeg bestd gy att
uppratta  Oversikts- och detaljplaner g5y, mMojliggér  bostadsbyggande.
Kommunerna styrs darvid 4y, bestammelserna i plan- och bygglagen. Man
bor dessutom frdn statens sida utgd frdn att kommunera gor detta g,
eget intresse uytan behov 4, sérskild lagstiftning. Det saknas darfér skal
for staten att genom a9 alagga kommunerna att vidta olika atgéarder for
att framja bostadsforsorjningen  inom ett omrade. Kommunerna bor sjilva
f& avgora behovet g, bostadsférsérjningsplaner. Staten bor i framtiden
lita pd att kommunerna gor det i den omfattning de finner angelaget. Det
kan knappast 55 nNagot statligt intresse 5y, att samla in och kontrollera
kommunernas planer pd detta omrdde. P& g, avreglerad bostadsmarknad
bor staten inte stélla storre krav pd s&dan insyn eller kontroll &n vad gom
verkligen ar angeléaget.

Enligt den kommunala bostadsforsorjningslagen  alaggs kommunerna att
informera  bostadsssékande , bostader, deras storlek, utrustning etc.
Man bér kunna utgd frdn att den informationsskyldighet som bor &ligga
kommunerna  skall inskréanka sig till den information oy fOlier 4y
uppréttande 5 Oversikts- och detaljplaner. Liksom pé& alla andra omraden
bor man utgd frAn att information oy, bostadsmarknaden  for olika
upplatelseformer  etc. léses pd marknaden.

Saval neutralitetsskal  mellan olika upplatelseformer och mellan olika
fastighetsagarkategorier g5, likstallighetsprincipen, dvs. likabehandlingen
av ala hushdll, talar fir att nuvarande bestammelser i bostadsforsorj-
ningslagen o, mojliggdér  for kommunerna  att ge ekonomiska och andra
fordelar for vissa boendeformer och fastighetsdgare tas bort. Det bor
framst \5ra Socialtj bestammelser gom skall styra kommunernas
ekonomiska stod till vissa hushdll. | 6vrigt bor de generella bestammel-
serna | kommunallagen 5,5 vagledande for kommunernas agerande &ven
pa detta omrade.
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De nuvarande bestammelserna | bostadstérséijjningslagen utgor, som
ovan namnts, aven gp fbrutsattning for att e kommun skall kunna g& i
borgen for o enskild person som bygger bostdder. P& flera orter i landet
kommer det sannolikt, &tminstone under o, Gvergangstid, vara nodvan-
digt med kommunal borgen for att bostadsfinansiering skall bli majlig.
Inte minst torde det galla kommuner | glesbygd. Det kan darfér finnas
skl att behdlla bestammelser som ger en kommun mdjlighet att ge
kommunal  borgen till enskilda personer for nybyggnad 5, bostader.
Sadana bestammelser bor darfor  inforas i kommunallagen.

I § 2 gnges bestammelser o, anger att en kommun & skyldig att
medverka p& olika satt vid den statlig bidragsgivningen pa bostads-
omradet. Denna bestammelse bor utgd r bostadsforsoijningslagen och
i stallet inféras i kommunallagen.

De bestammelser ¢4, finns i §§ 1-3a bostadsférsdijningslagen  bor mot
ovanstéende bakgrund kunna utgd.

I 88 4 och 5 bostadsforsorjningslagen anges bestammelser f6r kommu-
nala bostadsférmedling och for kommunernas avgiftsuttag i samband
darmed. Sadan bostadsformedling  skall anordnas o, kommunen finner
behov 5y det. Paragrafema innehdller aven g bestimmelse om att rege-
ringen kan alagga en kommun it inratta  bostadsférmedling.

Det kan inledningsvis anmarkas att kommunallagen ger kommunerna
mdjlighet  att bedriva kommunal bostadsformedling.  Behovet att sarskilda
regler i bostadsforsdijningslagen & darmed beroende ,, om det kan
befinnas skaligt att staten skall kunna alagga en kommun att anordna
sadan bostadsformediing. | likhet med vad oy anforts tidigare bér staten
utgd frdn att gn kommun vidtar de &tgarder som befinns erforderliga  for
att kommuninnevdnama  skall kunna erhélla de bostader de efterfragar.

Ett dlaggande frn statens sida att en kommun skall inratta bostadsfor-
medling torde for Gvrigt inte p& ett verksamt satt kunna bidra till att fler
bostader kommer yt p& marknaden. Den kommunala bostadsanvisnings-
lagen gom skall kunna utgéra grunden for att kommunen erhller n&gra
bostadslagenheter it férmedla kan inte heller bidra till detta. Inte heller
innehéller denna lag nagra bestiammelser for kommunerna om P& vilket
satt tillgangliga lagenheter skall formedlas. Erfarenheterna visar dessutom
att de kommunala bostadsférmedlingama  haft 18g effektivitet. ~ N&gon
grund foér att havda att bostadssokande skall f& kunna efterfrdgade
bostader genom bostadsanvisningslagen  eller genom en Mojlighet  for
regeringen att lagga kommunerna bostadsférmedling  finns s&ledes inte.
Regeringen har ocksd bl.a. i o promemoria upprattad inom davarande
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bostadsdepartementet och i proposition o, bostadsbyggandets finansiering
ar 1992, mm. prop. 199192 56 uttalat att bostadsanvisningslagen bor
upphavas. Redan gepom Na@mnda proposition togs de tidigare bestammel-
serna om Kommunal bostadsanvisningsratt = gom Villkor for att  statliga
lan bort.

Utredningen  delar denna syn pa att bostadsanvisningslagen kan tas
bort. Lagen bor darfor upphavas fro.m. den | januari 1993. Dé&rmed
faller &ven behovet fir staten att kunna &lagga kommunerna att anordna
kommunal bostadstérmedling. Nuvarande bestammelser i 8§ 4 och
bostadsfirsdrjningslagen bor darmed kunna utgd. Det bdr i sammanhang-
et ndmnas att bostadsférmedlingsutredningen har till uppgift att lagga
forslag till vilka sé&rskilda regler gom krévs fér kommunernas avgifter i
sin bostadsférmedling.

I § 6 bostadsfoérsérjningslagen anges att en kommun har mdjlighet att
i vissa fall kunna firskottera medel oy en fastighet &ar stélld under
tvangsforvaltning  enligt bostadsforvalmingslagen 1977 792. En sadan
bestammelse bidrar till att hyresgasterna inte pa ett oforskyllt satt skall
komma i klam vid tvangsforvalming. Denna bestammelse bor dock inte
ligga i g sarskild lag vid sidan 5, de bestammelser goy, géller i dvrigt
for sddana situationer. Bestammelserna bor darfér utgd , bostadsfirsorj-
ningslagen och i stéllet inféras i bostadsfirvaltningslagen eller, oy skal
finns for det, i kommunallagen.

Sammantaget bedémer séledes utredningen att forhdllanden sedan lange
ar sé forandrade, jamfort med tiden efter andra véarldskriget, att lagen om
kommunala atgarder till bostadsforsériningen framjande bor upphévas.
De f& kvarvarande bestdmmelser gop kravs for kommunernas verksamhet
bor i stéllet inféras i kommunallagen eller i forekommande till i
bostadsférvalmingslagen.

62 Lag om byggnadstillstand m.m.

Forslag Lagen oy byggnadstillstind — bor upphavas.

| avsnitt 5 behandlas olika bestdmmelserna i plan- och bygglagen gom
paverkar byggprocessen och gomp darmed péverkar produktionskostnader-
na. | detta avsnitt har utredningen lagt fram forslag i syfte att ta tillvara
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forenklingsmajligheter i plan- och bygglovspmcessen. Utéver bestammel-
seran | plan- och bygglagen kan dock processen daven paverkas gy
bestammelser ¢, innebar ait ett bygglov inte réacker for att satta igang
ett byggnadsprojekt.

Lag 1971 1204 g byggnadstilstdnd innehdller bestammelser gom
gor det mojligt for regeringen att forordna att byggnadsarbete far
pa&borias utan sarskilt tillstdnd o, det behtvs med hansyn till samhalls-
ekonomiska  férhéllanden  eller laget pa arbetsmarknaden eller andra
vasentliga intressen. Lagen kompletteras av en Kungodrelse utfardad gy,
regeringen 5, vilka byggnadarbeten som skall prioriteras da lagen skall
tillampas.

Lagen oy byggnadstillstdnd — kompletteras  vidare av en lag om uppgifts-
skyldighet rorande byggnadsarbete. Den innebar att den som bedriver
eller gyser att bedriva byggnadsarbete ar skyldig att efter anmodan lamna
Arbetsmarknadsstyrelsen eller lansarbetsnamnd  uppgifter ~ ang&ende
arbetet g5y behdvs for att tillimpa lagen o, byggnadstillstand.

Lagen oy  byggnadstillstand tillkom bla. for att ge politiker  och
myndigheter  att styra byggandet pd ett s&dant satt s& att det utiamnades
over tiden och for att dampa sasongvariationer. Vid denna tid var
byggnadsarbetare obj ektsanstéllda vilket kunde innebara 6kad arbetsléshet
vintertid. ~ Numera har anstéllningsformen  dndrats och tekniken att klara
klimatpafrestningar ~ under vintertid har forbéttrats.

Forekomsten ,,, sddan lagstiftning bygger pa antagandet att politiker
och myndigheter har béattre férutsattning  att bedoma vilka byggnadspro-
jekt somskall prioriteras  vid konkurrens ., byggresursema.  Tillamp-
ningen gy en sadan lagstiftning  blir med nédvandighet stereotyp och
riskerar att drabba resp. gynna séval hushll ¢,y byggféretag pd ett
oacceptabelt satt. Eftersom kungorelsen &r utformad g, en blandning 5y,
foroud och mojligheter att traffa dverenskommelser med myndigheter blir
dessutom lagens tillampning osdker och svar att forutse. Réttssikerheten
for de berérda blir otillfredsstallande.  Erfarenheterna 4, lagens tillamp-
ning styrker inte heller att politker och myndigheter har battre forutsatt-
ningar an byggentreprenorer, fastighetsdgare och andra aktorer pa
byggmarknaden  att avgora vad gom i forsta hand efterfrdgas 5y, hushéllen
och dérmed bor prioriteras.

Starka skal talar for att de berérda parterna sjalva skall ta det
ekonomiska ansvaret for sitt byggande. Med en sadan ordning kommer
aktorerna marknaden att sjélva skoéta vilka projekt som Skall byggas.
P& en mer avreglerad marknad kommer naturligen man att undvika att
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bygga nar det &r dyrt och sjilva senarelagga projekt i tider ay Overhett-
ning. En sadan ordning kommer darmed att motverka kostnadsokningar
i olika led.

Mot denna bakgrund forordar utredningen att lagen 1971 1204 g
byggnadstillstdnd  upphavs. Lagstiftning av sadan karaktar bor endast
forekomma i (eng undantagsfall.  Darfér  bor riksdagen ta stéllning il
behovet nér s& langtgdende ingrepp nses erforderliga och aven ftill hur
en s&dan lag i g, s&dan situation skall tillampas.

63 Allmannyttiga  bostadsféretag

Forslag  Sarreglema fir allménnyttiga  bostadsféretag bor tas bort
ur lagar och férordningar.

I nuvarande lagstiftning  aterfinns begreppet allméannyttigt  bostadsfére-
tag p& flera stillen. Grunden fr begreppet &terfinns i forordningen
1986 694 oy handlaggning  forvaltning | m. gy bostadslan och
rantebidrag. Enligt o, sarskild forordning utfardad den 19 december 1991
upphévdes emellertid denna firordning. Darmed foreligger inte langre
mojlighet fér ndgon myndighet att ta Stélining till om ett bostadsféretag
ar allmannyttigt  eller ej.

Vi den avreglering 4, bygg- och bostadsmarknaden har stor vikt lagts
vid att vissa fastighetsagarkategorier inte skall ges en sarstdlining i
ekonomiska eller andra avseenden. Med de foreslagna bestammelserna
for statens stod for bostadsfinansieringen  efter 1992 undanrdjs alla
skillnader p& detta omrdde mellan fastighetségarkategorier. Genom
forslaget ., overgang frdn schablonmassig till konventionell —beskattning
av de kommunala bostadsféretagen kommer de kommunala bostadsfére-
tagens sérstéllning &ven pa skatteomradet att undanréjas. Aven utredning-
ens ftidigare redovisade forslag om att upphava 1947 ars bostadsforsorj-
ningslag innebadr att de kommunala féretagens sarstallning forandras.

De kommunala bostadsféretagen kommer darmed i framtiden att verka
P& samma Villkor g andra fastighetsdgare. De flesta kommunala
bostadsforetag star val rustade for detta. For att markera den efterstrav-
ade neutraliteten  mellan fastighetségarkategorier ~ bor sarreglerna  fir
allmannyttiga  bostadsféretag tas bort ; andra lagar eller forordningar dar
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denna fastighetsagarkategori getts en sirstillning. P4 det sittet kan
eventuella missforstind undanrGjas om att staten skulle anse att vissa
fastighetsagarkategorier ar mer eller mindre virdefulla for samhillet in
andra.

Forutom nir det giller beskattningen och statens stod for bostadsfinan-
sieringen kommer det att fa betydelse for hyresnimndens bestimning av
bruksvirdet vid tvister om hyreskravets skilighet. Enligt 55 § hyreslagen
skall vid tvister om hyreskravets skilighet hyresnimnden bestimma
bruksvirdet genom en jamfGrelse med likvirdiga ligenheter. Dirvid skall
enligt nuvarande ordning jamfGrelse i forsta hand ske med ligenheter
som ags av allminnyttiga bostadsforetag. Genom att dessa genom de
foreslagna forandringarna fir samma ekonomiska villkor som andra
fastighetsigare torde en motsvarande foréndring i hyreslagen knappast
paverka bedomningen av bruksvirdet. Eftersom bruksvirdet skall
bestimmas med utgangspunkt fran ligenhetens standard, storlek, lige etc.
torde en breddning av jimforelseunderlaget si att alla jimforliga
lagenheter far inga snarare 6ka hyresnimndens mdjligheter att bestimma
bruksvirdet.
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Sarskilt yttrande av Olle Lindgren

Ett centralt element i ett stabilt system for bostadsfinansieringen &r g
storre insats o, egenkapital frén den enskilde bostadsinvesterarens sida
an gom fn. i almanhet &r fallet. D&rom r&der bred enighet bland
byggare, finansiérer, garantigivare, borgensmén och placerare i hypoteks-
obligationer. ~ For den enskilde bostadsinvesteraren innebar o, 6kad insats
av eget sparande att l&nedelen kan minskas och att bufferten for agt fanga
upp ofdrutsedda  kostnader ggm hogre ranta etc. blir storre.

Behovet ,, statligt stod till bostadsiinansieringen  star i omvand propor-
tion till egenkapitalinsatsen.  Ju snabbare egenkapitalinsatsen kan byggas
upp Och ju stérre den blir, desto snabbare kan ocksd det statliga
finansieringsstédet  dras ned respektive avvecklas.

En bred stimulans 4, bosparande skulle underlatta o, neddragning 5y
statens nuvarande stod till bostadsfinansieringen och skulle darmed ocks&
legitimera o, sadan neddragning. Den skulle genom sin  demonstra-
tionseffekt bidra till att befasta forvantningar o vikten gy ett okat enskilt
bosparande.

Utredningen har trots detta valt att firesla ett system dar bosparpremie
bara kan utga till investeringar go avser KBP gy en Permanentbostad.

Av skdl gom utvecklas narmare nedan kan jag inte bitrada ett s& snavt
utformat forslag. De stora varden som Siadlva bostadsbestandet represen-
terar och vikten g5y opn fortgdende renovering, modernisering, ombyggnad
och tillbyggnad  motiverar  att dven s&dana sparmal kvalificerar  for
sparstimulanser  sparpremier. Aven gen som en 9ang kopt ett hus eller
en lagenhet kommer i s& smaningom att behdva renovera, Modernisera,
bygga om eller till. Aven | detta avseende sammanfaller agarens intresse
av en Val underhdllen och i tillampliga delar moderniserad etc. invester-
ing med finansidremas, garantigivamas, borgensménnens och placerar-
nas.

AV samma skal &r gp inskrénkning 5, stimulansen till permanentboende
SVar att motivera. Boendedimensionen  har éver tiden vidgats och gréansen
mellan det g5, skulle kunna kallas permanentbostad _ med avseende pa
den plats dar den boende &r skriven _ och den bostad viken gsamma
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person nhyttiar under sin fritd &r flytande At med snava regler
diskriminera  dem goy valier n kombination L, hyreslagenhet och
fritidshus ¢ boendeform  frdn att bli premieberéattigade i ett bosparande
ar inte heller rimligt. Varken statsfinansiellt eller fran kontrollsynpunkt
foreligger né&gra vasentliga hinder, vilket bl.a. utlindska erfarenheter
visar.

Mitt forslag ar darfor att ett allmant, brett, premieberéttigat malspar-
ande infors for byggande ., bostad, kép L, bostad smahus, lagenhet,
fritidshus, forvarv - 45y tomt, istandsattande av bostad, modernisering-
renoveringombyggnadtillbyggnad av bostad och l6sen 5, bostadslan.

Bosparandet bor ocksd utformas s& att den fortgdende integrationen
med Europaunionen underlattas, dvs. att det svenska regelverket
vasentligen sammanfaller med de system gom redan finns darstades, sa
att konkurrens  mellan finansiella  institutioner mojliggdrs  6ver hela
Europa och att regelverket kan férbli stabilt och forutsebart under lang
tid. Av speciellt intresse i detta sammanhang &r Boframjandets férslag till
allmant bosparande byggt pa det tyska Bausparen. Boframjandets  forslag
beskrivs  mycket 6versiktligt i utredningen. Systemet har véasentliga
fordelar jamfort med utredningens férslag

Det kopplar sparandet till ett lofte om ett motsvarande |an under
forutsattning  att villkoren  harfor uppfylls.  Villkoren fér detta 1&n &r
ocks&d kanda och givna frdn borjan och eliminerar darmed den
osakerhet  gom annars géller exempelvis  rantevillkoren. Genom
laneloftet dubblas investeringseffekten i férhallande Htill sparinsatsen.
Det reducerar problemet med den héga realrdntan och sanker darmed
finansieringskostnadema  vasentligt;

En bosparare, go, bosparat enligt Boframjandets  forslag sag

I00000Kr. ochd&ockséafarettlanpal00000kr. tillenrantasom
ar halften eller o, tredjedel L, motsvarande ranta pa marknaden,
sanker sina rantekostnader vasentligt.  For ytterligare, illustrativa

exempel hénvisas till Boframjandets férslag.

Det underlattar darmed ocksd g fortsatt anpassning g, den svenska
kapitalbeskatiningen il BG-nivd, d& den nodvandiga, parallella
nedtrappningen ,,, avdragsratten for galdrantan  blir mindre betung-
ande vid on 1&g an vid op hog finteniva;

Det ar inflationsdampande  och skulle darmed underldtta gp allman
och uthllig nedvaxling g, inflationsfirvantningamai linje med I&gin-
flationslanderna i Europa. Eftersom avdragsratten for galdranta
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successivt kan forutses begransas ytterligare och réntekostnader
siledes blir en allt kinnbarare belastning, skapas starka incitament
for lagsta mojliga rdnta pa bosparlinen. Systemet blir alltsa
inflationsdimpande.

*  Det bidrager till att skapa konkurrensneutralitet mellan finansinsti-
tut inom EES och mellan hushall inom EES.

*  Det ar statsfinansiellt billigt, d4 sparpremiens storlek inte ir avgdran-
de forsystemets effektivitet. Systemets slagkraft ligger i kombination-
en spara/lana och villkoren for denna. Det dr ocksd statsfinansiellt
och samhillsekonomiskt billigt med tanke pa dess multiplikatoreffekt.
Denna ir betydande pid grund av ett forhillandevis litet import-
lickage. De positiva effekterna sprids ocksi, darfor att bostads-
investeringarna och dess foljdinvesteringar har ett stort lokalt
innehall.

I ljuset av dessa fordelar foreslar jag att ett system for allmant bospar-
ande infGrs i enlighet med Bofrimjandets forslag. For att systemet skall
komma iging snabbt foreslar jag att ocksd extrainsittningar av samma
slag som for allemansspar och allemansfond mdjliggdrs inom systemts
ram.
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