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Propositionens huvudsakliga inneh4ll

- 1 propositionen behandlas forslag frin en arbetsgrupp inom regeringskans-
liet om 4ndringar i den schablonmetod som anvinds for att berikna produk—
tionskostnader for bostdder m. m. .

I friga om byggkostnader och byggherrekostnader m. m. skall férslaget
granskas ytterligare inom bostadsdepartementet. I avvaktan pd denna gransk-
ning hdjs nu gillande schablonbelopp med 6 %.

I friga om tomt- och grundberedningskostnader foreslas att det. nuvarande
beloppet, som #dr gemensamt {or kommunens och byggherrens kostnader,
delas upp s att kostnadsansvaret blir klarare.

De s. k. ligestilliggen for hoga markpriser slopas efter en tredrig dver-
géngsperiod.

Regionala kostnadsskillnader i byggandet foreslds beaktas pé ett nytt sitt
i schablonmetoden.

Vid ombyggnad begrinsas den s. k. ingingsvirdebeldningen.

Statsfinansicllt innebir dessa forslag sammantaget det forsta dret att sta-
tens utgifter okar med 75 milj. kr. :

Slutligen foreslds att rintebidragen i friga om underliggande kredit skall
grundas pA att linet amorteras i en viss bestimd takt.
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Proposition om ber#kning av lneunderlag
for bostdder m. m.

1 Inledning

Ln och réntebidrag vid ny- och ombyggnad av bostadshus bestims med ut-
gingspunkt i ett lineunderlag. Rintebidrag lamnas i princip till kostnademna
for rinta pé 1&n inom l4neundcrlaget.

Laneunderlaget, som skall motsvara kostnademna for att uppfora eller byg-
ga om huset, faststilldes vid nybyggnad tidigare helt med utgingspunkt i
beriiknade kostnader. Den 1 juli 1980 infordes produktionskostnadsanpassad
beldning (pk-beldning) vid nybyggnad av hyres- och bostadsrittshus som
upphandlats i konkurrens (prop. 1979/80:100 bil. 16, CU 22, rskr 240).
Tillimpningsomridet har sedermera vidgats till att gilla dven konkurrens-
upphandlade siljarbyggda egnahem. Dessutom godtas numera dven vissa
forhandlingsentreprenader.

Pk-beldningen innebir att 1dncunderlaget skall motsvara faktiska produk-
tionskostnader enligt anbud med skiligt tilldgg for kostnader som inte om-
fattas av anbudet, t. ex. byggherrckostnader, rintor, kostnader fér rimark
och anslutningsavgifter. Ocksd de beriknade kostnaderna redovisas i line-
drendet, men de anvindes till &r 1986 endast som utgdngspunkt for lins-
bostadsndmndens kostnadsprévning. Den innebér i princip att 1&n inte fir
limnas om den faktiska produktionskostnaden dr visentligt higre in den
beriknade.

En redogorelse for nuvarande metod att berédkna produktionskostnader vid
nybyggnad bér fogas till protokollet 1 detta drende som bilaga 1.

Pk-beldningen och kostnadsprovningen har modifierats fr. o. m. den 13
februari 1986 (prop. 1985/86:95, BoU 13, rskr 171). Pk-beléningen komp-
letterades d& med den s.k. rdntebidragstrappan. For hyres- och bostadsritts-
hus inncbir dndringarna att helt rantebidrag numera limnas for 1in inom
110 % av de beriknade kostnaderna. For 13n mellan 110 och 125 % av de
beriknade kostnaderna lamnas ett reducerat rintebidrag. Ldneunderlaget fér
pk-bel&nade projekt dr maximerat till 125 % av de beriknade kostnaderna.
Overskjutande kostnader {4r finansieras pd den 8ppna kreditmarknaden. Vid
kostnadsprovningen skall enligt regeringens bestimmelser produktionsfor- 2
hillandena och projektets kvalitct beaktas. '



1986 &rs modifieringar av pk-beldningen innebdr bl. a. att metoden for
berikning av produktionskostnader har fitt 6kad betydclse for rintebidragens
storlek i enskilda linedrenden. En forutsittning for att utformningen av nya
hus inte skall styras av berdkningsmetoden &r att den pi ett rittvisande sitt
iterspeglar kostnaderna for olika utféranden. Vidare bor metoden frimja ett
byggande med hog kvalitet.

En arbetsgrupp inom regeringskansliet har i departementspromemorian
(Ds Bo 1987:3) Forenklade metoder att berikna ldneunderlag och rintebi-
dragsunderlag for bostdder redovisat forslag till forindringar av berik-
ningsmetoden m. m. En sammanfattning av promemorian bdr fogas till
protokollet i detta drende som bilaga 2. Promemorian har remissbehandlats.
En sammanstillning av remissyttrandena bdr fogas till protokollet i detta
drende som bilaga 3.

I det f6ljande kommer jag att ta upp flertalet av de frigor som arbetsgrup-
pen har behandlat och ge min syn pa arbetsgruppens forslag. Det ankommer
pé regeringen att besluta om berdkningsmetoden inom ramen fér de all-
minna grunder som riksdagen har faststillt. I huvudsak giller for nérvarande
att metoden skall vara kostnadsanpassad (prop. 1977/78:93, CU 28, rskr
265). Vissa av de frigor som jag tar upp i det foljande kriver dock
stillningstaganden frin riksdagen. Detta giller de forslag som jag redovisar
om regionala kostnadsskillnader (avsnitt 2.4) och om rintebidrag och 1in
for det s. k. ingéngsvirdet vid ombyggnad (avsnitt 4).

Med anledning av en skrivelse frin bostadsstyrelsen behandlar jag slul-
ligen frigan om schabloner fér amortering av underliggande kredit vid berik-
ning av rantebidrag (avsnitt 6).

2 Metoden for beridkning av produktionskostnader
for bostdder m. m.

2.1 Byggkostnader

Den beriknade byggkostnaden bestims for nirvarande av grundbelopp per
ldgenhet och olika tilligg till grundbeloppen.

Grundbeloppen faststills av regeringen. I praktiken anger de en kostnads-
ram for en uppdelning av grundbeloppen som gors av bostadsstyrelsen. I
bostadsstyrelsens virderingsmetod &r grundbeloppet uppdelat i belopp for
yta, yttervdgg, trappa och ligenhet. Bostadsstyrelsen kan 6ka eller minska
grundbeloppen om utformningen av ett hus avviker frdn vissa normala
forutsitiningar.

Bostadsstyrelsen far faststilla tilldgg till grundbelopp for f6ljande inda-
mél:

balkong och altan,
exira virmeisolering,

1 grundkonstruktion,

2 anldggning for virme och varmvatten,
3 englingsavgift for elektrisk energi,

4 hiss,

5 skyddsrum,

6

7
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8 extra ljudisolering, . Prop. 1987/88:48
9 hobbyrum som inte ingar i viningsyta,

10 maskinell anordning for ventilation,

11 centralantenn,

12  maskinell utrustning for gemensam tvitistuga,

13 ligenhetsutrustning for tvit och torknmg,

14  extra stor kyl och frys,

15 handikappanpassning,

16 individuell mitming av varmvatten m. m.,

17  #tgird som minskar husets driftkosmader och

18 extra kostnader som beror p& att man bygger i saneringsomréde (sane-

ringstillagg).

Beloppen uttrycks i prisldget vid ingdngen av ir 1984. De omriknas till
aktuellt prisidge med hjilp av en fidskoefficient. Den faststills av bostads-
styrelsen pd grundval av statistiska centralbyrins faktorprisindex for grupp-
byggda smahus exkl. l6neglidning och efter avdrag for en beriknad rationa-
lisering motsvarande 0,2 procentenheter per minad.

Arbetsgruppens forslag till metod for berikning av byggkostader
innehdller ca 30 schablonbelopp hinforliga till olika. funktioner samt till
husets stomme inkl. tak och yttervigg: Till dessa belopp kan komma vissa
tilliggsbelopp. Forslaget innebdr ocksd bl. a. att kraven pd utgingsstandard
stills hogre dn i dagens metod.

Remissinstanserna ir dvervigande positiva till forslaget. Reduceringen av
antalet schabloner uppfatias i allminhet som en forenkling. Flera instanser
menar att den foreslagna metoden kan medfora kvalitativa forbittringar. En
del remissinstanser ger uttryck for 6nskemdl om ytterligare utveckling av
utgingsstandarden.

De negativa remissinstanserna framh4ller diremot att ett firre antal schab-
loner i sig inte ger en enklare metod. Flera remissinstanser anser att for-
slaget i friga om lintagarbyggda egnahem innebir en 6verkompcnsation
som styr mot stora hus.

De principiella skillnaderna mellan nuvarande metod och arbetsgruppens
forslag bor enligt min mening inte éverdrivas. I den nuvarande metoden
bestims den helt dominerande delen av de berdknade kostnademna av ett fital
virdebirare, som i princip motsvaras av de ca 30 virdebirarna i arbets-
gruppens forslag. Ett stort antal tilliggsschabloner i det nuvarande systemet
ersitts enligt arbetsgruppens forslag av ett fritt mvestenngsulrymmc pa 10

"% av beloppen for hus, mark och byggherrckostnader.

De principer arbetsgruppens forslag bygger pa ger enligt min mening god
Sverblickbarhet, forutsitiningar {6r kostnadsanpassning till olika utforan-
den och konkurrensneutralitet i friga om produktval m. m. Vidare kan det
stimulera till god utformning av bebyggclsen och teknisk utveckling.

Jag fister dock stor vikt vid de synpunkter som remissinstanserna har fort
fram i friga om bl. a. urvalet av virdebirare, kostnadsférdelningen mellan
vissa virdebdrare och valda belopp. Enligt min mening bor ett beslut om
forandringar av det nuvarande systcmet bygga pd ett forslag som i varje fall
frin tekniska utgdngspunkter mer allmint kan godtas. Remissinstanscrnas
synpunkter bor dirfor granskas ytterligare inom bostadsdepartementet. Jag 4
har for avsikt att inbjuda foretridare for bostadsverket, byggherrar och



byggare att folja denna granskning. Sedan granskningen &r avslutad avser
jag att &terkomma till regeringen med en redovisning till riksdagen for de
6verviganden och beslut granskningen kan foranleda. Tills dess bor den
. nuvarande metoden att berdkna byggkostnader anvindas.

Beloppen i arbetsgruppens forslag dr avvigda sd att vissa eftersldpningar
av nuvarande belopp i forhdllande till kostnaderna har terhimtats. For att
inte byggmarknaden skall storas i avvaktan pd den nimnda granskningen,
bér nivén i det nuvarande systemet hjas med 6 %. Det ankommer pi rege-

"ringen att besluta om en sidan héjning. De nya beloppen bér tillimpas i
drenden i vilka preliminirt beslut om bostadsidn meddelas fr. 0. m. den 1

januari 1988. De nya beloppen bdr fa tillimpas dven i drenden i vilka -

preliminirt beslut meddelas dessforinnan men efter den 4 november 1987,
om ldnes6kanden godtar att de begrinsningar som jag foreslar i det foljande
i friga om ldgestilligg (avsnitt 2.2.2) och s. k. ingingsviirde (avsnitt 4)
tillimpas i drendet. -

2.2 Markkostnader

2.21 Tomt- och grundberedningskostnader

Den beriknade kostnaden for tomt och grundberedning uttrycks for nérvaran-

de i tomt- och grundberedningsbelopp (TOG-belopp) som faststills av ldns-.

bostadsndmnden efter framstilining frin varje kommun.
I beloppet fir ingd kosmader for .

mark,

trafikanldggningar,

vatten- och avloppsanldggningar,

clledningar,

parkanliggningar,

grovplanering och grundberedning,

administration och

vissa rintor.
Kommunens framstillning om TOG-belopp skall avse normala kostnader
i omrdde utan samlad ildre bebyggelse. Beloppen faststills for kommunen
eller kommundel. Beloppen dr olika for olika typer av hus.

0~ N AW

TOG-beloppet bor enligt arbetsgruppen delas upp i ett tomtbelopp for. v

kommunens kostnader, ett exploateringsbelopp for byggherrens kostnader
och ett belopp fér vatten och avlopp, gemensamt for kommunens och bygg-
" herrens kostnader. Tomtbeloppet bor faststillas av linsbostadsnimnden for

varje kommun. Ovriga belopp bdr enligt arbetsgruppen faststillas i 1ine-'

drendet. Beloppen bor inte f& 6verstiga vissa takbelopp som faststills av re-

geringen. Takbeloppen bor differentieras efter exploateringsforutsittning- .

arna. . .
Forslaget att dela upp TOG-kostnaderna i tre olika delbelopp har till-
styrkts av flertalet remissinstanser. Flertalet linsbostadsnimnder, planver-

ket, Svenska kommunforbundet, Entreprendrforeningen, Sveriges Trihusfa- -
brikers Riksférbund, Riksbyggen, HSB och SABO ir positiva till forsla- -

get. Uppdelningen av beloppen renodlar ansvarsférdelningen mellan olika
parter i byggprocessen, vilket gor att man accepterar att systemet &t-
minstone skenbart blir mera komplicerat.” Ett par lansbostadsndamnder pa-
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pekar att forslaget inte innebidr nigon forenkling, men att man inte mot-
sdtter sig att det genomfors.

Jag anser i likhet med arbetsgruppen att den nuvarande ordningen medfor
oklarheter i friga om kostnadsansvar mellan kommunen och byggherren.
Nuvarande TOG-belopp bor dirfor delas upp i ett tomtbelopp for kommu-
nens kostnader, ett exploateringsbelopp for byggherrens kostnader och ett
belopp for vatten och avlopp, gemensamt f6r kommunens och byggherrens
kostnader. Tomtbelopp bor faststillas av linsbostadsndmnden att gilla for
hela kommunen eller del av denna. Ovriga belopp bor faststillas i l4ne-
drendet. Beloppen bor inte f4 Sverstiga vissa takbelopp som faststills av
regeringen. - :

Tomtbeloppet bor kunna variera med hinsyn till skilda exploaterings-
forutsiuningar, olikheter i kommunala ambitioner etc. Beloppet bor fast-
stillas p4 samma sitt som nuvarande TOG-beclopp med utgdngspunkt i en
framstillning frdn varje kommun grundad pd kalkyler 6ver kommunens
kostnader vid nyexploatering med ordindr planstandard. Tomtbeloppet skall
ticka kostnader for rdmark och kostmader utanfor kvartersmark for anligg-
ningar som kommunen enligt lag eller praxis utfor. S. k. gencralplanean-
liggningar fir inte ingd. Tomtritt bor behandlas pd samma sitt som i det
nuvarande systemet, dvs. nigon kostnad for rimark ingdr inte i TOG-
beloppet. Rintebidrag berdknas dock pid grundval av det belopp med vilket
lineunderlaget har minskats med anledning av att marken innehas med
tomtritt.

Innan kommunen gjort framstédllning om tomtbelopp, dock lingst ett 4r -

efter det att den nya ordningen har tritt i kraft, bor tillimpas tomtbelopp
som for smahus motsvarar 45 % och for flerbostadshus 30 % av nuvarande
TOG-belopp.

Exploateringsbeloppet, som avser kosmader for anlidggningar pa kvarters-
mark, exkl. vatten och avlopp, som byggherren normalt utfér, bor i fram-
tiden ingd i de beridknade markkostnaderna med de kostnader linsbostads-
nimnden godtar. Kostnadsbeddémningen bor goras i l&neidrendet. Det stiller
samma krav pd kostnadsredovisning som redan giller vid pk-belining. Det
ir med den foreslagna ordningen naturligt att ta med dven kostnader for
" finplanering och tomtutrustning i exploateringsbeloppet. I exploaterings-
beloppet kommer di att ingd kostnaderna for trafikanldggningar pi kvar-
tersmark, el-anliggningar pd kvartersmark, grovplanering och grundbered-
ning samt finplanering och tomtutrustning.

De kostnader for vatten och avlopp som for nirvarande finansieras inom
TOG-beloppet bestdr dels av den anldggningsavgift, som kommunen tar ut,
dels av kostnader for ledningar frin kommunens férbindelsepunkt fram till
huset. Forbindelsepunktens lige varierar med planutformningen. I ett ge-
mensamt belopp for vatten och avlopp bor enligt min mening ingd sivil
anldggningsavgift som byggherrens anldggningskostader for ledningar pi
kvartersmark.

Enligt arbetsgruppen bor tak bestimmas for vart och ett av de olika be-
loppen. Gruppen anser att takbeloppen skall faststillas av regeringen och
differentieras med hinsyn till terrdngforhillandena i kommunen.

Nigra lansbostadsnimnder har ifrigasatt om inte takbeloppen kan verka
kostnadshéjande i omrdden dir kostnaderna for narvarande ligger pé en ligre
niva. :

Enligt min mening bor sidana effekter av takbeloppen kunna motverkas
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av ldnsbostadsnimnderna. Nimnderna bor inte automatiskt acceptera redo-
visade kostrader bara dirfor att de ryms inom takbeloppen. Jag vill under-
stryka att ett sysiem med takbelopp inte dr tdnkt att foréndra den roll
nimnderna redan har nar det giller faststillande av TOG-belopp.

Flertalet remissinstanser kriver att takbeloppen fir en sidan nivi att byg-

gandet inte forsviras eller omojliggrs. Linsbostadsnimnden i Stockholms

ldn har gjort berdkningar hur de f6reslagna takbeloppen slar vid jamforelse
med gillande TOG-belopp. Beridkningarna visar att sirskilt i Stockholms
stad kan betydande svérigheter uppstd for vissa hustyper. De synpunkter
som har framférts bor enligt min mening kunna beaktas nir regeringen
faststiller takbeloppen. Takbeloppen for exploatering och for vatten och
avlopp bér i fortsitmingen justeras med den tidskoefficient som bostads-
styrelsen foreskriver. Takbeloppen for tomt bor justeras av regeringen efter
framstillning av styrelsen.

Ocksi enligt min mening bor takbeloppen differentieras efter terringfor-
hillandena i kommunen. I enlighet med vad SABO har forordat bor diffe-
rentieringen goras pd grundval av om exploateringsforutsitiningarna ir
ldtta, normala eller svira.

Riksbyggen och HSB anser att det belopp for finplanering som ingér i
takbeloppet for exploateringskostnader dr for 1igl. Flera remissinstanser
pétalar risken for att finplaneringsitgirderna kommer i ett ogynnsamt lige
ndr de skall konkurrcra inom takbeloppet for exploateringskostnader. Man
fruktar att resultatet blir en utarmning av den yttre miljén.

For egen del anser jag att takbeloppen bor faststillas s4 att nigon mate-
riell forindring i friga om férutsitiningarna for att finansiera en god ute-
milj inte foljer av forslaget i denna del.

Arbetsgruppens nu behandlade forslag i friga om berikning av markkost-
nader forutsitter i vissa avseenden att forindringar gors ocksd i friga om
metoden att berikna byggkostnader. Som jag har anfort tidigare bor
forindringar i friga om den senare metoden inte genomf6ras nu. Forslagen i
friga om markkostnader bor dock genomforas den 1 juli 1988. Som framgér
i det foljande (avsnitt 2.3) bor i den beriknade markkostnaden ingd dven
byggherrekostnader. Ett tilligg bor 4 gbras for rinta pd markkostnader un-
der byggnadstiden.

Det ankommer pé regeringen att besluta i de frigor jag nu har redogjort
for.

2.2.2 Lagestilligg

For ndrvarande kan ligestilligg fastsiillas for bostadsomriden som har
bdiire bostadslidge 4n andra. Tilldgget skall i princip motsvara det hdgre
markpris som ir skiligt.

Arbetsgruppen foresldr att rintcbidrag for ligestilligg slopas.

Remissinstanserna har olika uppfattmingar angdende slopande av liges-
tilligget. De statliga myndigheterna och Svenska kommunforbundet ir i
stort sett positiva, medan byggherreintressenicma édr negativa eller tvek-
samma till forslaget. . .

Ett grundliggande motiv fér arbetsgruppens forslag dr att subventioner
till icke produktiva investeringar kan vara prisdrivande. Priserna p4 centralt
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beldgen mark kan alltsd antas vara higre in de skulle vara om rintebidrag
inte limnades for ligestilligg.

Det higsta ldgestilligget for flerbostadshus, drygt 400 kr./m2, ﬁnns for
nirvarande i centrala Stockholm I 6vriga“landet overstiger lagesullaggen
endast undantagsvis 250 kr. /m2.

Jag delar arbetsgruppens uppfattning att rantebidragen for ligestilligg kan -

ha varit prisdrivande. Prismekanismerna dr emellertid komplicerade. Slopade
rintebidrag for lagestilligg torde knappast ge omedelbara eller fullstindiga
priscffckter. Enligt min mening bor ligestilliggen slopas, men detta bor
genomforas i etapper. 75 % av nuvarande ldgestilligg bor fi.ingd i 14ne-
underlaget i drenden i vilka prelimindrt beslut om bostadslin meddelas
fr.o. m. den 1 januari 1988. Som jag redovisat i avsnitt 2.1 bor detta i

vissa fall gilla dven i drenden i vilka prelimindrt beslut meddelas

dessforinnan men efter den 4 november 1987. Andelen bor sedan sinkas till
50 % &r 1989 och till 25 % &r 1990. Ligestilliggen bor alltsi slopas helt
fr. 0. m. ir 1991. Med en siddan 6vergingsperiod bor marknaden ha goda
forutsdttningar att anpassa sig successivt. Eventuclla forindringar av
kapitalkostnaderna utjimnas ocksA.

I varje lincirende faststills ett pantvirde som dr avgérande for hur siker-
heten for olika 14n kan placeras nir det giller formansritt. Li&n med bittre
formansritt @n det statliga 1anet, underliggande kredit, fir ldmnas upp till
70 % av pantvirdet. Enligt gillande regler om beridkning av pantvirde skall

pantvirdet motsvara ldncunderlaget med tilldgg for bl. a. sidana virden som |

inte beaktas vid berikning av lineunderlaget.Om pantvirdet Gverstiger lne-
underlaget, kan den underliggande krediten 6kas i motsvarande man. Sidana
virden som ligestilliggen skall avse kan ingd i pantvirdet oavsett om
sirskilda tilligg faststills eller inte. Mojligheterna att finansiera sidana
virden med underliggande kredit bor alltsd inte forsimras om ligestilliggen
slopas.

Det ankommer pd regeringen att besluta i de fragor j _]ag nu har redogjort
for.

2.3 Byggherrekostnader och rintor m. m.

For nirvarande idr byggherrekostmader, rintor under byggnadstiden och
moms i huvudsak fordelade pd de olika beloppen for bygg- och markkost-
nader.

Enligt arbetsgruppen bdr byggherrens egen administration, konsult-
kostnader och avgifter ingd i den beriknade produktionskostnaden med ett
sirskilt belopp per ytenhet for bostidder. Beloppet minskas {6r ytor dver
5000 m2. Vidare bor normaliserade kostnader for rintor och moms redovi-
sas separat.

Flertalet av de remissinstanser som behandlar forslaget dr positiva till
principen. Entreprenorforeningen anser dock att beloppet enbart skall avse
kostnader som byggherren sjilv kan piverka, om beloppet skall f4 en iter-
hillande effekt pd kostnaderna. Enligt foreningen ticks vidare endast ca

60-70 % av byggherrens kostnader, cxkl. rintor och moms, av det.

foreslagna beloppet. HSB anser att ett for gt satt belopp kan inncbira en
ofordelaktig styrning vid val av upphandlingsform; vilket kan leda till
hégre produktionskostnader.
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Arbetsgruppens forslag om byggherrekostnader m.m. r kopplat bl. a. till
dess forslag om berdkning av byggkostnader. Jag har tidigare anfort att
forslaget i denna del bor granskas ytterligare. Granskningen bor omfatta
dven forslaget om byggherrekostnader. Bl. a. dr det angeliget att ytterligare
prova storlcken pé det foreslagna beloppet och att undanrdja farhigor om att
forslaget skulle kunna styra valet av upphandlingsform. Nu tillimpade
. principer for att fordela byggherrekostnader samt kostnader {ér rintor och
moms bor dirfor gilla tills vidare.

2.4 Regionala kostnadsskillnader

Mitt forslag: Det boér ankomma pi regeringen att bestimma’ pi
vilket sitt regionala kostnadsskillnader skall beaktas vid beralmmg av
byggkostnader m. m. v1d nybyggnad.

Arbetsgruppen: Arbetsgruppens forslag (altenativ 2) innebir att be-

riknade byggkostnader och byggherrckostnader justeras med hinsyn till
regionala kostnadsskillnader med hjilp av orskoefficienter. Kommuner
inom samma a:belsrharlmadsregion (A-region), av vilka det finns 70 i riket,
behandlas pi ett enhetligt sitt. Kostnadsskillnader uttrycks i intervall pi tre
procentenheter. '

Kostnaderna justeras i férsta hand for de A-regnoner som har ctt pAtagligt '
hdgre kostnadslige in genomsnittet. Buffertzoner skapas kring hogkost-

nadsregionerna for att inte skillnaderna i koefﬁcienter mellan angrinsande
regioner skall bli allt{or stora.

Remissinstanserna: Remissinstanserna &r overvaga.ndc positiva till
att behdlla nigon form av ortskoefficientsystem. I de flesta fall forordas ett
system baserat p4 A-regioner. Nigra instanser anser didremot att ortskocffi-
cienterna bor slopas.

" Skiilen for mitt forslag: For nirvarande anpassas de beriknade bygg-
kostnaderna med hinsyn till kostnadsskillnader mellan olika regioner. Detta

giller framst i frdga om kostnadsskillnader for frakter och loner. Anpass-

ningen sker med hjilp av ortskocfficienter (prop. 1977/78:93, CU 28, rskr
265). Koefficienten 1,00 skall avse medelnivan for byggkostnader i landet.

Bostadsstyrelsen faststiller ortskoefficienten for .kommun eller ldn.

Koefficienterna fir faststillas for hogst 2 &r.
Enligt min mening #r de regionala kostadsskillnaderna i bostads-

byggandet si stora att berdknade byggkostnader och byggherrekosmadef_

dven framdeles behover justeras med hinsyn till dem. Samtidigt bér
justeringen goras pd relativt 6versiktliga grunder. Angrinsande omriden bor
si lingt mojligt behandlas si att inte 'f'o'rilt_siitmingama for likvh’rdiga
upphandlingar rubbas. Arbetsgruppens forslag till ortskoefficienter mot-
svarar vil dessa krav. Forslagets genomférande forutsitter bcdémningar som
motiverar atf regeringen faststiller ortskocfTicienterna.’

Regeringen bor inhdmta riksdagens godkidnnande att regeringen fir be-
stimma pé vilket siitt regionala kostnadsskillnader skall beaktas vid berik-
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ning av byggkostmader m. m. vid nybyggnad. Under forutsdtming av riks-
dagens godkinnande avser jag att foresla regeringen vilka ortskoefficienter
som skall faststillas. Jag dmnar dirvid f6lja det forslag till koefficienter for
olika A-regioner som arbetsgruppen har limnat. Visby A-region bér dock
enligt min mening, liksom i dag, ha en hogre ortskoefficient in den ligsta i
det foreslagna systemet. Liksom hittills bor linsbostadsnimndema for vissa
inlandskommuner kunna faststilla hogre koefficienter i vissa fall. Min av-
sikt dr att nya koefficienter skall kunna tillimpas i drenden i vilka preli-
minirt beslut om bostadslin meddelas fr. o. m. den 1 januari 1988,

3 Kostnadsprévningen

Enligt arbetsgruppen bor anknymingen av " linsbostadsnimndernas kost-
nadsprévning till de s. k. 6verkosmaderna slopas.

Flertalet av de remissinstanser som behandlar forslaget dr positiva till det.

Enligt 22 § forsta stycket 1 nybyggnadslineforordningen for bostidder
(1986:692) skall bostadsldn for nybyggnad av hyres- och bostadsrittshus
och siljarbyggda egnahem i princip inte limnas om den faktiska
produktionskostnaden visentligt 6verstiger den beridknade. En motsvarande
bestimmelse for 14n som avser ombyggnad av hyres- och bostadsrittshus
finns i 19 § forsta stycket 1 ombyggnadslaneforordningen for bostider
(1986:693). Bestimmelserna har till syfte att motverka onidiga kostnads-
Skningar. :

Ett visentligt syfte med rintebidragstrappan, som infordes &r 1986, var
att tillféra subventionssystemet ett automatiskt verkande kostadsdimpande
element. Overkostnadsprévningen skulle didrmed kunna goras pi ett betyd-
ligt mer flexibelt sétt dn tidigare. Utgdngspunkterna for prévningen anges i
22 § tredje stycket nybyggnadslineférordningen for bostider och i 19 §
tredje stycket ombyggnadslinefsrordningen for bostidder pi foljande sitt:
"Vid beddmningen av frigan om kostnaden for projektet kan godtas enligt
forsta stycket skall skilig hidnsyn tas till produktionsforhillandena och
byggnadsprojekiets allménna kvalitet. Darvid skall sirskilt beaktas sidana
kvaliteter som medfdr bittre bostadsfunktioner eller som minskar de fram-
tida drifts- och underhdllskostnaderna. Vidare skall beaktas om det for pro-
jektet i annat avseende giller sirskilda férhillanden.”

I den praktiska tillimpningen har tveksamhet uppkommit om innebdrden
av kostnadsprovningen. Jag anser att denna tveksamhet bor undanrdjas.
Enligt min mening bdr relationen mellan faktisk och beriknad produk-
tionskostnad inte tillmitas ndgon sjilvstindig betydelse i linedrendet. 1
likhet med arbetsgruppen anser jag dirfor att anknytmingen av
kostnadsprévningen till de s. k. Overkostnadema bor slopas. Kost-
nadsprovningen bor entydigt avse frigan om kostnaderna for ett bygg-
nadsprojekt ir skiliga med hinsyn till produktionsférhillandena och pro-
jektets allminna kvalitet. Jag avser att dterkomma till regeringen med
forslag till nodvindiga forfattningséndringar.
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4 Rantebidrag och 14n for det s. k. ingdngsvirdet
vid ombyggnad

Mitt forslag: Berikningen av réntebidrag och lin som avser in-
gingsvirdet vid ombyggnad skall grundas pd det ldgsta av foljande
belopp, ndmligen 10 % av den godkinda ombyggnadskostnaden,
kopeskillingen eller 75 % av summan av markbeloppen for en mot-
svarande nybyggnad. Den nya ordningen skall som huvudregel
tillimpas i drenden i vilka preliminirt beslut om bosladslén meddelas
fr. 0. m. den 1 januari 1988.

Arbetsgruppen: Arbetsgruppen har foreslagit att lineunderlag vid-

ombyggnad som inte genomférs i egen regi, skall vara maximerat tll det
laneunderlag som kan beréknas for en nybyggnad som upphandlats pd mot-
svarande sitt och att bestimmelserna om rintebidrag i sddana fall skall an-
passas till vad som giller for nybyggnad. Arbetsgruppen har vidare fore-

slagit att den schablonmissiga subventioncringen av ingingsvirden vid

ombyggnad av hyres- och bostadsriittshus skall slopas helt.

Remissinstanserna: Remissinstanserna dr delade i sina uppfattningar
om forslaget. De statliga myndigheterna dr 6vervigande positiva till forsla-
get. Flertalct organisationer och foretag avstyrker diremot dndringarna. En
del instanser anser att forslaget bor analyseras ytterligare.

Skilen for. mitt forslag: Rintebidrag och 14n till ombyggnads-
kostnader grundas for nidrvarande pd den godkinda ombyggnadskostnaden,
dock hogst beriknade kostnader for en motsvarande nybyggnad.

Rintebidrag och 1n till ingdngsvirdet grundas pd det ligsta av foljande

belopp, nimligen 25 % av den godkinda ombyggnadskostnaden, kope-

skillingen eller summan av markbeloppen for en motsvarande nybyggnad.
Enligt min mening har arbetsgruppens forslag om samordning av reg-
lerna for ny- och ombyggnad principiella fortjianster. De materiella effek-
terna av detta forslag i kombination med forslaget i friga om ingdngsvirdet
blir dock starkt beroende av upphandlingsform och verkostnader i enskilda
fall. Arbetsgruppens forslag bor enligt min mening inte genomforas nu.
I likhet med vad som giiller for ligestilliggen finns det emellertid en risk
att den schablonmassiga subventioneringen av ingingsvirden kan driva upp
priscrna pd hus som skall byggas om. Som arbetsgruppen har framhillit
motiverades ingingsvirdebeliningen, som inférdes r 1976, av en strivan

att hindra att det subventionsmissigt blev formanligare att riva och bygga

nytt dn att bygga om. Numera dr ombyggnaderna sillan av en sidan karak-
tdr att rivning dr ett faktiskt alternativ till ombyggnad. Ombyggnadema blir
dessutom allt oftare ett led i en 14ngsiktig forvaltningsverksamhet. Subven-
tioneringen av ingdngsvirden dr i dessa fall fastighetsekonomiskt motiverad
endast i den mén den faktiska ombyggnadskostnaden Gverstiger den god-
kinda. .
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Jag har tidigare forordat en generell hojning av schablonbeloppen for
byggkostnader med 6 %. Denna héjning fir effekt dven for ombyggnader.
Mot denna bakgrund och med hinsyn till den principiella kritik som kan
riktas mot den schablonmissiga subventioneringen av ingdngsvirden, anser
jag att subventioneringen kan begrinsas. Den sammantagna effekten av
dessa atgérder blir i motsats till arbetsgruppens forslag likformiga for olika
upphandlingsformer. -

Enligt min mening bor rintebidrag och 14n som avser- ingingsvirdet
framdeles grundas pi det lidgsta av féljande belopp, nimligen 10 % av om-
byggnadskostnaden, kopeskillingen eller 75 % av summan av markbelop-

pen {6r en motsvarande nybyggnad. Med markbelopp avses fr. 0. m. den 1,

juli 1988 det tomtbelopp och de takbelopp som giller for kommunen i
friga om exploateringskostnader och kostnader for vatten och avlopp enligt
det tidigare (avsnitt 2.2.1) framlagda forslaget till ny metod att berikna
produktionskostnader f6r mark. Under en $vergingstid kommer dven liges-
tilldgg att ingd i markbeloppen. Den féreslagna ordningen bor tillimpas i
drenden i vilka preliminirt beslut om bostadslin meddelas fr. o. m. den 1
januari 1988. Som jag redovisat i avsnitt 2.1 bor denna ordning i vissa fall

tillampas dven i drenden i vilka preliminirt beslut meddelas dessforinnan -

men efter den 4 november 1987,

5 Ekonomiska konsekvenser
5.1 Nybyggnad

I det {Gregdende har jag fdreslagif en generell hojning av de belopp som

anvinds for berdkning av byggkostnader med 6 %.

Effekten i friga om rintebidrag i enskilda fall dr beroende av om projektet
dr pk-beldnat eller inte. For pk-belanade projekt varierar vidare effekten med
hiinsyn till relationen mellan faktiska och beriknade produktionskostnader.

Den maximala okningen av réntebidragen till f6ljd av forslagen, ca 30
kr./m2 det forsta dret, avser pk-beldnade hyres- och bostadsrittshus for vilka

den faktiska produktionskostnaden Gverstiger 125 % av den beriknade. Flera _

av dessa hus torde dock ha ligestilldgg. For dessa begrinsas pi sikt effek-
terna av den generella Skningen. I det fital omrdden i landet dir ldgestill-
liggen overstiger 300 kr. /m? kan den samlade effekten av atgirderna bli att
rintebidragen minskar efter ar 1990.

P4 grund av indrade ortskoefficienter &kar schablonbeloppen for bygg-

kosmader generellt med tvd procentenheter i Syd- och Mellansverige samti

Norrlands kustland. I vissa A-regioner, bl. a. de som grinsar till Stock-
holms och Gdteborgs A-regioner, blir kningen storre.

Genomsnittligt kan rintebidragen beridknas 6ka med 10-14 kr./m? som
en foljd av forslagets samlade effekter vid nybyggnad.

5.2 Ombyggnad

Lineunderlaget vid ombyggnad, sdvitt giller huset, & maximerat till den
beriknade kostmaden for en motsvarande nybyggnad. Den generella hoj-
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ningen- av beloppen vid nybyggnad far dirfor genomslag dven vid om-
byggnad. I likhet med vad som giller vid nybyggnad kan den samlade
effekten pi sikt, allt annat ofdrindrat, bli att rintebidragen minskar i
omriden med héga ligestilligg. Till nimnda effekter kommer effekterna av
att réntebidragen till ingdngsvirdet begransas. -

Genomsnittligt kan den samlade effekten av dtgirderna beriknas medféra
att rintebidragen vid begriinsade ombyggnader minskar med ca 20 kr./m2 det
forsta aret. For omfattande ombyggnader dr utfallet beroende av storicken pd
nuvarande ldgestillagg och tomt- och grundberedningsbelopp.

Vid ombyggnad av miljonprogramsomriden kan effekten av eventuellt
minskade rintebidrag kompenseras genom tilliggslin.

5.3 Statsfinansiella effekter

Den statsfinansiella helarseffekten det forsta &ret av de Atgirder jag har
redovisat kan beriknas till foljande belopp. Minustecken anger att.statens
utgifter dkar. " ' :

Atgird Milj. kr.
Hojning av schablonbeloppen for byggkostnader - 110
Minskade ligestilligg + 5
Oriskocfficienter ' -3
Begrinsade rintebidrag for ingéngs- '
virdet vid ombyggnad + 65
Summa _ -5

Dec foreslagna dtgirderna fir inga budgeteffekter under innevarande bud-
getdr. Jag Atcrkommer till anslagsfrigor i anledning av férslagen i samband
med min anmilan till budgetpropositionen for budgetiret 1988/89.

6 Schabloner for amortering av underliggande
kredit vid berdkning av rintebidrag

Mitt forslag: Berikning av riniebidrag for rinta pi underliggande
kredit skall grundas pi att 1&net amorteras i en viss bestimd takt.

Skillen foér mitt forslag: Berikningen av rintebidraget for rinta pi
underliggande kredit gérs nu med utgingspunkt i faktisk skuld och dirmed
ocksd faktiska amorteringar pa linen. K:editmarl;nadcn's avreglering har
medfort en stark kning av antalet varianter av amorteringsvillkor for un-
derliggande kredit. Hos bostadsstyrelsen finns nu ca 90 olika planer for
serieamortering, och ytterligare ett betydande antal kan vintas tillkomma.
Med seriearhortcring avses att den &rliga amorteringen beridknas som en viss
andel av ursprungligt 1ancbelopp uppriknad med ett visst antal procenten-
heter varje ar. Andra amorteringsvillkor 4n serieamortering har dessutom
borjat tillimpas den senaste tiden. Bostadsstyrelsen har i en skrivelse den 26
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juni 1987 hemstillt om att f3 anviinda schabloner for amorteringar pd un-
derliggande kredit vid berdkning av rintebidrag.

Enligt min mening bdr beridkningama av rintebidrag forenklas s& lingt
det dr mdojligt inom ramen for bidragens syfte. Riantebidragssystemet bor
inte heller ha inslag som, med de konkurrensf6rutsittningar som nu giller
pd kreditmarknaden, forstirkcr tendenserna att uppskjuta amorteringar och
att forlinga amorteringstider for 1&n utdver vad som ir fastighetsckonomiskt
forsvarbart. En ordning bér dirfor inforas som innebir att schabloner for
amorteringar pd underliggande kredit anvinds vid berikning av réntebidrag.
Schablonerna bor faststillas av bostadsstyrelsen enligt de grunder som
regeringen bestimmer. En ordning med amorteringsschabloner skulle i
huvudsak kunna utformas pd foljande sitt.

Amortering av underliggande kredit forutsitts ske enligt en serieline-
princip. Lanetiden bestdms vid nybyggnad till 50 &r for flerbostadshus och
40 &r for smihus. Vid ombyggnad gors en anpassning av lanetiden med
hinsyn till tgdrdernas omfattning och varaktighet. I friga om rintebidrag
for dldre 1in berdknas en dterstiende linetid genom att det frin den
ursprungliga linetiden, berdknad pd samma sétt som for nya 14n, dras den
tid som forflutit frin bostadslinets utbetalning. Villkoren bestims sedan

efter antagandet att den faktiska lineskulden vid overgingen till den nu

forordade ordningen amorteras inom den pd sd vis beridknade tiden.

Mitt forslag innebdr att rantebidraget berdknas utan hidnsyn till 1&nets fak-
tiska amortering. Amortering utéver den amortering som foljer av lane-
villkoren bor dock forifarande beaktas.

7 Hemstillan

Med hinvisning till vad jag nu har anfort hemstiller jag att regeringen f6-
reslér riksdagen att godkidnna vad jag har forordat i friga cm

1.regionala kostnadsskillnader (avsnitt 2.4)
2.rintebidrag och lin for det s. k. ingdngsvirdet vid ombyggnad
(avsnitt 4)
3. schabloner foér amortering av underliggande kredit vid berdkning av
rintebidrag (avsnitt 6).
Jag hemstiller vidare att regeringen bercder riksdagen tillfille att ta del av
vad jag i Ovrigt har anfort.

8 Beslut

Regeringen ansluter sig till féredragandens dverviganden och beslutar att
genom proposition foreldgga riksdagen vad foredraganden har anfort for de
itgérder och de @ndamil som foredraganden har hemstillt om.
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Bilaga 1

Nuvarande metod for att beriikna' produktions-
kostnader vid nybyggnad

Hus

Utglngspunkt for berikningen ér ett grundbelopp av 207 400 kronor per
ligenhet i ett hus av stenmaterial som dr 45 meter ldngt och 12 meter breit
och har tre viningsplan, hel kiillare, tre trapphus, 18 ligenheter med vardera
tre rum, kok och badrum samt kalkputsade fasader och pappbelagt tak.
Bostadsstyrelsen foreskriver i vad min avvikelser frdn de angivna utgings-
punkterna skall foranleda 6kning eller minskning av grundbeloppet. I friga
om smihus tillimpas dirvid i stillet ett grundbelopp av 181 700 kronor.

Till grundbeloppet fir tilligg goras med skiligt belopp som bostadsstyrel-
sen foreskriver for '

- grundkonstruktion

- anldggning f6r virme och varmvatten, dock inte fér oljebrinnare och olje-

tank om inte sirskilda skil foreligger

engldngsavgift for elektrisk energi

- hiss _

- skyddsrum i fall dér ersittning enligt 53 § civilforsvarslagen (1960:74)
inte utglr

- balkong och altan

- extra virmeisolering

extra lJjudisolering

- hobbyrum som inte ingir i viningsyta

maskinell anordning for ventilation

centralantenn _

maskinell utrustning i tvittstuga som dr gemensam for mer &n tvi ligen-

heter

anordning for tvitt och torkning av klider, vilken dr avsedd for hogst v

lagenheter

extra stor kyl- och frysutrustning

- anordning som avses i 42 a § byggnadsstadgan (1959:612)

- anordning for individuell varmvattenmitning eller nattackumulering av
varmvatten

- annan Atgird betrdffande hus vilken minskar driftkostnaderna eller kan
antas varaktigt bli de boende till nytta

- sidan 4tgird i omride med samlad dldre bebyggelse som beror pi tring ar-
betsplats, forstarkning mot angrinsande hus eller gata eller sirskild
utformning av hus med hiinsyn till bebyggelsemiljon (saneringstilldgg).

Bostadsstyrelsen har omformat grundbeloppen till et antal schabloner for
arca, ytterviigg, trappa och ligenhet. Tillsammans med schabloner for de
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nyss nimnda tilliggen blir det ca 175 schabloner. I vissa fall fir tilligg till
lineunderlaget i stdllet goras med skiligt belopp efter kostnadsredovisning.
Flera av schablonerna avser alternativa utféranden. Det finns t. ex. fyra
olika schabloner for utrymmen som utgor sekundir bruksarea och ca 30 for
olika ligenhetstyper.

Av de ca 175 schablonerna grundar sig ca 50 pa lingd- och areaenheter
som miits upp pé de ritningar som ges in i l4nedrendet. Ovriga schabloner
avser antal enheter av ett visst slag, t. ex. hiss och vindslucka med stege.
Uppgift om sidana enheter erhdlls framfor allt genom granskning av
ritningar och tckniska beskrivningar.

Den storsta delen av granskningsarbetet bestir av uppmitning av areor
och viigglingder. Som mitenhet for areor anvinds bruksarca (BRA). Enligt
svensk standard (SS 02 10 50) definieras bruksarea som "arca av nyttjandeen-

heter och gemensamma delar i en byggnad, begrinsade av omslutande vig- -

gars insidor”.
I bruksarea inriknas inte: .

- area som upptas av ljusschakt (Gppning i bjilklaget), ledningsschakt, pcla-
re e. d. med en tvirsniltsarea storre idn 0,5 m

- area som upptas av viggar mellan nyttjandeenheter.

Bruksarean uppdelas i primér och sekundir bruksarca, beroende pd vilken
bostadsfunktion det uppmiitta utrymmet har. Primir bruksarea ir i huvudsak
sidana utrymmen som ir avsedda for boende. Hit riknas ocksd utrymmen
for kliddforvaring, kommunikation och hygien om de ligger i samma plan
som bostaden.

Bostadsstyrelsen fir medgeatt lineunderlaget fér byggnadskostnader fir be--

riknas pd annat sitt 4n det schabloniserade, om det foreligger sirskilda skil
med hinsyn till husets utformning eller storlek.

Schablonbeloppen f6r huset multipliceras med en ortskoefficient som bo-
stadsstyrelsen faststiller for viss tid, hogst tvi r. Ortskoefficienterna skall
bestimmas sd att byggnadskostnadsdelen av ldneunderlaget anpassas till
kostnadsskillnader mellan olika regioner, frimst i friga om frakter och
loner. Koefficienten 1 skall avse medelnivin foér byggnadskostnader i landet.

Det silunda erhdllna beloppet multipliceras med eri tidskocfficient som
faststélls f6r en manad i taget. Tidskoefficicnten for januari 1984 skall vara
1,00. For tiden efter januari 1984 faststills tidskoefficienten av bostads-
styrelsen pa grundval av statistiska centralbyréns faktorprisindex for grupp-
byggda smihus exkl. l6neglidning och efter avdrag for en beriknad ratio-
nalisering motsvarande 0,2 procentenheter per ménad.:

Mark

Gillande regler {or berdkning av ldncunderlag for tomt- och grundberednings-
kostnader infordes den 1 januari 1973. Genom forindringen sammanfordes
byggherrens och kommunens samtliga mark- och planberoende kostnader
till ett belopp, tomt- och grundberedningsbeloppet (TOG). Modellen inne-
bdr en kommunvis schablonbeldning utifrdn de {6r kommunen normala
kostnadema for mark och iordningstillande av marken. Med iordning-
stidllande av mark avses anordnande av gator, vigar, parker, 6ppna bilplatser
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och elektriska ledningar, anliggningar for vattenfGrsorjning och avlopp
‘samt grovplanering och grundberedning.
Linsbostadsnimnden fAr besluta att i 1ineunderlaget skall ingd belopp for
hogt fastighetsvirde som beror pd sirskilt gott bostadslige (ligestilligg).
TOG-belopp och lagestillagg faststills eller dndras efter begéran frin kom-
munen. 1 beslutet anges dag for ikrafitridande. Efter denna dag giller

- faststillt belopp utan indexupprikning till dess att ett nytt belopp faststills. .

TOG-beloppet skall normalt avse hel kommun. I systemet. forutsitts att
kostnadsskillnader mellan olika omrdden i kommunen utjamnas, men olika
belopp kan tillimpas inom olika zoner inom kommunen.

Kommunens framstillning om hdjda belopp skall 4tf6ljas av en utforllg
kostnadsredovisning och kommunens beslut om kostnadsuttag och utjim-
ningsprinciper. Vidare skall motiven for kosmadsfﬁrdehxingen mellan olika
hustyper redovisas.

I markbelaningssammanhang indelas husen i ett system med grupper och
klasser enligt nedan. Klassindelningen tar sikte pd att mita en successivt
Okad exploateringsgrad med utgingspunkt i avstindet mellan husen och hus-
ens hojd. Hustyperna indelas enligt foljande.

Grupp 1: friliggande smahus med ett avstdnd pd minst 9 meter till nir-
maste hus. Vid denna bedémning tas inte hinsyn till friliggande .garage, for-
rdd e. d. Beloppet uttrycks i kr./hus.

Grupp 2: évriga hus. Dessa indelas i klasserna A, B, C och D.

Klass A: Hus med mindre én tvd viningar. Inneh&ller huset till dvervigan-
de del lokaler fors de dock till klass B. -

Klass B: Hus med tvd men mindre 4n tre viningar.

Klass C: Hus med tre men mindre 4n fem véningar,

Klass D: Hus med minst fem viningar.

For klass A uttrycks beloppet i kr./hus, for dvriga klasser i kr./m primir
bruksarea (BRAp).

Ligestilldgg kan faststillas fér omrdden i kommunen dir bostadsliget ir

uppenbart bittre dn inom andra omrdden. Det finns tvi fall som kan fore-
komma:

- centralt beligna omrdden (stadskimor)
- omraden med gles blandad dldre bebyggelse som &r centralt beldgna (fomy-
elseomriden).

Tilligget grundas pd markkostnader inom omriden som skall bebyggas
med flerbostadshus eller smihus i grupp.
Tilldgget begrinsas av att det inte fir vara storre &n

- generella skillnader i markkostnader (inte exploateringskostnader) mellan
det aktuclla omridet och kommunens ytteromriden

- skilig merkostnad for bostidder inom omridet jaimf6rt med kommunens
yiteromrdden.
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Tilligg

Fbljande tilligg fir goras till lineunderlaget for mark och hus.

- Vintertilligg. Tilligg for den sirskilda kostnad som beriknas uppsti
genom att byggnadsforetaget bedrivs vintertid.
- Tilldgg for skilig kostnad for konsmirlig utsmyckning eller gestaltning
(giller inte 13ntagarbyggda egnahem).
- Tillagg for skiilig kostnad for lekplatser och andra anordningar for utevist-
else pa kvartersmark (giller inte lintagarbyggda egnahem).
- Tilligg for skilig kostnad for finplanering av tomten.
- Tillagg for kostnader
a) for rinta pa beloppet for tomt- och grundberednmgskosmad under bygg-
nadstiden,
b) for rinta ‘under tiden frin fardigstillandet av huset till tidpunkten for utbe-
talning av bostadslinet (giller endast hyres- och bostadsrittshus). Tilligget
avser skillnader mellan den ldgsta garanterade rantan och rintan for krediter
som belper pi lineunderlaget for bostider.
- Tilldgg for skilig kostmad for
a) sidan sirskild kontroll och besiktning i friga om byggnadsforetagets ut-
forande som sker pi sétt som kommunen godkinner, dock hogst med 4 475
kr.,
b) garanti och forsikring i den omfattning och pd de villkor bostadsstyrel-
sen foreskriver, dock hogst med 5 000 kr.

Dessa tilligg far goras nir det ar friga om lintagarbyggda egnahem eller
smihus som skall uppltas med bostadsritt.
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Bilaga 2

Sammanfattning av departementspromemorian
(Ds Bo 1987:3) Forenklade metoder att beridkna
l&neunderlag och rintebidragsunderlag for bostéader

Nybyggnad

I promemorian foresl3s att metoderna att beridkna lineunderlag och rintcbi-
dragsunderlag renodlas och forenklas bl. a. med utgdngspunkt i bostadsbyg-
gandets nuvarande inrikining. Termen rintebidragsunderlag avses uttrycka en
normaliserad produktionskostnad, i likhet med vad som giller for termen
schablonmissigt 14ncunderlag i nuvarande system. Eftersom det schablonmis-
siga lincunderlaget sillan anvinds som lincunderlag har en klarare terminolo-
gi efterstridvats. Den indrade terminologin speglar alltsd inte nigon system-
forandring pé denna punkt.

I friga om berdkningen av ldneunderlag vid nybyggnad foreslds i princip
inga fordndringar for produktionskostnadsbelinade projekt. For Gvriga hyres-
och bostadsrittshus samt siljarbyggda egnahem foreslis att lineunderlaget
bestims med utgéngspunkt i kostnaderna for jamforbara produktionskostnads-
beldnadeprojckt. Lineunderlaget for 1dntagarbyggda egnahem foreslds bestam-
mas med utgéngspunkt i rintebidragsschablonerna, dock utan de begrins-
ningar med hénsyn till husets yta som giller for rantebidrag.

I rdntebidragsunderlaget vid nybyggnad ingdr enligt forslaget ett schablon-
missigt berdknat rintebidragsunderlag for huset baserat pd ca 30 schablon-
belopp, byggherens redovisade kostnader for exploatering och VA, ett tomt-
belopp som skall motsvara kommunens kostnader for mark (exkl. kostnader
for sarskilt gott bostadsvirde) och exploatering, samt, gemensamt for hus
och mark, tilldgg {or rdntor och byggherrekostnader. Summan av nimnda be-
lopp bendmns schablonmissigt rintebidragsunderlag. Vidare kan i rintebi-
dragsunderlaget ingd maximalt 10 % av det schablonmissiga for kvalitets-
héjande Atgirder efter kostnadsredovisning. Det schablonmissiga rintebi-
dragsunderlaget for mark féreslis begrinsas till vissa takbelopp. '

1 likhet med vad som giller fo6r nirvarande forutsits att oreducerade rinte-
bidrag lamnas upp till 110 % av rintebidragsunderlaget fér hyres- och bo-
stadsrittshus och siljarbyggda egnahem som inte uppfors i egen regi.

For hyres- och bostadsrittshus som inte uppférs i egen regi foreslds att den
oOvre grinsen for skattekompenserande rintebidrag (rintebidragstrappan) hojs
frén 125 till 130 % av rintebidragsunderlaget. .

Rintcbidragsunderlagen exkl. mark omriknas for narvarande med ortskoefTi-
cient och tidskoefficient.

I friga om ortskoefficienten redovisas tvi alternativ. Det ena ir att ortskoef-
ficienterna slopas. Det andra ir ett mer schabloniserat ortskoefficientsystem
dn det nuvarande baserat pi rikets indelning i arbetsmarknadsregioner (A-
regioner). Storre skillnader #n tre procentenheter mellan angrinsande
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A-regioner undviks utom i fyra fall dir kopplingen mellan arbetsmarknaderna
har beddmts vara mycket begrinsad.

De nuvarande principerna for att bestimma tidskoefficienter foreslds behdl-
las men rationaliseringsfaktorn i tidskoefficienten bor minskas frin 2,4 till
2,0 procentenheter per r.

Den kostnadsprovning av lineobjckten som numera skall ske efter forslag i
prop. 1985/86:95 har enligt arbetsgruppens mening ett s begrinsat samband
med de s.k. 6verkostnaderna att den formella anknytningen av kostnadsprov-
ningen till 6verkostnaderna bor slopas. Line- och bidragsanskningar bor av-

slds om produktionskostnaderna for ett projekt inte dr skiliga med hiansyn.

till projektets utformning och konstruktion. Vid prévningen miste samban-
det mellan produktionskostnader och framtida kostnader for drift och under-
hll beaktas. :

Ombyggnad

Vid ombyggnad av hyres- och bostadsrittshus som inte genomf{6rs i egen re-
gi foreslds ldneunderlaget bestimmas med utgéngspunkt i redovisade ombygg-
nadskostnader samt kostnader for exploatering (inkl. grundforstirkning) och
VA (pfoduktionskosmadsbelining). I 6vriga ombyggnadsfall foreslds i prin-
cip att laneunderlaget skall motsvara rintcbidragsunderlaget.

Rdntebidragsunderlaget vid ombyggnad bor omfatta skiliga kostnader for
huset, byggherrens kostader for exploatering (inkl. grundférstirkning) och
VA samt rintor och byggherrekosinader, dock maximalt rantebidragsunder-
laget for motsvarande dndamédl vid nybyggnad.

For produktionskostmadsbeldnade ombyggnader foresldr en anpassning av
bestimmelserna om rintebidrag till vad som galler vid motsvarande nybygg-
nad. Fullt rintebidrag bor sdledes limnas for redovisade kostnader upp till
110 % av riinlébidragsunderlaget. Darutéver bor skatickompenserande rinte-
bidrag ldmnas for kostnader upp till 130 % av rintebidragsunderlaget.

Materiella skillnader i forhillande till nuvararide metod

Arbetsgruppens forslag inncbdr omfattande systemforindringar. Vissa for-

dndringar leder — i motsats till andra - till materiella omfordelmngar i for-

héllande till nuvarande system. I det féljande redovisas oversikiligt forind-

ringarnas statsfinansiella effckter.
Budgetforstirkningarna hanfors till

o slopade ligestilligg,

o minskade saneringstilligg,

o slopade tilligg {or vinterkostnader, vissa energisparitgirder, itgirder som
minskar driftkostnaderna samt sirskild utformning (s. k. 6 §-tilligg),

o begrinsade skattekompenserande rintebidrag for konventionellt beskattade
igare av hyreshus.

o begrinsad s.k. ingdngsvirdebeldning vid ombyggnad
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Budgetbelastningama hinfors till

o

© © 0 ©

en gencrell upprikning av schablonbeloppen {6r hus med ca § % i for-
hillande till nuvarande metod,

ytterligare hdjda schablonbelopp for hus pa grund av krav p hojd ulg&ngs-
standard m. m.

héjda rintebidragsunderlag efter kostnadsredovisning for kvalitetshojande
tgédrder som inte omfattas av schablonsystemet,

hojning av den 6vre grinsen for skattekompenserande rintebidrag frin 125
till 130 % av rintebidragsunderlaget, :

hojda ortskoefficienter i vissa fall (alternativt forslag)

minskad rationaliseringsfaktor i tidskoefficienten,

tillimpning av rantebidragstrappan m.m. vid ombyggnad,

Okade tilliggslan vid ombyggnad av miljonprogramsomriden.

Budgetforstirkningar och budgetbelastningar pd grund av Forslagen om

systemf6rindringar balanserar i stort sett varandra
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Bilaga 3

Sammanstillning av remissyttranden dver
departementspromemorian (Ds Bo 1987:3)
Forenklade metoder att berékna ldneunderlag
och rintebidragsunderlag for bostéder

1 Allmint om remissforfarandet

Efter remiss har foljande yttrat sig 6ver promemorian: statistiska centralby-
rdn, riksrevisionsverket, bostadsstyrelsen, linsbostadsnimnden i Stock-
holms 1in, lansbostadsnimnden i Ostergotlands lin, linsbostadsnimnden i
Malmohus lidn, linsbostadsndmnden i Goteborgs och Bohus lin, linsbo-
stadsnimnden i Varmlands 14n, ldnsstyrelsen i Norrbottens lan, statens in-
stitut fér byggnadsforskning, statens planverk, statens pris- och kartell-
nimnd, Svenska Kommunforbundet, Konungariket Sveriges stadshypo-
tekskassa, Sparbankemnas Intecknings AB, Svenska Bankf6reningen, Stat-
ens Bostadsfinansieringsaktiebolag, Entreprendrféreningen, Sveriges Trihus-
fabrikers Riksférbund, Industrins Byggmaterialgrupp, Industrigruppen for
Litt Byggeri, Hyresgisternas Riksforbund, Sveriges Fastighetsigare{or-
bund, Riksbyggen, HSB:s Riksfoérbund, Sveriges Allminnyttiga Bostads-
foretag, AB Svenska Bostdder, Visterviks Bostads AB, Stiftelsen Hyres-
bostider i Orebro, Byggnads AB Mimer och Svenska Arkitekters Riksfor-
bund genom Féreningen Sveriges Praktiserande Arkitckter.

Ytranden har dven inkommit frin Samlingslokalorganisationernas Sam-
arbetskommitté, Svenska Virmepumpforeningen, Velux Svenska AB, LB-
Hus AB, Industrigruppen for Energihushillning i Byggnader, Kvinnors
Byggforum, Svenska kommunaltckniska foreningen, Nordiska Trihus i
Vrigstad AB, Stor-Stockholms plancringsndmnd, Betongindustrins Sam-
arbetsrdd, Sveriges Villadgareforbund, Snickerifabrikernas Riksférbund, Fas-
tighetskontoret i Malmo Stad och arkitekten SAR Karin Lidmar Reinius.

I remissammanstillningen ingir inte remissvar som har inkommit efter
den 25 scptember 1987. Remissammanstillningen 4r i huvudsak disponerad
som promemorian. Varje avsnitt inleds med en kort sammanfatming.

2 Schablonmissigt rintebidragsunderlag vid
nybyggnad - hus

Sammanfatining : Remissinstansema dr dvervigande positiva till forslaget
om ett schablonmassigt beriknat rintebidragsunderlag. Reduceringen av an-
talet schabloner uppfattas i allminhet som en forenkling. De negativa re-
missinstanserna framhiller diremot att ett firre antal schabloner i sig inte
ger en enklare metod. Flera instanser menar att den féreslagna metoden kan
medfora kvalitativa forbittringar. En del remissinstanser ger uttryck for
onskem3l om ytterligare utveckling av utgdngsstandarden. Ett vanligt
pipekande ir att inforandet av en bruttoareaprincip inte innebér nigon for-
enkling om principen intc anvinds vid hyresberidkningar, kvarboendegaran-
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tier m.m. Flera remissinstanser anser att forslaget i friga om lintagar-
byggda egnahem inncbiir en dverkompensation som styr mot stora hus.

Riksrevisionsverket (RRV) anfor att man "ser positivt pi ambitionen att
verka for forenklingar av metoderna att berikna l&neunderlag och rintebi-
dragsunderlag inom ramen for det nuvarande bostadsfinansieringssystemet.
En viktig friga som dock inte betonas tillrdckligt i utredningen &r att sub-
ventionssystemet skall verka for pressade kostnader”.

Bostadsstyrelsen (Bos) “avstyrker metoden och framhiller bl. a. foljande.
"Ett mindre antal variabler i berikningsmetoden innebir i sig ingen’ férenk-
ling sa linge antalet uppmitningar m m i stort sett dr oférdndrat, och en
okad mingd skilighetsprévade poster inncbdr ett avsevirt merarbete, forut-
om att resultatet som ovan pipekats blir osikrare och svérare att forutse.
Linsbostadsnimndernas och bostadsstyrelsens samlade erfarenheter frin
manga drs tillimpning av olika berdkningsmetoder visar entydigt att antalet
variabler i en metod inte avgdr om den ér liut eller komplicerad att tillimpa,
si linge variablerna #r entydiga och vil definierade. Det som avsevirt for-
svirar anvindningen ir oprecisa definitioner, variabler som inte beaktar be-
tydande kostnadsskillnader mellan olika utforanden samt kostnadsprovning
av minga poster. Den foreslagna metoden innchéller alla dessa foreteelser,
och skulle skapa pitagliga tillimpningsproblem om den inférdes, dven om
linemyndigheterna gjorde mycket oversiktliga provningar och i huvudsak
godtog sbkandens uppgifter.”

Lansbostadsnédmnderna i Stockholms, Ostergo"tlands, Malmdhus, Gote-
borgs och Bohus och Virmlands ldn tillstyrker metoden. Ndmnderna poing-
terar att forslaget innebir en forenkling. Det pipekas dven att metoden moj-
liggdr teknisk utveckling samt kvalitativa forbittringar. Ldnsbostadsndmnd-
en i Ostergétlands lin finner att minskningen av antalet schabloner bér f4
effekt pd hela blankettfloran och pd mdjligheterna att rationaliscra ansk-
nings- och handliggningsforfarandet.

Lansstyrelsen i Norrbottens lin anser "att den i promemorian presentera-
de berikningsmodellen i vad avser hus har allifér minga negativa styrnings-
effekter for att den skall kunna tas i bruk utan omfattande revidering. En
mer detaljerad metod som pé ett riktigt sitt och utan stymingseffekter upp-
fangar skillnader i utférande, kvaliteter och kostnader ir att foredra".

Planverket (Ply) anfor “"au forslaget om rintebidragsunderlag vid hus,
efter ingdende bearbetning, har fordelar i forhdllande till nuvarande regler.
Flera av forslagen kiinnctecknas av en markant rittvisare styrning av rintcbi-
dragen till angeligna baskvaliteter hos bostidderna. Riskerna minskar att stat-
liga subventioner bekostar éverstandard. Den byggande fir storre valfrihet
att inom en given ram vilja optimal utformning och man slipper lisning
till dagens teknik". Plv betonar vidare att en viktig forutsittning for férenk-
lade ldneregler dr att de kan knytas till reglerna i verkets nybyggnadsfére-
skrifter.

Statens pris- och kartelinimnd (SPK) anmirker att arbetsgruppen inte re-
dovisar "pd vilket sitt det nya forslaget inncbir sdana forenklingar och
forbittringar i ldnesystemet att det motiverar ctt byte av system. De bostads-
politiska konsekvenserna av forslaget diskuteras knappast alls. Eftersom ett
nytt system med all sannolikhet kommer att bli bestdende for en ganska av-
sevérd tid bor dess konsekvenser noga analyseras innan det infors. Promemo-
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rian ger inte tillrickligt underlag for ett vilgrundat stillningstagande.

Enligt SPK:s uppfattning medfor ett subventionssystem dir faktiska kost-
nader subventioneras upp till ett visst tak att marknaden relativt snabbt an-
passar sig s att takbeloppen blir till golv, dvs intressenterna forscker att
mjolka ut mesta mdjliga subventioner for sina byggprojekt. Man kan dirfor
viinta sig ett 8kat missndje med nuvarande system, dels for att angivna be-
lopp "inte #r anpassade till den faktiska kostnadsutvecklingen”, dvs de har
blivit golv, dels att "stupstockseffekten” vid 125 procent 6verkostnad stiller
till med stora problem cftersom konsumenterna di i ett slag fér betala fullt
marknadspris. Det nuvarande och foreslagna systemet medfor alltsd att in-
tressenterna dgnar sina krafter 4t att utnyttja systemets alla méjligheter och
att paverka statsmakterna till "forbitiringar”, i stillet for att utnyttja ett fun-
gerande marknadssystems formdga att skapa prispress, produktivitetsokning
och innovationer".

Svenska Kommunférbundet (Kommwg,forbundet) framfér som sin me-
ning att det ir "kommunens mél och inte schablonema som skall styra bo-
stadsbyggandets utformning och inriktning. Det féreslagna systemet bor
kunna ge utrymme for en okad flexibilitet men stéller ocksd krav pé vak-
samhet frin kommunens sida nir det giller kvalitet och kostnader. Detta
kan leda till merarbete for kommunen. Eit gendmférande av systemet forut-
sdtter ocksd att det kommer att tillimpas i en férenklingsanda av bostads-
verket. Annars finns risk att slutresultatet blir en mer omfattande byrikrati
dn vad vi har fn."

Konungariket Sveriges stadshypotekskassa (Stadshypotek) tillstyrker me-

toden cftersom reglerna om faststéllande av virden ér sidana att de kan accep-
teras dven {or 1in upp till det statliga l&nets undre grins.

Sparbankernas Intecknings AB (SPINTAB) tillstyrker dec féreslagna at-

girderna bl. a. med motiveringen att de ger majlighet att hija underlaget f6r
rintebidrag. Hojningen Krdvs med hinsyn till den forvintade kostnads-
6kningen i nyproduktionen.

Svenska Bankforeningen (Bankforeningen) #r i princip positiv till for-
slaget, men betonar att en mer Svergripande reformering av réintebidragssy-
stemet.vore Onskvird.

Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag (SBAB) ifrigasitter om den nya
schablonmetoden verkligen innebir nigon forenkling.

Entreprenirforeningen forordar forslaget och anfér bl. a. foljande.

"Den forenklade metoden {or berikning av rintebidragsunderlag har flera
fortjinster. Det ér t ex tilltalande att metoden har karaktir av rambudget for
skilda intressenter i byggprocessen. Darigenom gors dtskillnad mellan
kommun, byggherre och entreprenér. S&vitt kan bedémas ir ocksa de virde-
birare som utvalts mer renodlade dn i nuvarande metod. Det dr en fordel att
antalet virdebirare ir litet, dven om sjdlva antalet inte dr avgdrande for
forslagets enkelhet. Schablonerna dr littillgéngliga dven for en vidare krets
av intressenter. For att metodens fordelar skall tas till vara 4r en smidig
myndighetshantering viktig. :
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Forslaget innebir en fortsatt nyorientering bort {rin en lingtgiende myn-
dighetsstyming mot ett 6kat ansvar for byggherramna, vilket utgér ett vik-
tigt dynamiskt inslag som bor frimja nya initiativ, ny teknik och effektiva-
re samverkansformer mellan bestillare och emre:prenorer som frémjar pro-
duktivitetsutvecklingen."”

Sveriges Trdahusfabrikers Riksforbund (STR) tillstyrker ett schablonmis-

sigt berdknat rintebidragsunderlag baserat pd funktionsbelopp, men anser att -

genomférandet av forslaget kan anstd till efter omorganisationen av planver-
ket och bostadsstyrelsen.

Hyresgdsternas Riksforbund efterlyser ytterligare utredning, eftersom den
foreslagna metodforindringen kan innebdra att stodet till bostadssekiom
trappas ned.

Sveriges Fasughelsagareforbund (Fastlghetsagareforbundet ) ser positivt
pa den strdvan till férenkling som genomsyrar promemorian, men hade 6n-
skat ett utforligare underlag for sina stillningstaganden. Forbundet delar
uppfattningen att antalet schabloner bor skiras ner och menar att det sanno-
likt vore tillrickligt med ett tjugotal dnnu mer funktionsinriktade schablo-
ner. '

Riksbyggen avstyrker metoden med motiveringen att den inte medfér
ndgot storre métt av forenkling. Riksbyggen anser didremot att det finns en
uppenbar risk for en styming mot forsdmrad kvalitet i bostadsbyggandet.

HSB:s Riksforbund (HSB) poingterar att forslaget kan leda till kvalitets-
forsimringar. Forslaget torde enligt HSB bli gynnsamt i huvudsak for bygg-
herrar som viljer stereotypt byggande med minimikvalitet. Vidare kan HSB
~ inte acceptera ett forslag som medfor 6kad osikerhet om de framtida boende-
kostnaderna.

Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag (SABO) tror att den foreslagna
metoden, med ett fatal schabloner for huset, ger tillrickligt god kostnadsan-
passning och ger en ram med en frihctsgrad som uppmuntrar ett kompetent
agerande av byggherre och bestillare.

AB Svenska Bostdder (SB) anfor bl. a.

"Vi tillstyrker de forenklingar som gjorts i den nya metoden att berikna 13-
neunderlag, bl a att det blir farre schablonbelopp.

Ett enklare och mer 6verskidligt finansieringssystem skulle underliitta
snabba och riktiga beslut. Det skulle ocks4 underlitta att kunna ange konse-
kvenscma av olika investeringar. T ex for hyresgistemna.

Vi miste dock konstatera att de nu foreslagna forenklingamna bara berér en
marginell del av systemen."

Visterviks Bostads AB, Stiftelsen Hyresbostader i Orebro och Byggnads
AB Mimer tillstyrker forslaget.

Fdreningen Sveriges Praktiserande Arkitekter (SPA) menar att det gene- '

rellt sctt @r svirt att se fordelama med foreliggande forslag. SPA hivdar att
for att gora cn sd omvilvande {6rindring krévs att man ir siker p4 att vinna
avsevirda fordelar. SPA anfor vidare.

"Nu gillande schabloner styr utformningen av bostider pé ctt oplanerat och
olyckligt sitt genom att férhillandet mellan olika schablonbelopp inte av-
speglar dagens kostnadsrelationer. En radikal dversyn av beloppen krivs.
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Aven antalet schabloner bor ifrigasittas, men dven foreliggande {orslag
tycks ge en negativ styming, bl a allt for 1dg utrymmesstandard. Vi tror
intc att den foreslagna mycket drastiska minskningen av antalet schabloner
ger mojlighet att stadkomma onskad valfrihet."

Svenska Viarmepumpforeningen (SVEP) framhiller att metoden bor kom-
pletteras, si att en styming sker mot energihushdllning utéver gallande
byggnorm.

LB-HUS AB pépekar att reduktionen av antalet variabler, kan medfora att
vissa huslyper kommer att gynnas.

Industrigruppen for Energihushdlining i Byggnader (IEB) anfor bl. a.

"Vi sympatiserar med departementets strivan efter forenklingar. Enligt var
mening har emellertid arbetsgruppen dgnat otillricklig uppmérksambet &t de
ekonomiska aspekterna och mer @n nddvindigt uppehallit sig vid den nu-
varande metodens komplexitet." IEB finner det olyckligt om.den féreslagna
beridkningsmetoden infors, framfor allt ddrfor att betydelsen av en 14g 4rs-
kostnad inte blir tillrdckligt beaktad. Vidare anser IEB att ett modemnt sy-
stem méste baseras pi datateknik.

Svenska kommunaltekniska foreningen (SKTF) dr positiv till forenk-
lingen av husbeldningen, men anser att rintebidragsunderlaget ir alltfor 14gt
i forhéllande till produktionskostnaderna.

Sveriges Villadgareforbund (Villadgareforbundet) tillstyrker forslaget,
men betonar att rantebidragsunderlaget for smahus inte fir missgynnas i for-
héllande till flerbostadshus.

Karin Lidmar Reinius anser bl. a. att kosmadsbirarna ar for grova for att
mojliggora foljsamhet mellan finansiering och verkliga kostader. Dess-
utom gynnar den foreslagna metoden diligt utnyttjade arcor och planids-
ningar med 13g allmingiltighet.

3 Schablonmissigt underlag vid nybyggnad - mark

Sammanfatining : Remissinstanserna har olika uppfattningar angiende slop-
andet av ligestilligget. De statliga myndigheterna dr i allménhet positiva
medan byggherreintressenterna dr negativa eller tveksamma till forslaget.
De instanser som tillstyrker fGrslaget anser att boendekostnaden bor
piverkas av hur efterfrigat ctt omrdde dr. Ett dvervdgande antal av de
remissinstanser som yttrar sig i frigan tillstyrker den féreslagna upp-
delningen av tomt- och grundberedningskostnaden. Flera instanser pdpckar
att risk finns for en forsimrad utemiljo, om kostnaderna for finplanering
och tomtutrustning far ingd i exploateringskostnaden. En del remiss-
instanser ifrdgasitter terrdngindelningen. ’

RRV finner inte resonemanget om markbeléningen helt konsekvent.
"Dels konstateras pd sidan 11 att exploateringsomrdden kan vara mer eller
mindre littexploaterade vilket givetvis betyder skillnader i kostnaderna for
olika exploateringsomriden samt att det nuvarande systemet €j tar tillracklig
hénsyn till detta. Samtidigt forordas i strid med detta ett mer enhetligt rante-
bidragsunderlagssystem for markbeldningen.
Ibland kan det ur samhillsckonomisk synpunkt vara 1onsamt att bygga bo-
stider pd dyr och ur byggnadsteknisk synpunkt otillginglig mark. S4 kan
t ex vara fallet vid vissa fortitningar i omriden drabbade av utglesning di
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man genom att utnyttja befintlig service och infrastruktur dels Skar under-
laget si att redan gjorda investeringar kan fortsitta att utnyttjas och dels und-
viker nya investeringar. Det dr dirmed inte sagt att allt byggande pa dyr och
otillgdnglig mark ar samhillsekonomiskt berittigad och bor subventione-
ras. Kostnaderna beh6ver dd inte ses enbart i betydelsen den enskilda bostads-
konsumentens kostnad utan dven kostnaden for samhallet.”

Bos tillstyrker det foreslagna rintebidragsunderlaget for mark, men pipe-
kar att det finns en risk att de separata takbeloppen driver upp den totala
markkostnaden. Bos menar att detta kan undvikas om man faststiller gemen-
samma takbelopp, vilket dven skulle forbittra méjligheten till substitution
mellan tomt- och exploateringskostnad.

Lansbostadsndmnderna tillstyrker uppdelningen av tomt- och grundbered-
ningsbeloppet. Lansbostadsnamnden i Ostergdtlands lin gor emellentid [61j-
ande pipekanden. "En detalj nidr det géller markbeldningen ir att i PM:en
sigs att det belopp som anges skall avse byggande i storkvarter och att vid
konventionell planutformning justeringar ‘skall goras. Kostnaderna finns i
samma utstrickning vid bida dessa bebyggclseformer. De hamnar i storre
utstrickning hos byggherren nir det giller bebyggelse i storkvarter medan
kommunerna 4 andra sidan tar ut motsvarande kostnader vid konventionell
planutformning i markpriset. Beloppen bor dirfor gilla oavsctt planutform-
ning. Kostnader som faller inom exempelvis begreppet exploatering belas-

tar i sddana fall markkostnaden. Ett hinsynstagande till detta miste kunna

goras inom ett totalt takbelopp for de tre foreslagna kostmadsslagen.
Takbeloppen kan fi en styrande effekt i s& métto au kommunema kommer
att striva till dessa maxbelopp.”

Lansstyrelsen i Norrbottens lin menar bl. a. att uppdelningen av TOG-

beloppen ir felaktig "eftersom de tre delposterna kan sigas fungera som
kommunicerande kirl - hoga exploateringskosmader bor leda till 13ga tomt-
kostnader och vice versa. Aven om verkligheten inte helt féljer den teore-
tiska modellen si finns det ett klart samband mellan de tre delposterna.
Silunda kan exempelvis parkomriden/grénytor, lekplatser och mindre vigar
ibland upptrida som tomtkostnader och i andra fall som exploaterings-
kosmader beroende pi vilken detaljplanclosning kommunen valt.
Enligt forslaget skall kostnaderna for va och exploatering provas i varje
enskilt drende. Detta innebir att behandlingen av de enskilda drendena kom-
pliceras cftersom nya kostnadsprévningar infors. Viss risk for dubbelbel-
ning uppkommer ocksi eftersom de kostnader som ingdr i nuvarande TOG-
belopp inte entydigt kan hinféras till bestdmda delbelopp”.

Plv tillstyrker forslaget.

Kommunforbundet anfor bl. a. fljande:

"Styrclsen dr i princip positiv till fSrslaget som bér mo_|llggora en kost-
nadspress dven pd marksidan. Genom att endast tomtbeloppen i fortsiittning-
en behover faststdllas kommunvis underlittas kommunens framstillningar
Lill linsbostadsnimnden om nya belopp. Olika zoner bdr kunna finnas in-
om en och samma kommun.

Om ett system med takbelopp infors dr det nodvindigt att beloppen juste-
ras med hénsyn till kostnadsutvecklingen. Styrelsen vill dven understryka

att "taken" inte fr sittas s att det blir helt oméjligt for kommunerna att {3

tdckning for sina kosinader i omridden med svira grundforhillanden. I detta

Prop. 1987/88:48

27



sammanhang finns ocksi skil att pdpeka att behovet av pdlning i myckct
hog grad plverkar kostnadema for exploatering och VA.

De ligestilligg som nu giller i titorternas centrala delar avspeglar i minga
fall en faktisk merkostnad vid exploatering. Detta miste beaktas nir takbe-
loppen faststills. Enligt styrelsens mening dr det nodvéndigt att ytterligare
analyser genomfrs av kostnaderna i olika kommuner innan takbelopp
ldggs fast." .

Entreprenorféreningen  "finner uppdelningen av nuvarande tomt- och
grundberedningsbelopp i tre delbelopp mycket intressant. Dirigenom gors
en klar itskillnad mellan de kostnader, som #r hinforliga till kommun och
byggherre. Foreningen anser ocks3 att syftet med uppdelningen 4r gott, ndm-
ligen att motverka kommunemnas Sverviltring av vissa kostnader pa bostads-
projekt.

Det dr emellertid oklart vilka medel utéver en redovisning som kan anvin-
das for att forhindra sidana kommunala dverviltringar. Extra hogt markvir-
de pd grund av gott bostadslige skall enligt forslaget endast fi beaktas i
pantvirdet (sid 47). Hur virjer sig kdparen av mark frin kommunen mot
kommunala krav pd extra hoga markpriser?

Foreningen noterar att samtliga tre delbelopp forses med tak som-endast kan
dndras av regeringen. Detta understryker regeringens intresse for frigan. Det
kan dock bli en vansklig uppgift for regeringen att folja utvecklingen.
Indelningen i olika terringtyper stiller sig foreningen tveksam till, efter-
som endast en terrangtyp skall anviindas per kommun. Variationerna i mark-
forutsdtiningar dr normalt avsevirda inom kommunerna, vilket medfor att
metoden kan bli for grov. Att flack terring alltid skall anses léttexploaterad
stimmer inte med erfarenheten. Gammal sjobotten kriver ofta mycket dyr-
bar palning. Forslaget bor ses 6ver i dessa delar. Férenklingen skapar
annars onddiga problem".

STR iillstyrker uppdelningen av tomt— och grundberedmngsbeloppet

Riksbyggen forordar berdkningsmetoden for riintebidragsunderlag for
mark, forutsatt att takbeloppen kontinuerligt fljs upp och ses &ver.

HSB finner det positivt att forslaget innebir en flexiblare markbelaning.
HSB anmirker att exploateringskostnaderna borde indexuppriknas samt att
de olika terrdngtyperna bor definieras.

SABO betraktar den foreslagna uppdelningen av nuvarande TOG-belopp
pi en kommundel och en byggherredel som naturlig. Uppdelningen under-
lattar kostnadsjamforelser och uttrycker tydligare 4n nu respektive parts kost-
nadsansvar. SABO ir emellertid tveksam till indelningen av terring och me-
nar att ett alternativ vore "litt, normal och svar".

SB uppfattar forslaget avseende markbeléning som en fSrsimring.

Byggnads AB Mimer menar att det ir tillrickligt att differentiera takbe-
loppen med hinsyn till om terriingen #r normal eller inte normal (pilning,
springning).

SKTF anser att nuvarande metod med tomt- och grundberedningsbelopp

samt lagestilldgg inte bdr dndras. SKTF anfor bl. a. foljande:
"Forslagen med takbelopp, avskaffat ligestilligg och halverat sanerings-
tillagg kommer att verka i samma riktning. For vissa kommuner blir det
rantebidragsgrundande beloppet knappt S0 % av dagens ToG, liges och sa-
neringsbelopp. Detta innebir htgre boendekostnader i storstiderna men dven
i ldnscentra och motsvarande titorter."
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Stor-Stockholms planeringsnimnd A&bcropar en beraknmg av Stockholms
stad och anfor:
"Dirvid framkommer att Stockholm och hela regionen drabbas hirt av be-
grinsningarna av markbeldningen och av att ligestilldggen tas bort och sane-
ringstilliggen halveras. Effekten av dessa forandringar blir inte alls lika
stora i landet i 6vrigt. Diremot ger de kompenserandc forslagen i stort sett
likartad effckt &ver hela landet. Totalt sett innebiér detta en omfordelning av
subventionerna frin Stockholm till vriga landet. Om forslagen genomfors
och staten samtidigt inte dr beredd att totalt sett dka subventionema till
bostadsbyggandet fir bostadsbyggandet i Stockholmsomrédet ‘phtagligt
minskat statligt st6d.
Genom forindring av markschablon och borttagande av ldgestilligg forsim-
ras markbeliningen for statligt belinade smihus med ett par hundratusen

kronor. Styckehusen med statliga 14n féreslds ocksi 4 dndrade husschablon- -

er. Effekten av de olika forindringsforslagen och dem sammantagna har inte
redovisats av departementsgruppen. Berikningen som genomforts i Stock-
holms kommun pekar pi allvarliga konsekvenser av forslaget for byggandet
av och efterfrigan p4d smihus. Departementet bor ndrmare pencl:rcra dessa
effekter innan eventuella forslag laggs

4 Tilldgg for byggherrekostnader

Sammanfatining: Flertalet . av de remissinstanser som diskuterar forslaget
om ett schablonbelopp for byggherrekostnader &r positiva till principen. ‘En
del instanser anser att maximibeloppen dr for légt satta samt att mindre pro-
jekt missgynnas.

Lansbostadsndmnden i Stockholms ldn ser posmvt p& att tilligget fast-

stills med utgingspunkt frin area. "Aven den reduktion vid ytor Sver. 5 000

kvm som foreslagits tillstyrker nimnden. Nimnden vill dock justera forsla-
get pa sd sitt att schablonen bor varieras beroende pé entreprenadform. Bygg-
herrens egna kostnader varicrar berocnde pa om det ér friga om total- eller
annan entreprenadform. Med endast en schablon fir man stymingseffekter
mot totalentreprenadformen med 4tf6ljande dversubvention for byggherren.”

Lansbostadsnamnden i Virmlands lin ir positiv till schablonbelopp for

byggherrekostnader.

Lansstyrelsen i Norrbottens ldn tillstyrker forslaget.

Plv anser inte att forslaget dr kontroversiellt, men gor foljande pipckan-
de. :
"Planverket hiller med arbetsgruppen om att det vore rimligt att minska
schablonen for byggherrekostnader/m?2 (s 31) vid stérre projekt. Ovannimn-
da figur tyder dock pi att stordriftsfordelar saknas. Forslaget dr dessutom
tveksamt om schablonen reduceras med 20 % vid 5.000 m2, det leder bara
till att alla projekt delas upp i grupper om higst ca 60 ligenheter."

Entreprendrforeningen anfor bl.a. foljande.

"Det bor ocksi klarliggas om byggherrens kostnader for konsulter, avgift-
er, egen administration m m skall tillgodoses genom en schablon eller in-
om ctt takbelopp. Eftersom beloppen synes vara snivt tilltagna bor scha-
blon viljas. Det dr positivt all arbetsgruppen tagit hédnsyn till att smi pro-
jekt har higre kostnader och dirfor freslagit hdgre belopp for projekt upp
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till 5 000 m2. For tydlighetens skull bor klart skrivas at reduktionen
endast giller tillkommande ytor utéver 5 000 m2.

Enligt preliminira berikningar som foreningen 14tit utféra medfér scha-
blonen att endast ca 60-70 % av byggherrens kostnader (exklusive rintor
och moms) ryms inom schablonen. Méjligen skulle myndighetskostnader

likstillas med ridntor och moms och siledes ligga utanfér schablonen. En- -

bart inteckningskostnaden uppgir till 2 % av produktionskostnaden, vilket
motsvarar ca 140 kr/m2. En kostnadspost som ofta kommer i klim ir
arvode till konsulter.

Eftersom syftet med att infora en schablon #r att uppnd en &terhdllande
effekt p4 kostnaden bor schablonen avse kostnader som byggherren kan pé-
verka."

Fastighetsdgareforbundet befarar att en schablonisering av byggherrekost-
naderna kan leda till slarvig projektering och brister i byggnaderna. Forbun-
det tror att forslaget kan komma att missgynna mindre fastighetsidgare som
normalt &r tvungna att utfora en mer omfattande projektering.

Riksbyggen finner det likgiltigt om tilldgget for byggherrekostnader sepa-
reras eller ingdr i schablonerna. Det vore emellertid enklare om det ingick i
respektive schabloner. Riksbyggen noterar att byggherrekostnaderna varierar
beroende pd vilken kategori l&ntagaren tillhor. Sdrskilt i de fall pantbrev
miste 1as ut dr det foreslagna schablonbeloppet otillrackligt.

HSB framhiller bl. a. foljande:

"Beloppen motsvarar cirka 6,5 respektive 5,5 procent av produktionskost-
naden. Maximibeloppen dr for 13gt satta. Dessutom dr det inte acceptabelt
att byggherrar som kan erhdlla kommunal borgen t ex de allméinnyttiga
bolagen fir en generdsare behandling dn Svriga. Med kommunal borgen
slipper byggherren pantbrevskostnader, som uppgér till 2 procent av produk-
tionskostnaden. Ett rimligare forslag ér att lagfarts- och pantbrevskostnader
fir medriknas som faktiska kostnader pd samma sitt som rintekostnader.
Med bibehillna hbgstschabloner skapas di ocksa ett kat utrymme for bygg-
herrckostnaderna. Taket for byggherrekostnaden skulle dessutom behdva
kompletteras med ytterligare ett steg for de smd projekten. De fasta kost-
nademna slir hérdast pd smi projekt.

e — e ——

Byggherrekostnadens storlek 4r ocksd en funktion av hur Gverens-
kommelsen mellan byggherre och entreprendr ser ut. Olika upphand-
lingsférfarande ger olika f6rdelning av kostnad mellan parterna. I totalentre-
prenaden svarar entreprendren for huvuddelen av projektering varfor bygg-
herren har motsvarandc ligre kostnader. Ett begrinsat subventionerings-
underlag {or byggherrens administrationskostnader kan darfor innebira
ofordelaktig stymning vid val av upphandlingsform. Effekten av en sidan
styrning kan i sig bli hogre produktionskostader, vilket inte heller &r
acceptabelt.”

SABO ifrigasitter konstruktionen av schablonbeloppet for byggherre-
kosmader upp till 5 000 kvm. Kostnademna {or administration, konsult-
kostnader och avgifter ir ofta lika stora for smé som storre objekt, dvs.
stérre per kvm for smi objekt, vilket borde dterspeglas i nigon form av fall-
ande skala. '
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Stiftelsen Hyresbostdder i Orebro ir tveksam till forslaget och menar att
man bdr ha mdjlighet att ta hinsyn till olika objekts sirart betriffande stor-
lek, upphandlingsform m. m.

Byggnads AB Mimer anser att schablonen for byggherrekostnader behdver
ytterligare nigra steg, eftersom mindre projekt ir dyrare per kvm.

Samlingslokalorganisationernas Samarbetskommitté hivdar att samlings-
lokalbyggama aldrig kommer att kunna ni ner till schablonbeloppen fér
byggherrekostnader.

5 Rintebidrag for kostnader utdver det schablonmissigt
beriknade rdntebidragsunderlaget

Sammanfatining: Flertalet av de remissinstanser som uttalar sig dr positiva
till forslaget, som de tror kommer att mdjliggéra kvalitetshojningar. Flera
instanser befarar emellertid att tillimpningssvérigheter kan uppstd. En del
instanser foresprikar att tilligget bestims efter skilighetsprovning, andra
efterlyser schabloner. Frin byggherrchill framfors att 1dnestkanden bor fa
ett avgorande inflytande 6ver bedémningen.

RRV finner det betinkligt att man frin borjan utgir frin att det forenkla-
de schablonsystemet inte kommer att spegla de verkliga kostnaderna och dir-
for infor subventioner utéver det schabloniserade underlaget. RRV efterlyser
ett klargorande av vad dessa subventioner skall avse.

Lénsbostadsndmnderna i Stockholms, Ostergétlands, Malméhus, Gote-
borgs och Bohus och Varmlands ldn dr positiva till mojligheten att hoja
det schablonmissiga rintebidragsunderlaget. Nimnderna understryker att en-
dast kostnader for pdvisbara kvaliteter utdver utgingsstandarden bor beak-
tas. Lansbostadsnimnden i Ostergétlands ldn betonar att det inte fir bli si
att officiella eller inofficiella schabloner faststills for pislagen. Namnden
menar att det 4r linehandliggarens uppgift att med sin erfarenhet bedéma
byggherrens kostnadsredovisning.

Lansstyrelsen i Norrbottens ldn anser att forslaget motverkar férenkling-

ar av foljande skil. _
"Antingen limnas tilldgget i samtliga drenden och d4 ir tilligget menings-
16st och kan inriknas i dvriga schabloner, eller ocksd gors en provning i
varje drende vilket i minga fall medfér 6verldggningar med sékanden och en
osidkerhet om vilket bidragsunderlag som kommer att godkénnas. I prakiik-
en miste linsbostadsnimnderna/linsstyrelserna skaffa sig cgna schabloner
for att bedoma tilliggskostnaderna. Alternativt kan naturligtvis bostadssty-
relsen ta fram sddana schabloner. Under alla forhillanden torde i s fall skill-
naden mot nuvarande metod bli liten. Om varje nimnd/ldnsstyrelse skapar
sina egna schabloner kommer vidare beldningsforutsittningama att variera
mellan linen med &tf6ljande problem for rikstickande organisationer och
foretag."

Kommunférbundet finner syftet med tilligget villovligt, men menar att

beddmningssvarigheter kan uppstd. Risk finns att pdslaget blir ett gencrellt
tilldgg i alla drenden.
SBAB befarar att tilldgget kommer att ge upphov till tidsddande diskus-
sioner och svirlosta problem mellan lincsokande och l&nemyndigheter.
Entreprendrforeningen anfor att kvalitetspislaget bor ge en visentlig sti-
mulans till nytinkande och utveckling. Foreningen framfér som sin Asikt
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att byggherren bor ges tolkningsforetrdde framfor myndigheten ndr man be-
domer skiiligheten av vidtagna Atgirder och deras virde.

STR tillstyrker att ldneutrymmet Okas for hojd kvalitet, men menar att
handliggningen kommer att bli mer komplicerad. STR foresldr dirfor "att
en lista med tilliggsbelopp for olika standardhdjande atgirder faststills, sd
att byggherren kan dverblicka finansieringen redan under projekteringen. Gi-
vetvis skall det vara mojligt att efter kostnadsredovisning fa tilligg dven for
itgirder som inte finns med i listan. Byggherren méste dédrutGver ha ritt att
vidta yuterligare kvalitetshojande &tgirder utan att fh lincansokan avslagen
pé grund av hoga dverkosmader”.

Industrigruppen for Latt Byggeri framhller att mojligheten att 6ka rénte-
bidragsunderlaget i forsta hand bor anvindas for dtgarder som bidrar till att
sinka 4rskosmadcrna.

Fastighetsagareforbundet poingterar att om kravet pi en enkel Kostnads-
redovisning skall tillgodoses, bor bestillarens skil for behovet av dtgirdema
ha foretrdde framfor myndighetens synpunkter.

Riksbyggen anfor "att det bor finnas ett utrymme for kostnader for angeli-
gen standard, som inte kan schabloniseras och for ny teknik si att utveck-

ling inte himmas. Detta anser vi hor hemma inom det "icke schablonstyrda-

investeringsutrymmet”. Att dirutdver i stillet for schabloner ge tilligg efter
kostadsprévning anser vi enbart vara en illusion av {érenkling”.

HSB hivdar att om tillagget skall fungera tillfredsstillande miste bygg-
herren f& bestdimma vilka material och tckniska 1osningar som skall anvin-
das. Linemyndigheternas granskning bor begrinsas till kontroll av att inte
itgirden omfattas av utgingsstandarden, att kostnaden inte bedoms oskilig
och att maximigrinsen inte éverskrids.

SABO forordar forslaget av foljande skl
"Allt som innebdr att byggherren ges fler frihetsgrader (inom givna ramar)
gor det ldttare att gora avvégningar mellan olika kvalitetskrav. Flexibili-
teten ckar samtidigt som byggherren ges mojlighet att differentiera kvalitet
och standard. Goda bostider med 14dga boendekostnader fir inte enbart férbe-
héllas dem som gor egna privatekonomiska insatser i bostaden och kan till-
godogora sig skattesubventioner genom rinteavdrag. Om rintebidragsunder-
laget strikt l3ses till schabloner och utgingsstandard kan bestillaren (vid
dilig anpassning) tvingas viilja 18sningar som har for 18g kvalitet. Det
giller bdde i forhillande till vad som efterfrigas av hyresgisterna i form av
goda och trivsamma bostédder och i forhillande till framtida byggnads— drift-
och underhillskostnader.

Vi kan tdnka oss att detta utrymme kunde goras nigot storre. Samtidigt ir

vi medvetna om svérigheterna att definicra god kvalitet och standard, priset
hirfor och grinsdragningar mot normal utgdngsstandard."

SB tillstyrker forslaget.

Stiftelsen Hyresbostader i Orebro anscr att tilligget mojliggor losningar
som passar lokala och objektspecifika forutsitmingar. Byggherren ges diir-
med fortroende att vilja ett utfdrande som ir tekniskt och ekonomiskt rim-
ligt.

SPA ifrdgasitter om forslaget kan fungera i praktiken och anf6r.

"Risken med en sddan utformning ar alltid att det utférande som ticks in av
schablonerna betraktas som normalt, och dyrbarare utférande ifrigasitts, si
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att man kanske i praktiken inte fir igenom utgifter som ryms inom dessa
10 %. S& kan mycket vil bli fallet dven om det klart utsdgs att ndgon ski-
lighetsprovning inte skall ske. Vi tror alltsd att férslaget dr en sidan mellan-
form som bor undvikas av pedagogiska skdl.

Frigan ir ocksi hur byggherren skall kunna sirredovisa sidana delkosina-

der. Skall linemyndigheten goéra en skilighetsbedomning av kostnaderna? I
s3 fall &r risken stor att beloppen prutas ner till en niva 1ingt under den verk-
liga. Ramen 10 % ir ocksd for liten for att ticka in rimliga variationer i
standard.”

IEB anfor bl. a. foljande:

"Forslaget att vissa investeringar utdver det schablonm3551gt beréknade
rintebidragsunderlaget skall f3 fullt rantebidrag (10 % av riantebidragsunder-
laget) kan betraktas som en riktig utveckling. Dock bor det enligt vir me-
ning kompletteras med krav pd att bidraget skall utnyttjas till investeringar
som sinker &rskostnaden, allt 1 linje med PBL." .

Snickerifabrikernas Riksforbund (SNIRI) foreslir utifrdn fonsterindu-
strins erfarenheter "att man centralt genom Bostadsstyrelscn faststiller vad
som ir att anse som "kvalitet utdver normal standard”. Den decentralisering
till linsbostadsnimnderna av ritten till att ta stillning i detta avseende ger
avsevirt simre mdojligheter for industrin att utforma sina produkter enhetligt
for kopare over hela landet".

Karin Lidmar Reinius varnar for at tilligget kan komma att missbrukas
for rendiga skipsnickerier, ytliga dekorationer i trapphus ellcr pé fasader
m. m. om det inte definieras bittre.

6 Regionala kostnadsskillnader

Sammanfatining: Remissinstanserna dr dvervigande positiva till att beh8lla
nigon form av ortskoefficientsystem. I de flesta fall forordas ctt system ba-
serat pd A-regioner. Nigra instanser anser diremot att ortskoefficienterna
bor slopas.

Bos har foljande Asikter betriffande ortskoefficienter.
"Eftersom bostadsstyrelsen férordar bibehillandet av ett system med en en-
hetlig berikningsmetod som hjilp vid kostnadsprévning och laneunderlags-
berdkning anser styrclsen ocksi att ortskoefficienter bor finnas for regional
kostnadsanpassning. For att koefficienterna skall kunna faststillas och 16p-
ande hdllas aktuella miste basen (nivin 1,0) anges. Av forenklingsskil bor
nivin 1,0 avse de genomsnittliga kostnaderna i Mellansverige, och relateras
till skillnaden i total byggnadskostnad mellan olika regioner. Danned kom-
mer ortskoefficienterna for en stor del av riket att vara 1,0."

Lansstyrelsen i Norrbottens lin hivdar bestimt att ortskocfficientsyste-
met bdr behdllas och anfor vidare.

"Mojligheten att faststilla hogre koefficienter i vissa inlandskommuner i

Norrland bér ocksa behillas. Vidare bor koefficienterna omprévas regelbun-
det, forslagsvis vartannat ir. Grunderna for faststillande av ortskoefficienter
bor dock revideras s att en dndring av koefficienterna for en viss region inte
automatiskt leder tili &ndring for resten av landet.”

Statens institut for byggnadsforskning (SIB) forordar att ortskocfficient-
erna slopas av f6ljande skil.
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"Det kan konstateras att kostnadsbilden 6ver landet for bide ny- och om-
byggnadsverksamheten dr splittrad. Det dr dirfor tekniskt svirt att spegla
kostnadsskillnader med ett ortskoefficientsystem. Samtidigt bér man ha i
minnet att ett sddant system visserligen utjimnar kostnadssskillnader mel-
lan kommuner och regioner, men att det kan leda till konserverade 16ne- och
andra kostnadsskillnader."
STR framfor foljande uppfattning om ortskoefficienterna.

"Dagens stora skillnader mellan ortskoefficicnter i nirliggande omriden har
medfort stora problem, d& det blir mer 16nsamt for byggarbetskraften att
pendla till de Overhettade omridena. STR tillstyrker dirfor forslaget om
buffertzoner. Vi tillstyrker ocksd att den detaljerade geografiska indelningen
jimnas ut. Vi dr dock tveksamma till att intervallen fixeras till 3 procenten-
heter, di det i kronor riknat kan medfora avsevirda skillnader i 14n mellan
nérliggande orter med likartade forutsittningar.”

7 Rintebidragsunderlagets anpassning till
kostnadsutvecklingen

Sammanfattning: Flertalet av de remissinstanser som yttrat sig framhéller
att rationaliseringsfaktorn i tidskoefficienten bdr minska mer dn vad som
foreslds.

Lansbostadsnimnden i Ostergotlands lin ifrigasitter om man éverhuvud-
taget skall bechova beakla rationaliseringsfaktorn vid bedomningen av tids-
koefficienten, med hinsyn till att dagens byggande goérs i smi enheter i
svira omriden.

SIB ir den enda av remissinstanserna som motsitter sig en minskning av
rationaliseringsfaktorn. Motiveringen hiirfor dr att forslaget skulle minska
pressen pd forctagen att foreta rationaliseringar.

Entreprenorforeningen framhéller att den foreslagna sinkningen av ratio-
naliseringsfaktorn &r alltfor liten och anser vidare att "rationaliscringsfak-
torn endast bor berdknas for den del av kostnaderna som linestkanden och
entreprendren kan paverka. Om myndighetsberoende kostnader stiger, sdsom
t ex kostnader for inteckningar, forvintas enireprendren genom okad ratio-
nalisering, t o m under byggnadstidens ging, uppviga sddana kostnadsok-
ningar. Det dr inte rimligt.”

STR framfor foljande uppfattning om tidskoefficienterna.

"Rationaliseringsfaktor dr ett forskonande namn pi statens kontinuerliga
nedskiming av stddet till nybyggda bostider. Sedan den nya sericn tidskocf-
ficienter och den hojda rationaliseringsfaktomn infordes 1984 har l&neunder-
lagen urholkats med niéstan tio procent i forhallande till den faktiska kost-
nadsutvecklingen med hjilp av denna faktor. Naturligtvis 6kar di differensen
mellan l4ncunderlag och produktionskostnad. Genom att denna differens be-
nimns overkostnad ges sken av att byggnadsindustrin ensam ansvarar for
kostnadsokningen och hoga overkostnader har dberopats som grund for
avslag pa allfor mdnga ldneansdkningar.
Byggandet rationaliseras {orvisso fortlopande for att foretagen skall kunna
stiarka sin konkurrenskraft och l6nsamhet. Under 80-talet har dock den min-
skade volymen, minskade projektstoricken, 6kade komplikationsgraden
m fl vilkinda faktorer motverkat de positiva effckierna av rationalisering."”
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Riksbyggen foresldr att rationaliscringsfaktomn sinks till 0,1 procent-
enheter per minad.

HSB och SABO anser att grundema for tidskoefficienten bor ses Gver
bl. a. for att uppnd foljsamhet mellan ldne- och kostnadsutveckling under
byggnadstiden. '

SB efterlyser en bitire kosinadsanpassning av rinicbidragsunderlagen

under byggtiden av foljande skal.
"Inga cntreprendrer accepterar enligt var erfarenhet prisupprikning med tik
under byggtiden. Alternativet 4r ett higre pris i det prelimindra skedet.
Entreprenaden riknas upp med E84 och ldneunderlaget med tik, vilket inne-
bir att $verkostnader som méste frifinansieras automatiskt uppkommer und-
er byggtiden.”

Stiftelsen Hyresbostdider i Orebro har foljande uppfatining om tidskoeffi-

cicnten. ' :
"Vi anser det viktigt att tidskoefficienten fortsittningsvis far en bittre kopp-
ling till den verkliga byggkosmadsutvecklingen. Det ir idag mycket svirt
att f4 entreprendrer att godta tidskoefficienten som indexreglering. I de fall
en entreprendr godtar tidskoefficienten har han redan i anbudet gjort ett
tilldgg for den del av kostnadsutvecklingen han inte riknar att bli kompense-
rad for i upprikningen av tidskoefficienten."

SPA menar ait den starka eftersldpningen av tidskocfficienten troligen
beror pd ait man inte beaktar den kostnadsokning, som hénfor éig till 16ne-
glidningen.

Nordiska Tréihus i Vrigstad AB hivdar att rationaliseringsfaktom bér slo-
pas helt.

8 Kostnadsprovningen

Sammanfattning : Flertalet av de remissinstanser som diskuterar forslaget dr
positiva till det. Tre instanser avstyrker emellertid ett slopande av &verkost-
nadsprovningen med motiveringen att ett jamforelseinstrument behovs vid
beddomningen av kostnaderna.

Bos hivdar att "for att kunna bedéma om kostnaderna for ctt visst objekt
ir hoga eller liga miste man ha tillgdng till ett tillforlitligt jimforelsein-
strument. Styrelsen foresprékar absolut inte en kostnadsprévning som inne-
bir att avslag limnas t ex vid fixa 6verkostnadsniver, men anser det visent-
ligt att skilighetsbedomning och faststillande av l&nens storlek och siker-
hetsldge gors pa si objektiva grunder som mdjligt”.

Lénsbostadsnimnderna i Stockholms, Ostergétlands och Virmlands lin
tillstyrker forslaget om kosmadsprovning.

Lansstyrelsen i Norrbottens ldn har ingen erinran mot att den formella
knytningen av kostnadsprovningen till Gverkostnaderna slopas. Linsstyrel-
sen hiavdar emellertid att den som skall utféra en kostnadspréovning miste ha
en metod att jimfora olika projekt, om det inte skall bli ett allmént tyckan-
de.

Plv, SPK, Kommunférbundet och Bankféreningen tillstyrker forslaget.

SBAB framhéller att en friare kostnadsprovning kan leda till avsevirt for-
sdmrad sikerhet for ldngivningen.

Entreprendrforeningen dclar arbetsgruppens uppfattning att kostnadskon-
trollens formella anknytning till Sverkostnaden bor upphidvas. Som argu-
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ment hirfor anfors att sambandet mellan produktionskostnad och 6verkost-
nad dr svagt.

Hyresgdsternas Riksforbund ser forslaget som en forenkling.

Fastighetsigareforbundet anser att ett slopande av 6verkostnadsprovning-
en skulle medfora betydande besparingar for byggherrar och samhille i form
av kortare handldggningstider.

Riksbyggen menar att det krivs ett virderingsinstrument som bas for en
kostnadsprévning. Riksbyggen {or vidare foljande resonemang.
"Vad arbetsgruppen nu foreslar i friga om kostmadsprévning méste betraktas
som mindre vil genomtinkt. Hur kan kostnadernas skilighet i absoluta tal
bli avgorande? Ar 10 Mkr mer skaligt &n 12 Mkr? Arbetsgruppen siger ock-
s4, att frigan om projcktets upphandling skall f4 central betydelse vid be-
domningen av kostnadernas skilighet. Vad detta skall innebdra stiller vi oss
frigande infor. Skall produktionskostnaderna fér olika upphandlingsformer
stdllas mot varandra och mitas i kr ‘per kvm blir kostnadsprovningen in
mer "mekanisk" dn i dag.”

HSB, SABO, §B och Sltftelsen Hyresbostider i Orebro tillstyrker for-
slaget.

9 Rintebidragsunderlag vid ombyggnad

Sammanfattning : Remissinstansemna &r delade i sina uppfattningar om for-
slagen i friga om ombyggnad. De statliga myndigheterna ir 6vervigande po-
sitiva till forslaget. Flertalet organisationer och foretag avstyrker diremot
indringarna. En del instanser anser att forslaget bor analyseras ytterligare.

Bos har bl. a. foljande synpunkter pd forslaget.

"Problemet med forslaget dr att subventionsgraden édven for angeldgna om-
byggnader férsimras, utom i de fall subventionema till verkostnaderna upp-
viger bortfallet av ingingsvirdebeliningen. Mot denna bakgrund ir forslaget
att utvidga mojligheterna till tilldggslan bra. Arbetsgruppen vill dock be-
grinsa mdojligheterna till miljonprogramsomriden. Detta dr tveksamt. Bo-
stadsstyrelsen foreslir att mojligheten till tilldggslin utvidgas till att gilla
dven andra visentliga &tgérder som inte kan {Grrintas.

For att overgingseffekterna av ett slopande av mg&ngsva.rdebclinmgen skall
mildras kan det vara nédvindigt med en dvergingsperiod och cventucll
avtrappning under forslagsvis 2 4r.”

Lansbostadsndmnderna i Stockholms, Malméhus, Géteborgs och Bohus
och Virmlands ldn 1illstyrker forslaget att slopa ingdngsvirdebeldningen,
forutsatt att miljonprogramsomridena kompenseras med tilldggslan.

Lansbostadsndmnden i Ostergétlands ldn befarar att ombyggnadsverksam-
heten kommer att minska kraftigt om ingdngsvirdcbeldningen slopas. En
losning vore att ge alla ldntagarkategorier oavsctt upphandlingsform "pk-
beldning” inom rintetrappans granser.

Lansstyrelsen i Norrbottens ldn anser inte att forslaget for nédrvarande har
nigra allvarligt negativa effekter for Norrbotten.

SIB  finner férslaget om slopande av ingéngsvirdebeldningen befogat ur
rittvise- och neutralitetssynpunkt, men saknar cn motivering och en analys
av de foreslagna forindringama.
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Plv  avstyrker fOrslaget om rintebidragsunderlag vid ombyggnad,
eftersom redovisningen #r alltfor summarisk for att man skall kunna
bed6ma konsekvenserna av forslaget. :

Bankforeningen ser forslagen som bade férenklade och harmoniserande.

SBAB anser att forslaget kan innebira att sikerheten for bostadslinen
forsamras. :

Entreprendrforeningen poingterar att en indring av ingdngsvirdebelining-

en miste féregds av en visentligt grundligare analys av konsekvenserna och-

att ett eventuellt genomforande méste ske under en léngre tidsperiod samt
att omsorgsfullt utformade 6vergingsregler miste utarbetas.

Hpyresgdsternas Riksforbund anmirker att slopandet av ingdngsvirden kan
bidra till att hyrorna for centralt beldgna ligenheter kan bli sd hoga att van-
liga inkomsttagare inte har rdd att bo dir.

Fastighetsigareforbundet anfor att man inte kan "acceptera att ingdngsvir-
debeliningen slopas. Genomforda utredningar visar att ombyggnader numera
.nistan alltid féregis av dgarskifte. Byggherren miste d kunna finansiera for-
virvet av saneringsfastigheten pi ett acceptabelt sitt. Mdnga fastigheisigare
har ocksa kopt fastigheter fér ombyggnad. De skulle kunna drabbas av direk-
ta ekonomiska férluster om ingdngsvirdebeldningen slopas. En sidan 4tgird
far dérfor - om den genomfores trots vad hir pitalats - under inga omstindig-

" heter ges retroaktiv verkan.” Forbundet anser vidare att om ytterligare en
mojlighet till tilliggslin infors, bor den avse alla ombyggnader som inte
kan forréntas pd normala villkor.

Riksbyggen och HSB avstyrker forslaget om slopande av ingdngsvirde-
beliningen, som de anser forbittrar villkoren for dyra ombyggnadcr och for-
sdmrar villkoren fér mindre ombyggnader.

SABO avstyrker forslaget om slopad ingéngsvirdebelining.

SB tillstyrker dndringama i ombyggnadsbeldningen.

Visterviks Bostads AB och Stiftelsen lyresbostider i Orebro ir nega-
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tiva till avskaffandet av ingngsvirdebeldningen, efiersom detta skulle for- -

svéra ombyggnader.
Byggnads AB Mimer tillstyrker ombyggnadsforslaget forutsatt att "pk-
beléning" inférs vid ombyggnad och di dven for cgen regi.

10 Ldneunderlag vid nybyggnad och ombyggnad

Sammanfattning: Flertalet- av de remissinstanser som behandlar forslaget
om bestimmande av lineunderlag ar positiva till detta. SBAB ser emeller-
tid negativt pd forslaget, bl.a. med mouvcrmgen att sikerheten for lc’mgw-
ningen kan forsimras. Bottenlingivarna ar daremot uttalat positiva.
Lansbostadsnimnden i Ostergétlands lin befarar att de kredilgivare som
limnar bottenldn kan komma ait reagera mot forslaget.
"Fér nirvarande maximeras lincunderlaget Atminstone vid 125 %-nivan. En-
ligt forslaget skulle man teoretiskt kunna hamna i vilket s'aikerhclsléige som

helst med det statliga lanet. Linsbostadsnamnden anser att riintebidragsunder-

laget skall berdknas och f3 utgora lineunderlag. Man bor dirutéver gora

pantvirdestilldgg for lokaler och dylikt for att dirmed bestimma ctt pantvir-

de som reglerar grinscrna for de sikerheter som skall stillas for det statliga
l4net och didrmed ocksa fA betydelse for bottenkreditgivama.”
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Lénsbostadsndamnden i Malmohus ldn har ingen erinran mot forslaget.
Lansstyrelsen i Norrbottens ldn konstaterar bl.a. féljande.
“Foérslaget inncbir vidare att lineunderlag och pantvirde inte kommer att

vara lika i alla drenden. Tidigare nir bostadslinen finansierades 6ver statsbud- -

geten fanns det motiv for en sddan uppdelning. I och med att finansieringen
av bostadslinen lyftes ut frin statsbudgeten har motiven for en uppdelning
blivit svagare. Enligt linsstyrelsens uppfattning bor dérfor reglerna utform-
as s att l3neunderlag och pantvirde Gverensstimmer i flertalet drenden. Bl a
bor higa markvirden normalt beaktas i lineunderlaget.”

Plv  stoder arbetsgruppens forslag att basera ldneunderlaget pd produk-
tionskostnaden.

Stadshypotek tillstyrker forslaget om lineunderlag.

SPINTAB ir positiv till forslaget, eftersom detta ger méjlighet att hoja
underlaget for 1dn. Hojningen krdvs med hinsyn till den férvintade kostnads-
okningen i nyproduktionen. :

Bankforeningen har inga invindningar mot att de foreslagna tgirderna av-
seende lincunderlag vid nybyggnad och ombyggnad genomfors.

SBAB motsitter sig bestdmt arbetsgruppens uppfattning att det inte be-
hovs nigon schablonmetod som utgingspunkt for att bestimma ldncunder-
laget och dess maximala storlek i varje enskilt fall. Forslaget skulle enligt
SBAB f3 tvi betydande effekter.

“Den ena effekien idr att lineunderlagsnivin skulle hojas for en stor del av
det statsbelinade bostadsbyggandet. Det dr svirt att uppskatta hur stor denna
hojning blir, bl.a. dirfor att beskrivningen av hur ldncunderlaget skall be-
stdimmas ir oklart. Under alla forhillanden kommer ldneunderlagsnivin att
hdjas avsevirt. Om nivén Skar med ca 10 %, vilket inte forefaller orimligt,
skulle kreditgivningen av bottenlin och bostadslin 6ka med ca 3 000 Mkr
per &r. Det innebir att 14n med ldgre rinta och lingre amorteringstid kan an-
vindas for att finansiera kostnader som i dag finansieras med egen insats
eller kortfristiga sk topplin med hogre rintor. Sparandet i bostadssektorn
skulle alltsd minska inte obctydligt.

Den andra effckten av arbetsgruppens forslag dr att sikerheten for lingiv-
ningen skulle forsimras. Anledningen ir dels den generella hijningen av
ldneunderlagsnivén, dels att bestimningen av 1ineunderlaget i enskilda fall
blir osikrare och dcls att frigan om hur pantvirdena, som bestimmer linens
placering formédnsrittsordning, inte har behandlats nirmare av arbelsgfupp-
en."

Fastighetsdgareférbundet anser att utgingspunkten for att bcstamma lane-
undcrlaget méste vara fastighetens marknadsvirde.

HSB avstyrker forslaget om berikning av lineunderlag.

Vasterviks Bostads AB och Byggnads AB Mimer tillstyrker férslaget.

SPA menar att lineunderlaget br baseras pi produktionskostnaden efter-
som kopplingen till en schablonmetod pressar ned standarden till en alltf6r
l3g niva.

SPA "tror dock att begrinsningen av laneunderlaget till 130 % av ett scha-
blonberiknat rintebidragsunderlag dr olycklig, i varje fall om man behiller
en kostnadsprévning for att avgora om lin skall beviljas. Resultatet blir ju
aul man bibehdller dagens koppling mellan schablonberiknat 1&neunderlag
och godtagen kostnad som arbetsgruppen si viltaligt argumenterat for att
man tar bort".
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Samlingslokalorganisationernas Samarbetskommitté anmirker aut det av
forslaget inte framgdr hur den del som avser samlingslokaler skall hanteras.

Villadgareforbundet ansluter sig till principemna for att berikna lineunder-
lag.
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