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Propositionens huvudsakliga innehéll

I propositionen foreslas att en rad av de hittillsvarande kraven for statligt stod
vid ny- och ombyggnad av bostéder slopas. Det giller bl.a. de s.k. mark- och
konkurrensvillkoren, kommunal anvisningsriitt samt produktionskostnads-
provningen.

Vidare foreslas att de tidigare beslutade s.k. skattekompenserande rinte-
bidragen och realrintebidragen inte infors. I stillet foreslas — i avvaktan pé en
langsiktig 16sning av bostadsfinansieringen — att riintebidrag fér ny- och om-
byggnader tills vidare fr.o.m. den 1 januari 1992 limnas med utgingspunkt
frin en garanterad réntesats om 3,4 % for hyres- och bostadsriittshus och
4,9 % for egnahem under det forsta Aret av bidragstiden. Bidragsunderlaget
foreslas bli faststillt till i princip 95 % av den faktiska produktionskostnaden,
lika for alla fastighetsigarkategorier och upplételseformer. Vissa #indringar
foreslds i rutinerna for utbetalningar av rintebidrag. Bidrag forutsitts limnas
frdn och med husets fardigstillande och oberoende av husets faktiska
finansiering.

Den statligt reglerade bostadsldnegivningen foreslas upphora den 1 januari
1992. T stiillet foreslas att ett system med statliga kreditgarantier infors for 1in
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pA kreditmarknaden i ett mot bostadslanet svarande sikerhetslige. Tidigare
beslut om statlig kreditgaranti for s.k. rinteldn genomfors inte.

Foér hus som byggts, byggts om eller férvirvats med stéd av 14n och
bidrag enligt hittillsvarande regler behalls tills vidare nuvarande regler for
rintebidrag. Den beslutade hojningen av den garanterade rintesatsen den
1 januari 1992 genomfors dock.

Slutligen foreslas att statligt rintestod for ligenhetsunderball i hyreshus
slopas. Undantag foreslds sdvitt giller redan inkomna anstkningar om sidant
stod.
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Bostadsdepartementet Prop. 1991/92:56

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantridet den 24 oktober 1991

Nirvarande: statsministern Bildt, ordférande, och statsriden B. Westerberg,
Friggebo, Johansson, Laurén, Hornlund, Olsson, Svensson, af Ugglas,
Dinkelspiel, Thurdin, Hellsvik, Wibble, Bjorck, Davidson, Kénberg, Odell,
Lundgren, Unckel, P. Westerberg, Ask

Foredragande: statsridet Friggebo

Proposition om bostadsbyggandets finansiering
ar 1992, m.m.

1 Inledning

I december 1990 beslutade riksdagen att infora ett nytt system for bostads-
finansiering vid ny- och ombyggnad (prop. 1990/91:34, BoU4, rskr. 92).
Beslutet innebar bl.a. att delar av ridntebidrag enligt gillande regler skulle er-
sidttas av s.k. rinteldn forenade med statliga kreditgarantier. I maj 1991 beslu-
tade riksdagen om kompletteringar och #ndringar av det tidigare beslutet
(prop. 1990/91:144, BoU20, rskr. 380). Beslutet innebar bl.a. i friga om
dldre hus att ridntebidrag enligt nuvarande regler fér nybyggnad, ombyggnad
eller forvidrv skulle ersittas med bl.a. rinteldn forenade med statliga kredit-
garantier. Med stdd av besluten har den foregdende regeringen utfardat for-
ordningen (1991:149) om allminna forutsittningar for statligt stod vid ny-
och ombyggnad av bostider, forordningen (1991:150) om berikning av stat-
ligt investeringsbidrag for ny- och ombyggnad av bostider, m.m., férord-
ningen (1991:151) om beriikning av statligt rdntebidrag for ny- och ombygg-
nad av bostider, m.m., foérordningen (1991:152) om berikning av bidrags-
underlag for statligt stéd vid ny- och ombyggnad av bostider, m.m. och for-
ordningen (1991:1271) om statlig kreditgaranti for bostider. Bestimmelserna
avsigs trada i kraft den 1 januari 1992 i friga om hus fardigstillda fr.o.m.
denna tidpunkt eller fardigstillda tidigare med beslut om bostadslan som inte
utbetalats fore ikrafttridandet och den 1 januari 1993 i friga om hus med
rintebidrag enligt gdllande regler.

Enligt regeringsforklaringen den 4 oktober 1991 skall det beslutade syste-
met om s.k. rinteldn inte genomféras och ett nytt forenklat 1nesystem gilla
fr.o.m. &r 1993.

Bakgrunden till detta &r i korthet bl.a. att ett system med réntelin och real-
rintebidrag skulle kunna bidra till att minska kraven pa en kraftfull antiinfla-



tionspolitik. Vid 14g inflation och hoga rintor skulle systemet medfcra bety-
dande statsfinansiella pafrestningar. Ett vil fungerande bostadsfinansierings-
system miste vara stabilt och kunna fungera Gver en lingre tid och under
skiftande ekonomiska forhdllanden. Rintelanesystemet uppfyller inte dessa
krav. Vidare ir systemet oforenligt med statens ansvar gentemot dem som
grundat sina beslut om att bygga en bostad p4 férekomsten av bidrag for de
inledande Arens ridntebetalningar.

Vad jag nu har anfort innebir inte att det nuvarande bostadsfinansierings-
systemet bor behdllas. Forslag om en langsiktig fordndring av bostadsfinan-

sieringen kommer att liiggas fram under 4r 1992. I avvaktan pA detta kommer

jag 1 det fdljande att redovisa forslag i friga om riintebidrag och bostads-
byggandets kreditforsorjning for ar 1992. Utgdngspunkten for dessa forslag
ir nuvarande system savitt géller rintesubventioner och ett kreditgaranti-
system sdvitt giller 14nefinansieringen av ny- och ombyggnad. Jag redovisar
samtidigt forslag till forenklingar vad giller forutsittningar for statligt stod.

Redan forslagen for &r 1992 innebir dock stora forindringar for och pi-
frestningar p& bostadsadministrationen. Nya foreskrifter och blanketter skall
pé kort tid tas fram och information ges till parterna pd marknaden (kom-
muner, byggherrar, kreditinstitut m.f1.). Vidare forutsitter mitt forslag en
annan ADB-hantering #n i dagens system. Jag har i dessa frigor samrétt med
chefen for boverket som bedomt att den av mig foreslagna nyordningen
fr.o.m. den 1 januari 1992 dr méjlig att géra med hinsyn till det férberedelse-
arbete som redan utforts med anledning av riksdagens tidigare beslut om ny
bostadsfinansiering.

2 Ny- och ombyggnad av bostidder &r 1992

2.1 Slopade krav for statligt stod

Mitt forslag: Markvillkor, kommunal bostadsanvisningsritt, produk-
tionskostnadsprévning och areagrins for smahus som krav for statligt
stod for ny- och ombyggnad och konkurrensvillkor som krav for stod
for nybyggnad av permanenta bostidder slopas den 1 januari 1992.

Skilen for mitt forslag: Enligt fattade beslut skall som krav for statligt
stod for ny- och ombyggnad av bostidder fr.o.m. den 1 januari 1992 generelit
gilla bl.a. markvillkor, kommunal bostadsanvisningsrdu och produktions-
kostnadsprovning.

Markvillkoret innebir att statligt stod for byggande pA mark som forvir-
vats av annan én kommunen i princip ldémnas bara om kommunen medger
det.
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Kommunal bostadsanvisningsrétt innebdr att kommunen kan krdva att f&
anvisa bostadsstkande till de lagenheter som byggs eller byggs om med stat-
ligt stod.

Produktionskostnadsprévningen innebér att linsbostadsnimnden provar
om den beriknade kostnaden for ett projekt 4r skillig i forhallande till produk-
tionsforhillandena och projektets allméinna kvalitet.

Vid nybyggnad av hyres- och bostadsrittshus samt s.k. siljarbyggda
egnahem giller vidare det s.k. konkurrensvillkoret. Villkoret innebir att pro-
jektet skall upphandlas genom infordrande av anbud frin flera anbudsgivare

och antagande av anbud utan féregéende forhandling. Annan produktions- ‘

form fAr tillimpas om kommunen godtar den och kostnaden fér projektet inte
Overstiger kostnaderna for ett konkurrensupphandlat projekt.

En arbetsgrupp inom bostadsdepartementet har i en promemoria den
27 september 1991 foreslagit bl.a. att mark- och konkurrensvillkoren slopas
och att kommunerna i stillet ges mojlighet att i planliknande former stiilla
preciserade villkor for bostadsbyggande med statligt stod,

Bostadsmarknaden stir infor stora utmaningar under nittiotalet. Byggkost-
naderna har 6kat kraftigt och bostadssubventionerna kommer att minskas. Det
ar nédvindigt med en kraftig avreglering si att producenter och byggherrar
kan vinda sig till konsumenterna direkt och tillfredsstalla marknadens efter-
frigan pl bostidder. En avreglering &r ocksd nodvéndig for att dstadkomma
sinkta byggkostnader. Enligt min mening medfor markvillkor, kommunal
bostadsanvisningsritt, produktionskostnadsprovning och konkurrensvillkor
en kostnadshdjande tidsutdrikt i bostadsbyggandet utan att nigra fordelar
uppnds for den enskilde eller samhillet. De bor ddrfor slopas. Jag ser inte
heller nigon anledning att i andra former 6ka kommunernas inflytande Gver
bostadsbyggandet utver vad som foljer av gillande planlagstifining. Mitt
forslag att ta bort i stort sett alla villkor for erhillande av statligt stod skall ses
som ett forsta steg i en omfattande avreglering av byggandet.

Arbetsgruppen anser vidare att den nuvarande begrinsningen att statligt
stdd inte limnas for bostdder i smahus med en bruksarea som Gverstiger
180 m? bor kunna slopas. Jag delar arbetsgruppens uppfattning i denna del.

Vissa krav méste stillas dven fortsittningsvis med hinsyn till syftet med
stodet. Till sddana krav hor att bostdderna 4r avsedda for permanent bruk och
sjalvstindigt boende. Med sjilvstindigt boende avser jag liksom hittills at en
hyresbostad upplats med hyreskontrakt av normalt slag. Liksom hittills bor
dock avsteg kunna goras frin kravet pd hyreskontrakt av normalt slag nir det
géller vissa bostider som ir avsedda att nillfilligt 16sa akuta behov for sir-
skilda grupper.

Bostidderna bor vidare for ritt till st6d uppfylla vissa grundliggande krav i
friga om utrymmes- och utrustningsstandard. Utgdngspunkten bor vara de
krav som kan stillas med stod av plan- och bygglagen (1987:10). Prov-
ningen av hithdrande frigor bor goras av kommunen i samband med prov-
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ningen av bygglovet. Det innebir att kraven skall anses uppfyllda, om bygg-
lov dr beviljat. .

For sirskilda boendeformer for éldre bor dock stillas krav pd att en lag
utrymmes- och utrustningsstandard i bostaden vad giller kék och vardags-
rum kompenseras av gemensamma utrymmen for matlagning, méltider och
samvaro och den utrustning som finns dér. Endast i friga om gruppbostider
for dldersdementa bor godtas art man helt avstar frin koksutrustning i bosta-
den.

Till de krav som &ven i fortsittningen bor stillas hor vidare hyresgistinfly-
. tandet vid ombyggnad av hyresbostider. Det innebér att hyresgésterna skall
ges tillfdlle att yttra sig 6ver den planerade ombyggnadens art och omfattning
samt att stod inte ldmnas for sddana ombyggnadsatgirder som hyresgisterna
anfort invindningar mot och gjort gillande att husets kvaliteter inte tas tillvara
i skilig omfattning. Hyresgistinflytandet bor dock gilla endast hus som om-
fattas av avtal om forhandlingsordning och utévas av den organisation av
hyresgister som har slutit avtalet, och inte som nu dven hus som inte omfat-
tas av en forhandlingsordning. _

Till de krav som bor stillas dven i fortsittningen hor slutligen kravet pd
konsumentskydd vid nybyggnad av egnahem och bostadsrittssmahus. Kra-
vet innebdr att det till skydd for husdgaren skall finnas en betryggande garanti
for att huset uppfors och fardigstills i enlighet med vad den som skall upp-
fora huset har atagit sig (produktionsgaranti). Kravet innebdr vidare att det
skall finnas ett betryggande tio&rigt 4tagande att avhjilpa viisentliga skador pd
huset som bestdr i eller ir en f6ljd av fel eller brister i konstruktion, utférande
eller material (ansvarsutfistelse). I kravet ingir ocksd att produktionsgaranti
och ansvarsutfistelsen skall 1dmnas av foretag som inte sjilva stir i avtalsfor-
héllande till huségaren och att garantigivaren har inréttat en fristdende instans
dit husigaren kan vidnda sig med sina ersidttningsansprdk pd grund av
ansvarsutfastelsen. Garantier av nu nimnt slag limnas av bl.a. AB Bostads-
garanti, Folksam och AB STR-garanti.

I friga om nybyggnad av egnahem inglr i konsumentskyddskravet dess-
utom krav pé att husigaren tillforsiikras ett skydd i avtalsforhdllanden med
séljaren eller entreprendren som ir tillfredsstillande med hénsyn till allmédnna
konsumentintressen. Sérskilda kontraktsformuldr for sivil total/generalentre-
prenad som delad entreprenad har tagits fram i samverkan mellan konsument-
verket samt foretriidare for entreprendrer och villadigare.

Jag har tidigare foreslagit att villkoret om kommunal bostadsanvisningsrétt
bor slopas. Konsekvenserna av forslaget bor bl.a. bli att ocksd lagen
(1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt bor upphévas. Den frigan
bor dock lampligen tas upp i annat sammanhang,
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2.2 Rintebidrag

Mitt forslag: Skattekompenserande rintebidrag och realréintebidrag
infors inte. I stillet limnas tills vidare rintebidrag for ny- och ombygg-
nad liksom hittills till i huvudsak skillnaden mellan en garanterad och
en beriknad riintekostnad for huset i fardigt skick.

Den s.k. rintebidragstrappan behills. Fullt riintebidrag ldamnas dock
endast till 95 % av bidragsunderlaget, lika for alla fastighetséigarkate-
gorier och upplatelseformer. For hyres- och bostadsriittshus limnas
dessutom réntebidrag med 30 % av beriknade rantckosmader dérut-
over.

Bidragsunderlaget beriknas vid nybyggnad av hyres- och bostads-
réttshus samt siljarbyggda egnahem p4 grundval av de faktiska pro-
duktionskostnaderna, och vid nybyggnad av lAntagarbyggda egnahem
pé grundval av de beriiknade kostnaderna for bostidder och vissa loka-
ler. Utglngspunkten for beriikningen &r i friga om hyres- och bostads-
rattshus samt séljarbyggda egnahem kostnaden enligt anbud for ett
konkurrensupphandlat projekt. For ldntagarbyggda egnahem ir ut-
gingspunkten den schablonmetod som anvinds for nérvarande.

Vid ombyggnad motsvarar bidragsunderlaget de beriknade kostna-
derna for nyinvesteringar och underhAllsitgirder med en varaktighet pa
minst 30 4r. '

Rintebidrag ldmnas i princip oberoende av Atgirdernas faktiska
finansiering. I friga om bostadsrittshus limnas dock réntebidrag hogst
till kostnaden for riinta p4 foreningens faktiska laneskuld till den del
skulden dr hanforlig till det bidragsberittigade dndamélet och inte
6verstiger vad som skulle ha beriknats fr ett motsvarande hyreshus.

Skilen for mitt forslag: Enligt min mening 4r det angeliget att rinte-
bidragen si lingt som mojligt medfor neutralitet i friga om kapitalkostnader
mellan olika fastighetsigarkategorier och upplatelseformer. Dirfor bor den
s.k. rintebidragstrappan behdllas. Den innebdr att rintebidrag motsvarande

skillnaden mellan en garanterad rinta och den beriiknade rintekostnaden for.

huset i fardigt skick bara limnas upp till en godkind produktionskostnad
motsvarande 110 % av den schablonberiknade kostnaden (fullt réntebidrag).
For ridntekostnader till den Gverstigande delen av produktionskostnaden

lamnas rintebidrag bara om det handlar om hyres- och bostadsrttshus och dé -

med 30 % av rintekostnaden pd den &verskjutande produktionskostnaden
(reducerat rintebidrag). Egnahemsiégaren fir till denna del av rintekostnaden
en motsvarande subvention skattevigen.

Neutralitetsskil talar dock enligt min mening for att nu infora en enhetlig
bidragsandel vid berékning av fullt riintebidrag. I nuvarande system berdknas
fullt rintebidrag pA 100 % av bidragsunderlaget inom 110 % av det
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schablonberiknade bidragsunderlaget om lintagaren dr ett allminnyttigt
bostadsforetag, 99 % for vissa bostadsrittsféreningar och 95 % for ovriga.
For de tvA sistnimnda fastighetsiigarkategorierna innebér nuvarande system
dessutom att de dterstiende 1 eller 5 % inom 110 % av bidragsunderlaget inte
far rintebidrag. For hyres- och bostadsrittshusen innebér det dessutom att
det dll skillnad frin egnahemmen i princip inte ges ndgon subvention alls till
denna del av produktionskostnaden. { avvaktan pA en mera lAngsiktig 16sning
pé dessa problem forordar jag att fullt rintebidrag beriiknas generellt p& 95 %
av bidragsunderlaget inom 110 % av det schablonberiknade. Vidare férordar

. jag att det for hyres- och bostadsriittshus dirutéver limnas riintebidrag med
30 % av den rintekostnad som hinfor sig till den del av bidragsunderlaget
som inte utgdr underlag for beriikningen av fullt bidrag.

Med hinsyn till inkomstbeskattningens principiella utformning bor rinte-
bidrag enligt den ordning jag foérordar vara skattep'likti ga. Ritten till riinte-
avdrag bor i konsekvens med detta utvidgas till att gélla hela den faktiska
rinteutgiften, dvs. dven till den del den betalas med riintebidrag. Statsridet
Lundgren kommer senare att redovisa forslag till nédvindiga lagindringar.
Andringarna bor gélla dven dem som fir rintebidrag enligt nuvarande regler.

I 6vrigt bor foljande gilla. .

Den garanterade réintesatsen 4r 1992 bor i likhet med vad som giller under
innevarande &r vara 3,4 % vid nybyggnad av hyres- och bostadsrittshus och
4.9 % vid nybyggnad av egnahem. Samma garanterade riintesatser bor gilla
vid ombyggnad. Rinteutgifterna efter bidrag och skatt blir d4 lika for olika
fastighetsigarkategorier och upplételseformer. Den garanterade rintesatsen
bor gilla dels i frdga om hus som pabodrjas efter utgdngen av ar 1991, dels i
friga om hus pAborjade men inte fardigstillda fore den 1 januari 1992, dels i
friga om hus fardigstillda fore den 1 januari 1992 med beslut om bostadslan
som inte utbetalats fore ikraftiridandet, dvs. for hus for vilka tiden for rinte-
bidrag inte dnnu har borjat 16pa vid arskiftet 1991/92.

Bidragstiden bor riknas frin fardigstdllandet,-dock tidigast frdn den
1 januari 1992. Jag forordar ocks att utbetalningarna av rintebidrag sker
kvartalsvis, sdvitt giller de projekt vars bidragstid beriknas frin firdig-
stillandet. Nagon s.k. nettoavisering bor inte tillimpas i dessa fall. Netto-
avisering innebdr att réntebidraget betalas ut direkt till 1Angivaren mot att
denna &tar sig att pa foljande rinteforfallodag debitera 1intagaren endast den
del av riintekostnaden som inte tiicks av bidraget.

Bidragsunderlaget vid nybyggnad bor i avvaktan pd en mera lingsiktig
16sning beriknas och faststillas pd i huvudsak samma sitt som hittills. Det
innebiir for nybyggnad av hyres- och bostadsrittshus samt séljarbyggda
egnahem att utgdngspunkten for berikningen &r kostnaderna for ett kon-
kurrensupphandlat projekt med skiligt tilligg for sddana kostnader som inte
omfattas av anbud. Bidragsunderlaget for ett forhandlingsupphandlat projekt
far inte Gverstiga underlaget for ett konkurrensupphandlat projekt. Bidrags-
underlaget for ett egenregiprojekt skall motsvara den kostnad som bedéms
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skiilig med hinsyn till produktionsférhillandena och projektets allménna
kvalitet. Dirvid skall beaktas kvaliteter som medfor bittre bostadsfunktioner
eller som minskar de framtida drifts- och underhdliskostnaderna. For ny-
byggnad av lintagarbyggda egnahem innebér oforandrat system att bidrags-
underlaget beridknas enligt schabloner.

For bidragsunderlaget vid ombyggnad innebir nuvarande ordning att
underlaget fAr motsvara skiliga faktiska kostnader for stodberittigade &tgir-
der. Det fir dock inte Gverstiga det ldgsta av antingen det underlag som enligt
schablonmetoden skulle ha berdknats for en motsvarande nybyggnad av huset
eller husets virde i ombyggt skick. Tidigare beslutade begrinsningar av
bidagsunderlaget vid ombyggnad bor dock genomforas. Det innebir att
bidragsunderlaget vid ombyggnad skall motsvara de beriknade kostnaderna
for nyinvesteringar och underhallsAtgirder med en varaktighet pd minst 30 4r.

S.k. ingéngsvirdebelaning tillampas inte. Ingingsvirdebelaningen innebir att

lantagaren forutom riintebidrag for ombyggnadskostnaden i viss utstrackning
far bidrag dven till kostnaderna for riinta pa befintliga 14n. Med hénsyn till
péglende produktion bor dock rintebidrag for projekt som beviljats bostads-
1&n enligt dldre regler f& beriknas pd grundval av det réntebidragsunderlag
som faststillts i 1anebeslutet.

Att bidragsunderlaget vid nybyggnad tills vidare bér beriknas enligt
samma regler som hittills innebér ocks att den nuvarande begransningen av
beloppen fér byggnad till 80 % av schablonbeloppen behills, liksom maxi-
mibeloppen for kostnader for mark och exploatering. I enlighet med tidigare
riksdagsbeslut bor dessutom ingd kostnaderna for personalutrymmen i sam-
band med ny- och ombyggnad av sirskilda boendeformer for ildre och
handikappade och gruppbostider for psykiskt utvecklingsstorda.

Med hiinsyn till pdgiende produktion bor ocksa kostnaden for parkerings-
anldggningar 6vergingsvis f4 ingd i bidragsunderlaget. For att f3 inridkna
parkeringsanldggningar bor dock bostadsprojektet vara pdborjat fore ut-
géngen av april 1992.

I friga om bidragsunderlaget for mark och exploatering vill jag tilligga
foljande. Berdknade kostnader for mark ingér for nidrvarande i bidragsunder-
laget med vissa belopp. Beloppen skall i princip tiicka kostnaderna for tomt,
exploatering samt vatten och avlopp i omriden utan samlad bebyggelse (s.k.
exploateringsomraden). Beloppen fir dock inte Gverstiga maximibelopp som
faststills av regeringen. Maximibeloppen for exploatering samt vatten och
avlopp ir indexreglerade. Jag forordar att maximibelopp skall gilla for mark
dven &r 1992.

Jag kommer i det foljande att foresld att en statlig kreditgaranti infors i
stillet for nuvarande bostadsldn. Av detta f6ljer att det hittillsvarande sam-
bandet mellan rintebidrag och lanefinansiering kan upplosas. Jag forordar att
sd sker. Det innebir att riantebidragsunderlaget i princip bor beriiknas obero-
ende av storleken pa den faktiska finansieringen av huset. Undantag méste
dock tills vidare goras i friga om bostadsrittshus. For sidana hus méiste
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sambandet tills vidare beh4llas till foljd av nuvarande skatteregler for bostads-
ritt. Bostadsrittsvirderingskommittén (Fi 1989:01) arbetar vidare med
inkomstskatteutredningens férslag om att bostadsritt skall beskattas pé
samma sitt som egnahem. Forst om bostadsrittshavarna fir avdragsritt for
rianteutgifter p4 foreningens lan sé att rdntebidragen blir enhetliga for bostads-
rdtt och egnahem kan den administrativt relativt komplicerade kopplingen
mellan 18n och bidrag elimineras dven for bostadsritten.

2.3 Statlig kreditgaranti

Mitt forslag: De statligt reglerade bostadsldnen avvecklas och den
sirstillning som Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB, hittills
har haft p& kreditmarknaden upphor. I stillet inférs en statlig kredit-
garanti f6r I4n for ny- eller ombyggnad av permanenta bostider. Kre-
ditgarantin limnas for 1n som motsvarar de nuvarande bostadslanen.

Skilen for mitt forslag: Enligt min mening bér kreditforsorjningen
vid ny- och ombyggnad av bostider ske i full konkurrens mellan kreditinsti-
tuten p den allminna l4nemarknaden. Den nuvarande bostadslinegivningen
och den sirstillning pd kreditmarknaden som denna langivning innebir for
Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB bor diirfor avvecklas. For att
sikerstilla kreditforsorjningen till bostadsbyggandet bor bostadslanet ersittas
med ett system med statlig kreditgaranti for ett 1dnebelopp i motsvarande
pantsikerhetsldge i fastigheten eller tomtriitten.

For SBABs del innebir vad jag nu har anfort att bolaget i fortsittningen
limnar 14n for ny- och ombyggnad av bostider enligt i huvudsak samma for-
utsitiningar som andra kreditinstitut. Liksom andra institut kommer SBAB att
kunna f3 statlig kreditgaranti for 14n motsvarande dagens bostadsl&n. Det
sistnimnda innebir ocks4 att bolaget kan f8 kreditgaranti pa ett bostadslin
som beviljats enligt dldre regler, om lanet inte betalats ut fore omlidggningen
och 1&ntagaren viljer att fulifolja ldnedrendet med en begiran om utbetalning.

Det dr angeliget att omldggningen sker snabbt. Méjligheter till detta finns
ocksd nu genom de verkstillighetsitgirder som redan genomférts av den
foregiende regeringen med anledning av riksdagens beslut om ny bostads-
finansiering. De redan genomforda Atgédrderna innebiir att beslut foreligger om
att den 1 januari 1992 inrdtta statens bostadskreditnimnd med uppgift att mot
arliga avgifter stilla en statlig garanti for bl.a. 14n mot siikerhet i fastighet
inom 100, 99 eller 95 % av pantvirdet for fastigheten. Nimnden skall vara
lokaliserad i Karlskrona. Lokalanskaffning och rekrytering av personal till
niamnden pAgAr.

Jag anser att beslutet att bilda statens bostadskreditnimnd och att limna
statligt st6d i samband med bostadsfinansieringen i form av kreditgarantier
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bor genomforas den 1 januari 1992, savitt giller 14n f6r ny- och ombyggnad
av bostidder. Kreditgaranti bér limnas for sddan ny- och ombyggnad som
beviljas rintebidrag enligt mina forslag i det foregdende. I Gvrigt bor i avvak-
tan pd en langsiktig 16sning gélla de villkor for garantin och de grunder for att
bestimma garantins storlek som faststillts i riksdagens tidigare beslut.

Det innebir bl.a. att en storre kreditgaranti ldmnas for ett allméinnyttigt
bostadsforetag dn for ett privat. En sddan ordning kan enligt min mening
starkt ifrigasittas. Aven i friga om ett allminnyttigt bostadsféretag borde
stillas krav pé en viss egen insats. Med hinsyn till pAgéende produktion och
de allminnyttiga foretagens speciella stillning pd bostadsmarknaden ir jag
dock inte beredd att nu foresld nigon dndring i de s.k. I&neandelar som hittills
har gillt. Frigan fér tas under ytterligare 6verviganden i det fortsatta arbetet
med en forenklad finansieringsmodell.

Niir det giller storleken pd garantin innebir mitt forslag vidare att den be-
rdknas pé grundval av ett garantiunderlag som motsvarar rintebidragsunder-
laget, dvs. i princip produktionskostnaden. Dirmed ger kreditgarantin samma
mojligheter att finansiera bostéider som bostadslanesystemet ger. Det innebir
ocksd att nimnden har mojlighet att, om det dr nodvindigt for att klara
kreditforsorjningen i sirskilda fall, utoka kreditgarantin.

Nir det giller garantin i 6vrigt innebir mitt forslag bl.a. foljande. Den
ldmnas pa begiran av kreditgivaren, tills vidare kreditaktiebolagen samt
lands- och stadshypoteksinstitutionerna. Garantin kriver for sin giltighet att
kreditgivaren 4rligen betalar en avgift. Vidare kriver den for sin giltighet att
l&ngivaren efter sedvanlig kreditprovning har siikerhet for det garanterade
l&nebeloppet i form av pantriitt i den fastighet eller tomtritt pa vilken huset dr
beldget. For egnahem och bostadsrittssmahus krdvs dessutom att kommunen
framfor staten svarar for forlust pd lanet intill 40 % av det mot garantdbeloppet
svarande utestdende l&neskulden vid forlusttillfdllet. Om huset dr beldget pd
mark som &gs av staten eller kyrkan fir ndmnden medge att kreditgivaren
godtar annan 13nesikerhet.

Vidare innebir mitt forslag att ersittning ur kreditgarantin limnas om
sidkerheten for det garanterade l4net eller den garanterade lanedelen inte riicker
till for att betala kreditgivarens fordran om huset siljs exekutivt till foljd av att
l&ntagaren/fastighetségaren inte fullgor sina dtaganden enligt 1ineforbindelsen
eller annars 3sidositter villkoren for 1anet. Bostadskreditnidmnden kan dven
godkinna en forsiljning under hand. Med underhandsférsiljning avses en
situation nir forsiljning miste ske i ett marknadslidge didr man inte kan for-
vénta sig ett pris som técker lanefordringen och alternativet med betalnings-
instillelse frin l&ntagarens sida med atf6ljande exekutiva tgéirder inte bedoms
kunna ge ett béttre resultat for langivaren. Har ersittning betalats ut intrider
staten i ldngivarens ritt gentemot lantagaren intill det utbetalade beloppet. Om
lantagaren d4 dr pd obestdnd eller annars saknar utmitningsbara tillgdngar far
ndmnden efterge statens fordran helt eller delvis, om nimnden bedémer att
ldntagaren dven framdeles kommer att vara ur stind att betala fordringen.
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For kreditgarantin tas ut en Arlig avgift som 1ingsiktigt skall ticka kosma-
derna for administration och forluster. Avgifter for kreditgarantin bor alltsd
bestimmas bl.a. med hinsyn till riskutveckling pA grund av foérhillandet
mellan produktionskostnader och fastighetspriser. Mitt forslag innebir att
avgiften inledningsvis bestims till 0,5 % av det garanterade beloppet.

Néigon statlig kreditgaranti for s.k. réintelin enligt riksdagens tidigare
beslut bor inte inforas.

3 Hus med rintebidrag for nybyggnad,
ombyggnad eller forvirv enligt nuvarande regler

Mitt forslag: Skattekompenserande rintebidrag, realréintebidrag och
statlig kreditgaranti infors inte fér hus med rintebidrag fér nybyggnad,
ombyggnad eller forvirv enligt nuvarande regler. Nuvarande regler for
riintebidrag bestar i princip tills vidare.

Bostadsriusféreningar m.fl. som Gvertar hus som har uppforts eller
byggts om med stéd av rintebidrag frin ett allmédnnyttigt bostadsforetag
far behdlla rintebidragen.

Skilen for mitt forslag: Enligt fattade beslut skulle det s.k. rinteldne-
systemet inforas den 1 januari 1993 for hus med réntebidrag enligt nuvarande
regler. Jag forordar i stillet att nuvarande regler for riintebidrag i princip skall
bestd i avvaktan pi att bostadsfinansieringen reformeras fr.o.m. 4r 1993. De
regler jag dA avser ir regler om rintebidrag enligt nybyggnadslaneforord-
ningen for bostidder (1986:692), ombyggnadslineforordningen for bostéider
(1986:693), bostadsfinansieringsforordningen (1974:946), bostadslanekun-
gorelsen (1967:552) och forordningen (1987:258) om stod for flerbarns-
familjer for kop av egnahem.

I friga om rintebidrag for ny- och ombyggnad bdr dock de extra upp-
trappningar den 1 januari 1992 som tidigare godtagits av riksdagen genom-
foras, dvs. 0,25 procentenheter for egnahem och 0,3 procentenheter for
hyres- och bostadsritishus i de fall bostadslanet har betalats ut fore ar 1991
(prop. 1990/91:144, BoU?20, rskr. 380).

Jag vill i sammanhanget erinra om vad jag tidigare har anfort (avsnitt 2.2)
om den skattemissiga behandlingen av réntor och réntebidrag enligt gillande
regler.

I forordningen (1986:694) om handldggning, forvaltning m.m. av
bostadsldn och rintebidrag finns bestimmelser om att ett bostadslin kan
Overtas av en ny dgare om ldnsbostadsndmnden medger det. Detta medfor att
ocksa rintebidrag limnas till den nye forvdrvaren. Om huset har forvirvats
frdn ett allmidnnyttigt bostadsforetag eller en kommun limnas emellertid
rintebidrag endast om regeringen medger det (42 § i forordningen). Det-
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samma giller om huset har forvirvats frin ett foretag som fatt sitt god-
kinnande som allménnyttigt bostadsforetag Aterkallat efter den 3 juni 1987
och bostadsldnet beviljades under den tid dA foretaget var godkint som ett
allminnyttigt bostadsforetag. Bestimmelsen infordes den 1 januari 1988 (jfr
prop. 1986/87:168, BoU 1987/88:3, rskr. 94).

Jag anser inte att det finns skiil att slopa rintebidrag nir nigon Svertar ett
bostadshus som uppforts eller byggts om med statligt stdd enligt dldre regler
frin ett allmédnnyttigt bostadsféretag. En bostadsrittsforening som forvirvar
ett hus fran ett foretag som #r eller har varit ett allminnyttigt bostadsforetag
bor darfor fa ritt att behilla riintebidragen. Detsamma bor giilla &ven andra
som forvérvar hus frin ett allminnyttigt bostadsforetag. Jag forordar sdledes
att regeln om att den nye 4dgaren av ett tidigare allménnyttigt bostadshus inte
fAr rintebidrag tas bort. Andringen bor goras den 1 januari 1992 och gilla
forvarv som sker efter denna tidpunkt.

4 Konsekvenser for kapitalutgifterna

En ordning dér rintebidrag skall motsvara skillnaden mellan réintekostnaden
for huset och en garanterad rinta innebdr inte bara att rintesubventionen Skar
eller minskar om rintekostnaden 6kar resp. minskar. Aven subventionens
andel av den totala rdntekostnaden ¢kar, resp. minskar. Effekten pé kapital-
kostnaden for en ny- eller ombyggnad av mitt forslag kan dérfor bist beskri-
vas genom att jimfora ett projekts nettokapitalkostnad i nuvarande finansie-
ringssystem och den nettokapitalkostnad som uppstir med mitt forslag.
Resultatet framgdr av foljande uppstillning. Kapitalkostnaden dr berdknad pé
en godkind produktionskostnad inkl. rintemerkostnader pa 10 500 kr./m?2
ligenhetsyta for bostdder och en kostnad for garage som fordelad pa lidgen-
hetsytan uppgar till 2 000 kr./m? ligenhetsyta for hyresritt och 700 kr./m?2
ldgenhetsyta for egnahem. Overkostnaden har antagits till 25 % och rintan till
11,2 %.

Kapitalkostnader netto, kr./m? Ligenhetsyta, (exkl. amortering, inkl. garage)

Upplatelseform Nuvarande Forslaget
finansieringssystem

Hyresritt,

allménnyttig 640 470
Hyresritt,

privat 660 470
Egnahem,

siljarbyggda 490 420
Egnahem,

lintagarbyggda 510 500
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De skillnader i kapitalkostnader mellan allménnyttig hyresritt och privat
hyresritt som kan konstateras i nuvarande finansieringssystem beror p att
den forra upplatelseformen fir subvention till 100 % av ldneunderlaget,
medan den senare upplatelseformen erhéller subvention till 95 % av samma
underlag. Denna skillnad forsvinner i det av mig foreslagna systemet i och
med att samtliga upplatelseformer erhiller samma subventionsnivé, 95 %.

Betrdffande bostadsritter blir jimforelsen mellan nuvarande finansierings-
system och mitt férslag nigot mera komplicerad, men effekten ér i huvudsak
densamma som for allménnyttig hyresritt.

Som framgér av uppstillningen innebir det som jag foreslagit sinkta kapi-
talkostnader for alla upplatelseformer och en bittre kostnadsneutralitet metlan
allménnyttig hyresritt och privat hyresriitt. En stor del av de forbéttringar i
jamforelse med nuvarande system som kan iakttas 4r avhingiga att garage inte
omfattas av rintebidrag i det nuvarande finansieringssystemet, men vil i det
foreslagna. En annan visentlig dndring 4r att en rinternerkostnad som i nuva-
rande system uppstdr som en foljd av att det alltid forflyter viss tid mellan
husets fardigstillande och den dag dA rintebidragstiden borjar 16pa, bortfaller
nér bidragstiden som forslaget innebdr borjar 16pa redan frén fardigstillande-
tidpunkten. Denna rdntemerkostnad liggs i nuvarande system till produk-
tionskostnaden som ingdr i lneunderlaget for bostider (s.k. rintetilligg for
tid mellan fardigstillande och utbetalning av 1n).

Jag vill betona att kalkylen i hyresrittsfallet belastats med kostnader for
bilparkering med 2 000 kr./m2 ligenhetsyta vilket innebir att parkerings-
frigan foérutsitts 16st med parkeringsdick eller killargarage. I de tvd egna-
hemsfallen forutsitts att parkeringsfrigan 1osts med garage. Det innebir en
liigre total produktionskostnad per m?2 ligenhetsyta varfor nettokapitalkost-
naden for ett siljarbyggt egnahem blir ligre #n nettokapitalkostnaden for
hyresritt.

Kapitalkostnadsskillnaderna i de fall bilparkeringen 16ses som markparke-
ring, dvs. om man bortser frin kostnaden for garage framgir av foljande
uppstiillning. Skillnaden i nettokapitalkostnad mellan nuvarande system och
forslaget dr hir dels en foljd av att alla fir samma subventionsnivé, dels
effekten av att det s.k. rintetilligget forsvinner.

Kapitalkostnader netto, kr./m? ligenhetsyta, (exkl. amortering, exkl. garage)

Upplatelseform Nuvarande Forslaget
finansieringssystem

Hyresritt,

allménnyttig 410 390
Hyresritt,

privat 440 390
Egnahem,

sdljarbyggda 440 390
Egnahem,

lantagarbyggda 460 460
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5 Statsfinansiella konsekvenser

Av samma skill som jag har angett nir det giller kapitalkostnadskonsekven-
serna av mitt forslag begriinsar jag min redovisning av forslagets statsfinan-
siella konsekvenser till att ange kostnadsforindringarna i férhdllande till kost-
naderna i det nuvarande systemet. Den statsfinansiella effekten av en dver-
ging frin nuvarande finansieringssystem till det system som jag foreslagit
framgar av f6ljande uppstillning. Berikningarna grundas pi de i det fére-
glende redovisade skillnaderna i kapitalkostnader och pa produktionsvoly-
men for budgetdret 1990/91 dvs. en totalproduktion om ca 70 000 ligenheter
och med den d4 gillande fordelningen mellan upplételseformer. Okade kost-
nader for staten redovisas med minustecken och minskade med plustecken.

Statsfinansiell effekt i forhallande till nuvarande finansieringssystem,
hel4rseffekt. Milj.kr.

Slopat réntetilligg + 409
Generell subventionsniva 95 %

samt dndrad "trappa” - 17
Garage far ingd i subventionsunderlaget — 433
Summa - 4]

Berikningarna i uppstéllningen avser den statsfinansiella effekten p4 hel-
arsbasis. I nuvarande finansieringssystem finns en koppling mellan utbetal-
ningen av bostadsldnet och den férsta utbetalningen av riintebidrag pé det
sdttet att rintebidraget borjar utbetalas forst en viss tid efter det att bostads-
ldnet utbetalats. I mitt forslag forsvinner denna koppling, i och med att riinte-
bidraget borjar betalas ut redan frin husets firdigstdllande. Denna tidigare-
liggning i forhdllande till nuvarande ordning innebir att budgetdret 1992/93
kommer att belastas av utbetalningar sdvil enligt nuvarande som enligt det av
mig foresiagna systemet. Extrabelastningen som #r av englngskaraktir har
jag for budgetdret 1992/93 uppskattat till ca 1 miljard kr.

6 Rintestod for ldgenhetsunderhall

Mitt forslag: Det statliga rintestdet for ligenhetsunderhill i hyres-
hus slopas.

Skalen for mitt forslag: I riksdagens beslut i december 1990 om att
infora ett nytt system for bostadsfinansiering vid ny- och ombyggnad (prop.
1990/91:34, BoU4, rskr. 92) ingick att ett rintestéd for igenhetsunderhall
infordes for hyreshus. I friga om atgirder med en varaktighet p 20 4r omfat-
tas alla hyreshus och i friga om atgirder med en kortare varaktighet hyreshus
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med bostadslan eller motsvarande utbetalade efter r 1990, Statens kostnader
for det utvidgade rintestddet beridknades till 60 milj.kr. det forsta &ret. Enligt
min mening bor kostnader for ligenhetsunderhdll i princip tiickas genom fon-
deringar. Beslutade Ataganden bdr dock fullfoljas. Nigra nya beslut om
réntestid for ligenhetsunderhill bor dock inte fattas. Detta kriver riksdagens
godkinnande. I avvaktan pa riksdagens beslut avser jag att senare denna dag
foresla regeringen att bestimmelserna i forordningen (1983:974) om statligt
rintestdd vid forbitiring av bostadshus dndras sd att bidrag for dndamélet
fr.o.m. den 5 november 1991 tills vidare bara fir beviljas i 4drenden i vilka
anstkan kommit in till kommunen fore nimnda dag.

7 Hemstillan

Jag hemstiller att regeringen foresldr riksdagen att godkénna vad jag har
forordat i friga om

1. slopade krav for statligt stéd (avsnitt 2.1),

2. rintebidrag, m.m. (avsnitt 2.2),

3. statlig kreditgarant (avsnitt 2.3),

4. hus med réntebidrag for nybyggnad, ombyggnad eller forvirv enligt

nuvarande regler (avsnitt 3) och
5. rintestdd for ldgenhetsunderhall (avsnitt 6).

8 Beslut

Regeringen ansluter sig till féredragandens 6verviganden och beslutar att
genom proposition foresla riksdagen att anta de forslag som féredraganden
har lagt fram.

gotab 40080, Stockholm 1991
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