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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslds att vid produktionskostnadsanpassad beldning
skall berikning av rintebidrag och bestimning av laneunderlag for projekt
med hoga 6verkostnader ske pa delvis annorlunda sétt an f.n. Vidare
foreslas att produktionskostnadsprovningen {or styckebyggda smahus tas
bort.
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Bostadsdepartementet

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantriide den 13 februari 1986

Niirvarande: statsministern Palme. ordférande. och statsraden 1. Carlsson,
Feldt. Sigurdsen. Gustafsson. Leijon, Hjeim-Wallén. Peterson, Gorans-
son, Gradin. Dahl, R. Carlsson, Holmberg, Wickbom, Johansson, Hulter-
strém, Lindqvist

Foredragande: statsradet Gustafsson

Proposition om dndring av reglerna for
produktionskostnadsanpassad belaning m. m. vid
beslut om statliga bostadslan

1 Inledning
1.1 Nuvarande regler

Vid nybyggnad av bostider bestams underlaget for berdkning av bostads-
lanets storlek — laneunderlaget — och underlaget f6r berikning av rintebi-
dragets storlek med utgangspunkt antingen i den faktiska produktionskost-
naden eller i en for projektet schablonberiknad produktionskostnad.

Produktionskostnadsanpassad belining innebar att laneunderlaget skall
motsvara anbudssumman med skiligt tilldgg for kostnader som inte omfat-
tas av anbudet. Beldningsmetoden anvinds for hyres- och bostadsrittshus
och for gruppbyggda smahus'. Som forutsittning giller att projektet ir
upphandlat genom infordrande av anbud eller genom férhandling. Vid
forhandlingsupphandling krivs att kostnadsnivin inte ar hogre an om
byvggnadsarbetena hade upphandiats i konkurrens och att produktionsfor-
men ir lamplig i det enskilda fallet.

For projekt for vilka nyssnimnda férutsittning inte ar uppfylld och for
styckebyggda sméhus anvinds schablonberikningsmetoden for att be-
stimma laneunderlaget. Metoden innebir att underlaget bestims med
hjdlp av ett antal kostnadsschabloner som anpassas till kostnadsforind-
ringar i tiden och kostnadsskillnader mellan olika regioner genom sirskilda
koefficienter — tids- och ortskoefficienter.

Laneunderlaget bildar utgingspunkt for berakningen av réntebidragets
storlek. Sadant bidrag lamnas for rinta som avser bostadslan och underlig-
gande kredit till den del lanen hinfér sig till IAneunderlaget for bostiader.
Bidraget motsvarar skillnaden mellan rintan for dessa lanedelar och en
rinta beridknad pd den ursprungliga laneskulden for lanedelarna och en
garanterad réintesats.

' Vid beslut om postadslfm skiljer man p& smahus som uppfors for forsiljning
(gruppbyggda smahus) och smihus som skall bebos av sokanden (styckebyggda
sméhus).
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For alla typer av projckt gilller som villkor {or bostadslin att produk-
tionskostnaden inte viisentligt far dverstiga det for projektet schablonbe-
riknade pantvirdet. Om produktionskostnaden véisentligt dverstiger pant-
virdet skall ansokan om bostadslin avslas.

Nérmare bestimmelser om berdkning av laneunderlag och pantvirde vid
nybyggnad av bostider {inns i 2 — 12 §§ och 18 § forordningen (1978:384)
om berikning av lincunderlag och puntvirde for bostadslan. Bestimmel-
ser om produktionskostnadsprévning och om riintebidrag finns i 15 och
53 8§ resp. 36 — 38 §§ bostadsfinansicringsforordningen (1974:946).

1.2 Syftena med den produktionskostnadsanpassade
belaningen

Den produktionskostnadsanpassade beliningen infordes dr 1980 pé forslag
i budgetpropositionen (prop. 1979/80:100 bil. 16). Enligt féredragande
statsridet fanns det behov av att [6sa vissa problem i beliningssysiemet,
bl. a. problemen med dverkostnader for frimst hyres- och bostadsrittshus.

Utdver syfiet att minska problemen med éverkostnader skulle, anforde
foredraganden, en produktionskostnadsanpassad beldning pa sikt ha en
gynnsam inverkan p4 kostnadsutvecklingen genom att den stimulerar till
en overgéing till upphandling i konkurrens. En sadan beldning skulle ocksd
ge en bittre anpassning av beliningen till projektens varierande utform-
ning.

Féredraganden anforde vidare att, om det grundliggandet syftet — att
astadkomma gynnsamma effekter pd kostnadsutvecklingen — mot férmo-
dan inte skulle uppnds, sa borde den produktionskostnadsanpassade be-
liningen avvecklas. En gynnsam kostnadsutveckling borde & andra sidan
kunna foranleda éverviganden om att i viss omfattning vidga systemet.

Efter beslut av riksdagen (CU 1979/80: 22, rskr 240) infordes produk-
tionskostnadsanpassad belaning den 1 juli 1980. Den omfattade frin borjan
enbart sddana projekt som hade upphandlats | konkurrens. Sedermera har
tillimpningsomridet vidgats till att omfatta ven forhandlingsupphandlade
projekt. Nagon grundldggande dndring i sjilva beldningsprincipen har dock
inte gjorts.

9

Foredragandens 6verviganden

Mitt forslag: Vid produktionskostnadsanpassad beldning infors en
dvre grins {6r rintebidrag enligt nu gilllande regler. Gransen svarar
mot en produktionskostnad som ar 110% av det schablonberiiknade
pantvirdet. For gruppbyggda egnahem sitts dven en ¢vre griins (or
lineunderlaget som motsvarar denna produktionskostnad. For
hyres- och bostadsrittshus (flerbostadshus och smihus) limnas rin-
tebidrag motsvarande halva riintekostnaden for den del av produk-
tionskostnaden som &verstiger 1105 av det schablonberiiknade
pantviirdet, dock hogst upp till 125%. Sistnidmnda grins skall ocksa
utgora en ¢vre grins for lAneunderlaget.
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Skilen for mitt forslag:

2.1 Bakgrund

Den produktionskostnadsanpassade belaningen har mgjliggjort ett bo-
stadsbyggande med storre variation éin vad som cljest skulle ha varit fallet.
Beldningen har dessutom gjort det majligt for lantagarna att pa fordelaktiga
villkor finansiera de av linsbostadsnimnderna godtagna dverkostnaderna.

Under det senaste arct har de produktionskostnader som redovisats for
projekt aktuclla for bostadslan kat i betydande omfattning. Okningen har
varit storre in den justering som genom tidskoefficienten har gjorts av den
jamforelsekostnad — det schablonberiknade pantvirdet — som anviinds
vid linsbostadsnidmndens kostnadspréovning.

Vissa linsbostadsnidmnder har darfor tvingats avsla ett forhallandevis
stort antal ansékningar om bostadslan. For tva omraden — Stockholms-
och Goteborgsomridena — har det varit nodvéandigt att hoja ortskoefficien-
ten. Hojningen. som tridde i kraft den I februari i r. bor gora det mojligt
att i dessa omraden genomfora huvuddelen av de projekt som tidigare inte
kunde genomféras pa grund av for hoga 6verkostnader.

Okningen av produktionskostnaderna kan bero dels pé en 6kad standard
utéver vad som forutsattes nir schablonerna for beliningen bestimdes,
en otillricklig foljsamhet av schablonerna till kostnadsutvecklingen. Samt-
liga faktorer kan ha haft betydelse i sammanhanget. Att kostnadsstegring-
en skedde inom en forhéllandevis kort tidsrymd och att belaningsmetoden
ar forhallandevis robust mot Kortsiktiga fordandringar talar for att den
allméanna kostnadsfaktorn har haft en stor betydelse i sammanhanget.

Hojningen av kostnadsnivan kan fi betydande aterverkningar vad be-
traffar kommunernas mojligheter att genomfora planerat bostadsbyggan-
de. Dirtill kommer att det hogre kostnadsliget kan fa dterverkningar dven
inom andra samhéllssektorer. Det dr darfor enligt min mening noédvéndigt
att, i avvaktan pa att den i drets budgetproposition {prop. 1985/86: 100 bil.
13) namnda dversynen av beldningssystemet har slutforts, vidta atgirder
som motverkar ridande tendenser till 6kade kostnader for bostadsbyggan-
det.

Eftersom den produktionskostnadsanpassade belaningen inrymmer mo-
ment som kan leda till 6kade produktionskostnader, nimligen dc fordelak-
tiga finansicringsvillkoren for Gverkostnader, bor enligt min mening en
indring goras av denna del av beldningen. Andringen bor utformas si att
det ursprungliga syftet om en béttre anpassning av beléningen till projek-
tens varicrande utformning inte dventyras.

2.2 Ny belaningsordning

En bakomliggande tanke i nuvarande beldningssystem &r att produktions-
kostnaden inte visentligt skall Gverstiga det for projektet schablonberik-
nade pantvirdet. Under det scnaste aret har dock. som jag nyss niimnde.
relationen mellan produktionskostnaden och pantvirdet utvecklats i
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ogynnsam riktning inom vissa delar av landet, vilket har resulterat { 6kade
Overkostnader.

I de fall schablonberikningsmetoden har anviénts, har lintagarna vid
dkade 6verkostnader tvingats finansiera en storre andel av produklions-
kostnaden med hjilp av medel frin den allmiinna kreditmarknaden for
vilka ridntebidrag inte beviljas. Motsvarande effekt har inte uppstatt i de
fall dir produktionskostnadsanpassad belaning har anvints. 1 dessa fall har
lantagaren visserligen fatt vidkédnnas en hogre produktionskostnad. men
den Okade kostnaden har kunnat finansieras med hjélp av utokade priori-
terade botienlan och bostadslan for vilka riintcbidrag beviljas.

I och med att rintebidrag vid produktionskostnadsanpassad belaning
beviljas dven for de kostnader som ligger over det schablonberiknade
pantvirdet finns det risk for en viss okénslighet fér uppkomna éverkost-
nader. Denna risk blir sirskilt pataglig i en situation med tendenser till
starkt Gkade produktionskostnader, dvs. en situation av det slag som vi
f.n. befinner oss i.

Genom att minska det statliga stodet for projekt med 6verkostnader blir
det majligt att begriansa denna typ av okinslighet. Minskningen av stodet
bér nimligen leda till en 6kning av byggherrarnas och lantagarnas incita-
ment att pd olika sitt forséka begriinsa Gverkostnaderna.

Jag har 6verviigt olika konstruktioner for att begriinsa det statliga stodet.
Det enligt min mening lampligaste tillvigagingssattet dr foljande.

Fér projekt som inte har nigon overkostnad eller som har en 6verkost-
nad pa hogst 10 % bestdms rintebidragets storlek pa samma sitt som f.n..
dvs. ingen dndring i forhallande till nuvarande ordning. For projekt med en
hogre 6verkostnad dn 10% bestims riintebidragets storlek pé ett delvis
annorlunda satt.

Betriiffande hyres- och bostadsriittshus (flerbostadshus och sméhus)
med en dverkostnad hégre dn 10% skall rintebidraget besti av tva delar.
Den ena delen skall i princip motsvara det bidrag som enligt nuvarande
ordning skulle ha beviljats om Overkostnaden hade varit begriinsad till
10%, dvs. en produktionskostnad motsvarande 110% av dct schablonbe-
riknade pantviirdet. Bidraget for den andra delen — dvs. fér den del av
produktionskostnaden som overstiger 110% av det schablonberiknade
pantvirdet — skall, till skillnad mot nuvarande ordning, motsvara halva
rintekostnaden, dock hogst upp till 125%% av det schablonberiknade pant-
virdet. Nagon upptrappning av den garanterade rédntan i likhet med vad
som sker f.n. skall inte goras for denna del, utan réntebidraget skall
minska i takt med amorteringen av bostadslanet. Néar réintcbidrag inte
lingre beviljas for den forsta delen skall bidrag fér den andra delen inte
heller beviljas.

Om produktionskostnaden overstiger 125% av det schablonberiknade
pantviirdet, dvs. den évre grinsen {or riantebidrag. skall dven laneunderla-
get begrinsas sa att det endast motsvarar 125% av det schablonberiknade

pantvéardet.

Vad betriiffar dvriga hus dir produktionskostnadsanpassad beléning ar

tillamplig, dvs. gruppbyggda egnahem. och dér dverkostnaden édr hogre 4n
16 %. skall rintebidraget bestd av endast cn del. Bidraget for denna del.
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som motsvarar den forsta delen for hyres- och bostadsrittshus. skall  Prop
dverensstimma med det bidrag som skulle ha beviljats enligt nuvarande
ordning om éverkostnaden hade varit begriansad till 10%. Nigot bidrag
motsvarande den andra delen fir hyres- och bostadsrittshus skall sédledes
inte beviljas. Genom att egnahemsiigarna vid inkomstbeskattningen kan
gora underskottsavdrag for rinteutgifter — en indirekt subvention — och
alt subventionseftfekten for detta avdrag kan uppgé till hogst S0%. blir
kapitalkostnadsforutsattningarna i denna del i princip desamma som for
hyres- och bostadsrittshus. Aven for gruppbyggda egnahem skall lineun-
derlaget begriinsas om produktionskostnaden dverstiger den dvre griansen
for rintebidraget. dvs. 110 % av det schablonberiknade pantvirdet.
Féljande diagram illustrerar skillnaderna i rinta mellan nuvarande ord-
ning och den redovisade konstruktionen for tre hyreshusprojekt dér linta-
garna ir allminnyttiga bostadsforetag. Produktionskostnaden har antagits
motsvara 105, 115 och 130% av det schablonberiknade pantvirdet, dvs.
overkostnaden ir 5, 15 resp. 30%. For projektet med en dverkostnad pé

Riintesats for olika delar av 6verkostnaden ar 1 och ar 11 for projekt med 5, 15 resp.
30 % overkostnad.
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5% blir det ingen skillnad i férhallande till nuvarande ordning. For de tva
¢vriga projekten blir det heller inte ndgon skillnad betriffande den del av
produktionskostnaden som ligger mellan 100 och 110%. For projekiet med
15 % Overkostnad blir rintan hogre for den del av kostnaden som ligger
mecllan 110 och 115%. | stillet for som nu en garanterad rinta pa 2,6 % det
forsta aret blir det en riinta pa strax under 6 % vid en bostadsldnerinta pa
11,75%. Mellan det forsta och det elfte aret minskar skillnaden. For
projektet med 30% Overkostnad okar rintan det forsta aret fran 2,6 % till
strax under 6 % for den del av kostnaden som ligger mellan 110 och 125%.
Réintan for den del av kostnaden som ligger mellan 125 och 1309 blir
betydligt hogre. eftersom rantebidrag inte kommer att beviljas fér denna
del.

Jag forordar att den redovisade konstruktionen liggs till grund for en
begriinsning av det statliga stédet vid produktionskostnadsanpassad bela-
ning. Det bér ankomma pé regeringen att meddela nirmare bestimmelser
om berdkning av rintebidrag och bestimning av lineunderlag. De nya
reglerna bor gilla for linedrenden i vilka preliminért beslut om bostadslan
meddelas fr. 0. m. den 13 februari 1986.

2.3 Kostnadsprovning och kostnadsuppfoljning

Den foreslagna konstruktionen fér berikning av rantebidrag och laneun-
derlag innebir att den produktionskostnadsanpassade beldningen tillfors
ett kostnadsaterhiilande moment som saknas f. n. Minskningen av statens
stéd vid projekt med hoga dverkostnader medfor att lantagarens kapital-
kostnader okar, vilket i sin tur 6kar incitamenten att begransa éverkostna-
den for den som svarar for upphandlingen.

Betriffande linsbostadsnimndens prévning av produktionskostnaden
vill jag framhalia att den nya konstruktionen inte medfor ett minskat behov
av en sadan. Nuvarande kostnadssituation ir enligt min mening inte sidan
att den ger forutsittningar for att begrinsa provningen. Tvirtom ar min
bedémning den, att nimndernas prévning blir av storsta betydelse dven
fortsittningsvis.

Enligt bostadsstyrelsens foreskrifter skall nimnderna vid sin kostnads-
provning ta skilig hinsyn till de produktionsférhllanden och den all-
manna kvalitet som giller for byggnadsobjektet. Hansyn till dvriga stan-
dardhojande kvaliteter skall endast tas om de medfor bitire bostadsfunk-
tioner eller motsvarande.

I och med att statens stod minskar for hoga 6verkostnader bor det enligt
min mening finnas férutsittningar for att utvidga utrymmet for linsbo-
stadsnamndernas provning. Ndmnderna bér kunna ta hiinsyn till dven
andra kvaliteter 4n dem som nu nidmns i bostadsstyrelsens foreskrifter,
t.ex. sidana som minskar de framtida drifts- och underhallskostnaderna
men som inte beaktas f.n. Vidare bér namnderna i storre utstrickning
kunna beakta de sirskilda forhlianden som giller for det enskilda bygg-
nadsobjektet. Enligt vad jag har erfarit avser bostadsstyreisen att &ndra
foreskrifterna sé att detta méjliggors.

Jag vill i sammanhanget erinra om uppdraget till bostadsstyrelsen att
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med skarpt uppmérksamhet folja kostnadsutvecklingen betriiffande den
statligt beldnade nyproduktionen av bostadshus. Uppdraget. som lim-
nades under ar 1978, giller fortfarande. Enligt min mening ér det viktigt att
bostadsstyrelsen som en del av kostnadsuppfoljningen studerar cffekterna
av den nya ordningen. Jag avser att aterkomma till regeringen med ctt
forslag till uppdrag i denna friga.

2.4 Konsekvenser for lantagarna

De nya reglerna for beriikning av rintebidrag innebéar 6kade kapitalutgifter
for projekt med 6verkostnader som overstiger 10 %. Hur mycket utgifterna
dkar ar 1 for ndgra hyreshusprojekt med olika éverkostnader framgar av
féljande summanstillning. Vid berdkningarna har antagits att lantugaren 4r
ett allmiinnyttigt bostadsféretag och att det schablonberiiknade pantvirdet
ir ca 6 500 kr/m>.

Utgiftsokning 4r 1 for projekt med 12,5, 17,5, 22,5 resp. 30 % overkostnad dar
lantagaren ér ett allménnyttigt bostadsforetag.

Overkostnad i Utgiftsokning uttryckt i

procent av

det schablon- kr. per kr. per minad procent av

beraknade mz och for en tre- den totala rén-

pantvirdet ar rumsligenhet teutgiften (efter

(80 m™) avdrag av rin-

tebidrag) for
bostadstian och
underliggande lin

12.5 R 35 3

17.5 16 106 8

2258 27 177 13

30 69 460 12

2.5 Konsekvenser for staten och kommunerna

dragsreglerna leda till att produktionskostnaderna begriinsas. vilket i sin
tur medfor att riintebidragen blir mindre éin vad de eljest skulle bli. En
minskning erhélls ocksé genom att bidragen for projekt med haga éver-
kostnader under en (6ljd av ar blir ligre iin enligt nuvarande ordning. En
motsatt effekt, dvs. en 6kning av bidragen. erhills om standarden okar.
Sammantaget torde de olika effekterna dock bli att statens utgifter for

2.6 Kostnadsprovning for styckebyggda sméahus

Mitt forslag: Produktionskostnadsprovningen for styckebyggda
smihus tas bort.
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Skilen for forslaget: I drets budgetproposition (prop. 1985/86:100 bil. 13)
foreslas att den s. k. kopeskillingskontrollen. som sker vid dverlatelse av
smahus, slopas. I samband med att kontrollen infordes for styckebyggda
smihus framhélls att den indirekt skulle leda till ett bittre underlag for
produktionskostnadsprovningen och att detta skulle kunna ske utan en
dkad kontroll frin [dnsbostadsniimndernas sida. Enligt min mening bér
kostnadsprovningen tas bort nir kopeskillingskontrollen slopas. Hirige-
nom kan nimndernas arbete begrinsas. Jag forordar att kostnadsprévning-
en for styckebyggda smahus tas bort och att den nya ordningen triider i
kraft den 1 maj 1986.

3 Hemstallan

Med hiinvisning till vad jag nu har anfort hemstéller jag att regeringen
foreslar riksdagen att
1. godkinna de dndringar i reglerna for berikning av rintebidrag
. och laneunderlag som jag har férordat,
2. godkinna vad jag har forordat i friga om produktionskostnads-
provning for styckebyggda sméhus.

4 Beslut

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

Norstedts Tryckeri, Stockhalm 1986






