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Till Statsradet och chefen f6r inrikesdepartementet

Med stod av Kungl. Maj:ts bemyndigande
den 27 februari 1970 tillkallade chefen for
inrikesdepartementet den 9 mars 1970 pre-
sidenten i Gota hovritt N. Erik Aqvist att ut-
reda vissa fragor om paritetslinesystemet.

Vidare tillkallade departementschefen den
11 maj 1970 departementsradet Arne Carls-
son, direktoren Arne Janson, numera direk-
toren Mats Ronnberg och byrachefen Sven
Sigurdson samt den 2 november 1970 aukto-
riserade revisorn Bertil E. Olsson att vara ex-
perter i utredningen.

Till sekreterare at utredningen férordna-
des fr. o. m. den 1 april 1970 assessorn i Go-
ta hovritt Bengt Westerberg.

Utredningen har antagit
Paritetslaneutredningen.

[ utredningens direktiv framhalles att del-
betinkande bor kunna liggas fram om det
anses motiverat. Utredningen har funnit sig
bora behandla fragor som hér samman med
den bokforingsmassiga redovisningen av pari-
tetslin och rintelan med fortur. Med anled-
ning hdrav far utredningen nu O6verlimna
ett betdnkande “Rianteomférdelning och
vinstutdelning” med forslag till lag om redo-
visning av vissa lan enligt bostadslanekungo-
relsen och rintelanekungérelsen.

En med betinkandet i stort sett Gverens-
stimmande promemoria remitterades av ut-
redningen den 11 juni 1971 till ett antal
organisationer och sammanslutningar som
berérs av bostadsfinansieringen med hem-

bendmningen
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stillan om synpunkter. Samtliga har avgivit
skriftliga yttranden. Utredningen forutsitter
emellertid att betinkandet likvil blir féremal
for sedvanlig remissbehandling. Yttrandena
har redovisats i sirskild bilaga till detta
betinkande. I betinkandet har utredningen
delvis beaktat framférda synpunkter och i
Ovrigt limnat vissa kommentarer. En del
upptagna fragestillningar avser utredningen
att aterkomma till i f6ljande betdnkande.
Undertecknade experter har till alla delar
bitritt de i betinkandet framlagda forslagen.

Stockholm i september 1971.

N. Erik Aqvist
Arne Carlsson Arne Janson

Bertil E. Olsson Mats Ronnberg

Sven Sigurdson Bengt Westerberg
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Forslag till
Lag
om redovisning av vissa lan enligt bostadslinekungorelsen
(1967:552) och rintelanekungorelsen (1967:553)

Hirigenom forordnas som foljer.

I'§

Utan hinder av vad annorstides kan vara foreskrivet ager bestimmelserna i denna lag
tillimpning pa den som dr bokforingsskyldig eller eljest har bokforingsmassig redovisning och
som har tillging i sidan fastighet eller tomtritt for vilken lan utgatt av statsmedel enligt
bestimmelserna i 33 § bostadslanekungérelsen (paritetslan) eller 16 § rantelanekungorelsen
(rintelan).

2§

Har paritetslin Okats enligt 33 § bostadslanekungorelsen eller rintelan utgatt eller dkats
enligt 16 § rantelanekungorelsen, far ett belopp motsvarande hogst den darigenom samlade
skuldokningen tas upp, som sirskild post, benimnd omfirdelade rintor, bland anldggnings-
tillgangarna i balansrikningen.

38

Utdelning av vinst, som féranletts av rinteomfordelning enligt 2 §, far ske endast i skilig
omfattning och under forutsittning tillika att under rikenskapsaret hyror tagits ut, med
beaktande av gillande paritetstal, i den utstrickning som féljer av hyresférhillandena pa
orten.

45
Den som vid tillimpning av denna lag uppsatligen eller av oaktsamhet i visentligt hinseende
asidosdtter bestimmelserna i 2 § i samband med arsredovisning eller revision eller liter
verkstilla utdelning av vinst i strid mot 3 §, domes till béter eller fangelse i hogst ett 4r.
Sker rittelse utan dr6jsmal och innan skada intriffat eller dr forseelsen eljest ringa, skall ej
domas till straff,

5§

Nérmare foreskrifter for tillimpningen av denna lag meddelas av Konungen.

Denna lag trider i kraft dagen efter den, da lagen enligt dird meddelad uppgift utkommit
frin trycket i Svensk férfattningssamling, och far tillimpas dven i friga om rikenskapsir som
gatt till dnda fore ikrafttridandet samt i friga om paritetslan och rinteldn som utlimnats
dessfOrinnan.

SOU 1971:67 7
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1 Inledning

1.1 Utredningens uppdrag

Paritetslaneutredningen har av skidl som
narmare redovisas i det féljande beslutat att
med fortur i utredningsarbetet ligga fram
forslag till lag om redovisning i bokf6rings-
hanseende av paritetsldn och réintelan.

I direktiven till utredningen anférde che-
fen for inrikesdepartementet, statsradet
Holmaqpyist, bl. a. f6ljande.

I det system for fraimjande av bostadsfor-
sOrjningen, som utformades i mitten av
1940-talet, spelade det statliga kreditstédet
en dominerande roll. Detta stéd innebar i
huvudsak dels att staten tillhandaholl kredi-
ter, dels att staten generellt och i betydande
man subventionerade rintekostnaderna ge-
nom rintesdttningen pa statslanen och riante-
bidrag till bottenlanen. Krediterna limnades
pa nominella villkor. Den 1 januari 1968
ersattes den &dldre ordningen med det s. k.
paritetslanesystemet (prop. 1967:100, SU
100, rskr 265). Detta system innebir att
kapitalkostnaderna, med vissa undantag, for-
delas om i tiden. For hus som har tillkommit
med stéd av statligt 1an enligt dldre bestim-
melser, dock tidigast under ar 1958, har de
forut utgadende statliga rintebidragen ersatts
med statliga rantelan. Detta ldnesystem ar
till védsentliga delar uppbyggt efter samma
modell som paritetslanesystemet.

Paritetslanesystemet ar i sina huvuddrag
konstruerat pa foljande sitt.

Omfoérdelningen av kapitalkostnaderna ar
avsedd att ga till sa att lantagarens arliga
betalningar i bdrjan av lanetiden blir lagre dn
vad som motsvarar de faktiska (’’nominella’)

SOU 1971:67

betalningsvillkoren for att sedan successivt
hdjas pa visst sitt.

Hur stora belopp lantagaren faktiskt skall
erligga bestims med utgangspunkt i en av
riksdagen faststilld basannuitet, som giller
tills vidare, och ett av Kungl. Maj:t for varje
ar faststallt paritetstal.

Basannuiteten, som inte har fdrindrats
sedan systemet tridde i funktion, dr 5,1 %
for flerfamiljshus och for sméhus som hyrs
ut eller upplats med bostadsrdtt samt 5,3 %
for sméahus som bebos av lantagaren. Den del
av fastighetskapitalet, som motsvarar det
s. k. laneunderlaget fér i huvudsak utrym-
mena for bostadsindamal, multipliceras med
basannuiteten och paritetstalet. Inom denna
s. k. baskostnad skall rymmas lantagarens
rintebetalningar och amorteringar under ett
ar pa det fastighetskapital som motsvarar
laneunderlaget.

Mot baskostnaden avridknas i férsta hand
vad lantagaren beriknas erldgga i rdnta och
amortering pa krediter som ligger under
statsldnet. Hirefter aterstiende del av bas-
kostnaden fordelas mellan staten och lanta-
garen proportionellt pa bostadslanets och
den egna kapitalinsatsens ursprungliga be-
lopp. Den pé staten fallande delen anvinds
for att betala i forsta hand rdnta och i andra
hand amortering pa bostadslanet. Om detta
belopp inte rdcker ens till rinta pa det
statliga bostadslanet far lantagaren av staten
lana vad som fattas. Amortering pa statslanet
kan da inte komma i fraga.

Overstiger de beriknade kostnaderna for
underliggande kredit baskostnaden tillskjuter
staten kontant det felande beloppet eller,
om lantagaren har gjort egen kapitalinsats,
en sa stor del av det felande beloppet som
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svarar mot proportionen mellan statslanet
och den egna kapitalinsatsen. Okningen av
skulden till staten utgor i sadant fall summan
av rintan pa bostadslanet och det kontanta
tillskottet. Detta innebdr att ladntagaren
betalar varken rinta eller amortering pa bo-

stadslanet.
Om baskostnaden dr storre dn summan av

kostnaden for underliggande kredit och
rintan pa bostadsldnet, anvinds Overskottet
for amortering pa bostadslanet.

Det framhalls i direktiven att ett omedel-

bart syfte med paritetslanesystemet var att
mojliggéra en avveckling av de generella
subventionerna. Genom omfordelningen av
kapitalkostnaderna skulle hyreshdjningarna
intraffa forst efter hand. Pa ling sikt skulle
systemet hindra tillfalliga rintevariationer pa
marknaden frin att paverka kapitalkostna-
dema och diarmed hyrornas storlek. Dess-
utom skulle man na en utjamning av hyrorna
for hus byggda under olika ar. Paritetstalet
skall aterspegla @ndringar i byggnadskostna-
derna. Nar beslutet om paritetslanesystemet
fattades raknade man med att lanet skulle
kunna aterbetalas inom en tid av ca 30 ér.
Departementschefen framhaller i direktiven
att systemet byggdes upp péa en erfarenhet
som sade att det forelag samband mellan en
stabil lagranteniva och laga byggnadskost-
nader resp. hog réantenivd och stigande
byggnadskostnader. Utvecklingen har pa se-
nare ar visat stigande rdntor under det att
byggnadskostnaderna varit i stort oférandra-
de. Genom att paritetstalen blir nara nog
konstanta under det att rantan stiger betyd-
ligt okar skulderna till staten i paritetsbeld-
nade hus. Skuldokningen blir storre och
amorteringstiderna langre an som kan accep-
teras.

Utredningen har enligt direktiven i forsta
hand till uppgift att pa grundval av de
berdkningar som utférs inom bostadsstyrel-
sen belysa skillnader i frdga om skuldokning
och amorteringstider vid alternativa paritets-
tal och rantenivier. Effekten av en héjning
av basannuiteten bor ocksd undersokas.
Utredningen bor ocksd undersoka andra
mojligheter att komma till rdtta med radan-
de oldgenheter an att hdja basannuiteten.
Vid sidan av de anforda och ytterligare
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uppgifter star det utredningen fritt att dven i
ovrigt se Over systemet och ligga fram
forslag dven om de skulle vara av mera
genomgripande slag.

Betriffande de i detta betdnkande till
sirskild behandling upptagna bokforingsfra-
gorna anforde departementschefen foljande i
direktiven.

Statsutskottet behandlade i sitt utlatande
1968:100 bl. a. vissa bokforingsfragor i sam-
band med paritetslanesystemet. Utskottet
framholl att systemet kan leda till vissa
svarigheter som hidnger samman med att
skuldsumman Okas utan att en motsvarande
Okning av tillgangarna i bokféringen forelig-
ger. Utskottet gjorde diarefter vissa uttalan-
den om statens fordran i anledning av sadan
skuldékning och féreslog att vad utskottet
anfort hdrom borde bekriftas av riksdagen
genom ett tillkdnnagivande att Kungl. Maj:t
hade att, under vissa férutsdttningar, medge
anstand med och att avskriva eller efterge
betalning av rdnta och amortering pa bo-
stadslan, savitt avsag uppkommen skuldok-
ning, samt pa rdntelan. Riksdagen godtog
vad statsutskottet anfort (rskr 252).

Enligt vad jag har erfarit har detta
riksdagens beslut ansetts innebdra att lanta-
gare som enligt gidllande bestimmelser skall
uppratta likvidationsbalansrikning inte be-
héver trida i likvidation om likvidationsan-
ledning foreligger till féljd av Okning av
laneskulden till staten. En annan sak dr om
riksdagens beslut kan anses utgdra grund att
vidta bokslutsdispositioner for att balansera
skuldokningen. Den sakkunnige bodr prova
dessa fragor och klarldgga hur lanesystemet
skall aterspeglas bokforingsmassigt och ligga
fram forslag till erforderliga forfattnings-
andringar.

1.2 Statsutskottets utlitande 1968:100

Lanerantor och byggnadskostnader har sa-
lunda beskrivit en annan utveckling under
den tid paritetslanesystemet varit i tillimp-
ning 4n som kunde forutses. Skuldokningen
till staten motsvarar den rianta som inte kan
betalas kontant inom ramen for den baskost-
nad som for varje ar riknas ut for varje
fastighet. Riéntelaget och den obetydliga
paritetstalsforandringen har lett till betydan-
de skuldokningar. En kortfattad redovisning
harfor lamnas under avsnitt 1.4.
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Det har fran olika héll framhallits, att man
inte beaktat de sirskilda redovisningspro-
blem som paritetslanesystemet for med sig.
Svirigheterna har visat sig sirskilt patagliga
for bostadsforetag som bedrivs i aktiebolags-
form. Dessa kan till foljd av skuldékning pa
grund av paritetslan tvingas till likvidation
enligt bestimmelser i aktiebolagslagen. Samt-
liga skulder maste enligt gillande regler om
bokforing redovisas i foretagens balansrik-
ningar. Likvidationsriskerna har varken upp-
marksammats i proposition 1967:100 eller
under den f6ljande riksdagsbehandlingen.

Konsekvenserna av skuldokningen foran-
ledde, som tidigare redovisats i samband med
redogorelsen for utredningens direktiv, ett
uttalande av statsutskottet i dess utlatande
1968:100. I utlatandet anfors salunda foljan-
de.

Overgingen till det genom 1967 Aars
riksdagsbeslut inférda systemet for statens
kreditstod till bostadsbyggandet kan bereda
bokforingsmissiga svarigheter dven ur andra
synpunkter och som tar sig uttryck i
skuldsummans Okning utan att en motsva-
rande Okning av tillgdngarna alltid bokfé-
ringsmissigt foreligger. Skuldékningen skall
efter hand betalas genom Okade arliga
inbetalningar pa statsldnet. Systemet forut-
sitter att hyrorna framdeles kan hdjas i
motsvarande méan. Skuldékningen motsvaras
siledes av framtida 6kade hyresintikter. Ett
antagande om framtida 6kade hyresintikter
kan emellertid fran revisionstekniska ut-
gangspunkter inte utan vidare godtas som
tillgdngspost i resultatredovisningen av fore-
tagens verksamhet. En forutsittning for att
sa skall kunna ske ir att det finns grund att
anta att foretagen skall kunna likvidera den
uppkommande skulden édven i ett lige som
omOjliggdr erforderlig hdjning av hyrorna.

I proposition 1967:100, som ligger till
grund for nuvarande ordning, framholl de-
partementschefen att det pa vissa orter
kunde uppkomma en sidan situation pa
bostadsmarknaden att hyrespolitiskt utrym-
me saknas for en sadan successiv 6kning av
kapitalkostnaderna, som det nya lanesyste-
met forutsitter. I sidana fall borde i forsta
hand en viss forlingning av amorteringstiden
kunna Overvdgas och i ytterlighetsfall statens
fordran kunna helt eller delvis efterskinkas.
Detta uttalande foranledde ingen erinran
fran riksdagens sida.

Uttalandet innebidr enligt utskottets me-
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ning bl. a. att statens fordran i anledning av
den férut nimnda skuldékningen si till vida
bér betraktas som villkorlig att det inte kan
komma i fraga att driva in den om detta
skulle tvinga lantagare att trdda i likvidation
eller eljest forsitta honom i en féretagseko-
nomiskt ohallbar situation dirigenom att
hyrorna till f6ljd av liget pd ortens hyres-
marknad inte kan hojas s att skuldékningen
kan avvecklas inom rimlig tid.

Vad utskottet anfoért bér limpligen be-
kriftas av riksdagen genom ett tillkinnagi-
vande att Kungl. Maj:t har att medge anstiand
med och att avskriva eller efterge betalning
av rdnta och amortering pa bostadslin, savitt
avser uppkommen skuldokning, samt pa
rinteldn, allt i den man utvecklingen pa
ortens hyresmarknad inte mojliggdr si stor
hdjning av hyrorna, som behdvs for att ticka
ifrigavarande betalningar. Sjilvfallet bor ef-
tergifter av det slag, som hir avses, inte
komma i fraga om lintagarens svarigheter
kan hidrledas frdn vérdsléshet eller forsum-
melse fran hans sida.

1.3 Vissa forfattningsbestimmelser

Fragan om den bokféringsmassiga redovis-
ningen av paritetslan och rinteldn motiverar
en kortfattad redogorelse for nigra av de
forfattningsbestaimmelser som giller for bok-
foring.

Bokforingslagen foreskriver (7 §) att den
bokforingsskyldige skall, i det inventarium
som skall upprittas, ta upp samtliga tillging-
ar i fastigheter, varulager, Gvriga 16séren,
fordringar, virdepapper, kontanta penningar
och annat dvensom samtliga skulder. Specifi-
cerade poster skall upprittas och 4sittas
virde. Tillgangar och skulder skall riknas
samman var for sig. Skillnaden mellan
slutsummorna skall sittas ut. Balansrikning-
en (8 §) skall utgora ett dversiktligt samman-
drag av inventariet. Den skall vara uppstilld i
limpliga huvudposter och dven avse de
uppgifter som limnats inom linjen i inventa-
riet. Lagen framhaller (9 §), att tillgingarna
inte far tas upp Over sina verkliga virden.
Undantag giller for anldggningstillgangar,
som far tas upp till anskaffnings- eller
tillverkningsvardet. Om den sistnimnda me-
toden anvinds skall avdrag arligen goras for
uppkommen virdeminskning pid grund av
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ilder eller nyttjande. I stillet for avskrivning
kan den bokforingsskyldige féra upp ett
motsvarande belopp bland skulderna pa
sdrskilt virdeminskningskonto. Osikra ford-
ringar skall bara tas upp till det belopp som
kan beriknas inflyta.

Aktiebolagslagen limnar under rubriken
”Om reservfond och skuldregleringsfond, sa
ock om bolagsstimmas rdtt att genom
vinstutdelning eller eljest forfoga dver bola-
gets egendom” vissa regler om bolagens
vinstdispositioner och avsittningar till fon-
der. Av arsvinsten skall silunda (71 §), efter
tickning av balanserad forlust, tio procent
avsittas till reservfond. Avsdttningen kan
upphora nar fonden motsvarar tjugo procent
av bolagets aktiekapital. Harifran giller un-
dantaget (72§ 1 mom.) att om bolagets
skulder enligt balansrikningen overstiger
summan av aktiekapitalet, reservfonden och
en skuldregleringsfond fortsatt avsittning
skall ske till reservfonden eller skuldregle-
ringsfonden med tio procent av vinsten. Sa
linge skulderna Overstiger summan av aktie-
kapital, reservfond och skuldregleringsfond
efter avsittning enligt ovan far hogst fem
procent av bolagets behéllna férmogenhet
delas ut till aktiedgarna om inte ytterligare
avsittning sker till fonderna. Enligt 72 § 2
mom. skall inte gild, for vilken bolaget
limnat sdkerhet av inteckning inom sextio
procent av taxeringsvardet for bl. a. hyresfas-
tighet, riknas in i skuldsumman. Bolaget far
inte dela ut annan vinst 4n som kommit fram
genom balansrikningen for sista rakenskaps-
iret, i den man avsittning inte skall ske till
bundna fonder (73§ 1 mom.). Handlar
bolaget i strid mot den bestimmelsen forelig-
ger aterbaringsskyldighet foér den som upp-
burit vinst (73 § 2 mom.).

I 101 § aktiebolagslagen anges hur bolags
balansrikning skall stéllas upp. Posterna skall
tas upp var for sig enligt sarskild forteckning.
Ytterligare uppdelning far ske, om det &r
pakallat enligt allmdnna bokforingsprinciper
och god kopmannased. Bland anlaggningstill-
gangarna skall bl. a. tas upp fastigheter och
tordringar avsedda att stadigvarande innehas
av bolaget. Bland omsittningstillgangarna
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skall andra fordringar redovisas. P4 skuld-
sidan skall bolaget redovisa bl. a. aktiekapi-
tal, reservfond, skuldregleringsfond och and-
ra fonder. Vidare skall forefintliga virde-
minskningskonton samt langfristiga och
kortfristiga skulder tas upp bland skulderna
pd passivsidan. I fraga om tillgings- och
skuldposters uppstillning och benamning fér
sddana avvikelser goras som Overensstammer
med allminna bokféringsgrunder och god
kopmannased. Vinst- och forlustridkning
skall uppstillas pd sidant sdtt att en med
hinsyn till bolagets forhillanden och god
kopmannased tillfredsstallande redovisning
fas fram (102 §).

I fraga om likvidationstvang galler (142 §)
att, om aktiekapitalet gatt forlorat till tva
tredjedelar eller den mindre del som &r
bestimd i bolagsordningen, och bristen inte
tacks inom viss tid, bolaget skall efter
ansokan av styrelseledamot, verkstillande
direktor eller aktiedgare trdda i likvidation.
Det ar en skyldighet for styrelsen och
verkstillande direktoren att uppratta likvi-
dationsbalansrikning, niar det finns anled-
ning anta att likvidationsanledning féreligger
(146 §). Underldtenhet kan medfora betal-
ningsansvar for de berorda (148 §).

Lagen om ekonomiska foreningar, till
vilken lagen om bostadsrattsforeningar hén-
visar, innehéller ocksi foreskrifter om fond-
avsittning och begrinsning av vinstutdelning.
Lagen om tillsyn Over stiftelser innehaller
inga bokféringsbestimmelser utdver att det
stadgas (14 §) att styrelsen skall fora riken-
skaper Over stiftelsens tillgangar och skulder
samt inkomster och utgifter och avsluta
rikenskaperna arligen. Redovisning over for-
valtningen skall limnas till lansstyrelsen. En
del allminnyttiga bostadsforetag drivs i
stiftelseform, enligt vad utredningen inhdm-
tat. I fraga om fastigheter som forvaltas av
kommanditbolag eller handelsbolag giller
utover bokfoéringslagen ocksa bestimmelser-
na i lagen om handelsbolag och enkla bolag.
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1.4 Skuldékningens omfattning

En foljd av systemet med paritets- och
ranteldn blir, som namnts i det foregiende,
att fastighetsdgarens skuld till staten okar
under ett antal ar efter det att lanet lamnats
ut. Om lanet utvecklas i ungefirlig Gverens-
stimmelse med vad som fOrutsattes nér
systemet infordes, upphor skulddkningen
efter hogst tio ar. Direfter borjar en aterbe-
talning som okar ér fran &r beroende pé bl. a.
utvecklingen av paritetstalet. Lénet forut-

sdtts kunna vara slutbetalat efter ungefiar304r.

Med hidnsyn till att linesystemet tillim-
pats endast en kortare tid, har man 4nnu inte
tillrdckligt underlag for att beddma om lanen
skall kunna bli aterbetalade inom forutsatt
tid. Samtliga lan — saval paritetslan som
rantelan — befinner sig f. n. under skuldok-
ning.

For att belysa den hittillsvarande skuldut-
vecklingen har utredningen inhdmtat upplys-
ningar fran bostadsstyrelsen.

Vad giller paritetslin aviserade bostads-
styrelsen den 31 december 1970 21 488
lantagare med smahus och 1921 med fler-
familjshus. Den sammantagna laneskulden
uppgick da till cirka 2 750 milj. kronor. Har-
av utgjorde ungefir 181 milj. kronor den
sammanlagda skuldokningen for savil sma-
hus som flerfamiljshus. Av denna skuldok-
ning hanforde sig ungefir 100 milj. kronor
till andra halvaret 1970.

I fréga om ranteldn 4r det f. n. inte mojligt
att gora nagra berdkningar av den samman-
tagna skuld6kningen pi samma sitt som i
fraga om paritetsldn. Vid arsskiftet 1970/71
uppgick antalet rdntelan till ungefir 68 000.
Vad som nidrmast kan betraktas som skuld-
okning i fraga om dessa lan utgdr summan av
utestdende rintelin med avdrag for de
amorteringar pa statliga lan som erlagts
samtidigt med att ridntelanen erhallits. En-
bart for andra halvaret 1970 uppgick emel-
lertid skuldokningen till ungefir 179 milj.
kronor for flerfamiljshus och 56 milj. kronor
for sméhus eller tillhopa cirka 235 milj.
kronor. Utredningen avser att senare limna
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kompletterande uppgifter i friga om skuld-
utvecklingen.
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Tidigare diskussion

2.1 Redovisning

Bostadspolitiska kommittén uppmirksam-
made i sitt betinkande “Bostadspolitiskt
kreditstod” (SOU 1966:44) att ett finanse-
ringssystem som innebdr kapitalisering av
vissa rintekostnader, medfor bokforingstek-
niska problem. Dessa uppstar i och med att
en fastighets skuldsumma ©kar utan att en
motsvarande uppskrivning av fastighetens
virde kan ske. Kommittén anvisade en
16sning av detta problem.

Ett tankbart sdtt att gé till vdga skulle vara
att uppritta sirskilda konton for skuldok-
ningen. De nominella rantorna skulle till den
del de kapitaliserades krediteras ett rinte-
skuldkonto. Fore avstamningen av rintekost-
nadskontot krediteras de kapitaliserade rin-
tekostnaderna mot en debitering pa ett
sarskilt tillgangskonto, vilket kommittén f6-
reslog skulle kallas ranteregleringskonto.
Diarigenom skulle den utgiende balansrik-
ningen pa skuldsidan komma att innehalla en
post fran ranteskuldkontot och pa tillgings-
sidan en post fran rinteregleringskontot.
Posterna skulle bli lika stora. Posten pa
tillgdngssidan skulle komma att representera
foretagets fordringar pa de boende i form av
upplupna ej betalda rintekostnader (en
negativ eget-kapital-post). P sa vis skulle
vinst- och forlustrakningen komma att bli
ritt avstamd.

Allteftersom de

boendes betalningar
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6kade, framholl kommittén, skulle rintereg-
lerings- och rinteskuldkontona komma att
paverkas i omvand ordning och motsva-
rande poster i balansrikningen komma att
minska. Kommittén limnade méjligheterna
till andra 16sningar 6ppna och ansig att det
inte borde innebara nagra storre svarigheter
for foretagen att ordna dessa rent praktiska
angeldgenheter.

Under remissbehandlingen av bostadspo-
litiska kommitténs betinkande dgnades redo-
visningsaspekterna inte nigon uppmirksam-
het. De hithorande fragorna foranledde inte
heller departementschefen till nagra uttalan-
den i proposition 1967:100. Det skall slut-
ligen framhallas att redovisningsproblema-
tiken inte heller togs upp under den riksdags-
behandling som foregick systemets inférande
(SOU 1967:100, rskr 265).

Under den tid paritetslanesystemet hittills
varit i tillimpning har frigorna om limpligt
tillvagagéngssatt vad galler den redovis-
ningstekniska hanteringen av de skuldok-
ningar som foljer med systemet varit foremal
for omfattande diskussioner bland organisa-
tioner och foretag som berors av problema-
tiken.

Utredningen har fatt del av skriftliga
synpunkter pa dessa fragor och dven haft
tillfille att diskutera dem muntligen med
olika intresserepresentanter under hosten
1970. Dessa sistnamnda hearings dgde rum i
Jonkoping med foretradare for HSB:s Riks-
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forbund, Hyresgisternas Riksforbund, Ni-
ringslivets  Byggnadsdelegation,  Svenska
Bankforeningen, Svenska Byggnadsentrepre-
norforeningen, Svenska Forsikringsbolags
Riksférbund, Svenska Sparbanksforeningen,
Sveriges  Allmannyttiga  Bostadsforetag
(SABO) samt Sveriges Fastighetsigarefor-
bund.

I brist pid vigledning i friga om den
bokforingsmassiga redovisningen av paritets-
skuld6kningen har de bokféringspliktiga fas-
tighetsagarna foljt olika metoder for att i
detta hanseende komma till ritta med
skuldokningen. Ménga har dirvid sokt stod i
statsutskottets utlatande 1968:100.

De allminnyttiga bostadsforetagen har i
stor utstrickning foljt de anvisningar som
utarbetats av SABO. I organisationens infor-
mation till medlemsforetagen 1969 har pro-
blemen tagits upp till behandling och féran-
lett vissa rekommendationer.

Enligt den av SABO forfiktade meningen
bor statsutskottets nimnda utlitande ges
foljande tolkning. Statsmakterna har uttalat
att ett foretag skall kunna fi rinta och
amorteringar pa paritetsldn som avser skuld-
okningen avskrivna eller en forlingning av
amorteringstiden for lanet for den hindelse
det visar sig hyrespolitiskt omojligt att héja
hyrorna i sadan utstrickning som behovs for
att paritetslanet skall kunna aterbetalas inom
antagen tid. De vid en formellt riktig
redovisning uppkomna negativa konsekven-
serna av en skuldokning kan undanrojas om
rinte- och paritetslanen fir aktiveras som
“rintereglering” eller dylikt redan i den
arliga redovisningen. Denna “fordran pa
framtida hyresgister” kommer enligt SABO
efter hand att realiseras genom okade hyror
p.g.a. hojt paritetstal. Om den aktuella
fordringsposten inte skulle kunna realiseras
genom oOkade hyresuttag till foljd av rante-
och paritetslanesystemets utveckling méste
avskrivning ske och den dittills latenta
forlusten redovisas som reell forlust. I det
laget maste enligt SABO statens ansvar, som
riksdagen bekriftat, kunna aberopas. Nagot
personligt ansvar for styrelse eller revisorer
bor da inte kunna komma i friga.

SOU 197167
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Foreningen  Auktoriserade  Revisorer
(FAR) uppmiarksammade de bokforings-
massiga svarigheterna redan kort tid efter det
att systemet med paritetslan inforts. For-
eningen framholl i maj 1968, att man med
tillimpning av gillande bestimmelser om
bokféring och arsredovisning inte har ritt att
som tillgang i arsbalansen ta upp nagon
fordran pi “framtida hyresgister, om det
finns sddana”. Man erinrade om, att det
finns landsortskommuner med 6verskott pa
ligenheter. Man kan inte heller anses ha ritt
att pd basis av statsutskottets utlatande
1968:100 underlata att redovisa skuldok-
ningen som skuld for att i stillet bokféra
den som ansvarsforbindelse i arsbalansen.
Utlatandet medger ett sidant forfaringssitt
endast ndr likvidationsbalansrikning skall
upprittas. Foljaktligen ar det nodvandigt att
redovisa forlust for det paritetsbelanade
fastighetsbestandet. Man kan enligt férening-
en bortse fran sidana fastighetsforvaltande
foretag som har andra fastigheter eller
tillgdngar som kan ge sidan avkastning att
forlustproblem inte uppstar. Fran revisors-
hall foreslar man som limpligt, att varje
foretag, som utnyttjar mojligheten till stat-
liga paritets- och rdntelan, i noter till vinst-
och forlustrakningen och balansrikningen
anger vilken paverkan pé arsresultatet som
skuldokningen till foljd av systemet medfort.
I annat fall kan det vara svart att av ett
bokslut se vad av vinst eller férlust som
hanfor sig till skuldokning p& grund av
paritetslin och motsvarande rintelan och
vad som beror pa andra faktorer.

I meddelande till medlemmarna i decem-
ber 1969 tog FAR avstind fran det av SABO
forordade tillvagagangssittet. Man framholl,
att utdelning inte far ske annat 4n av vinst
enligt den senast faststillda balansrakningen.
I fraga om aktiebolag skall denna vara
upprittad i Overensstammelse med 100 och
101 §§ aktiebolagslagen. For Gvriga foretags-
former skall for dessa gillande regler foljas.
Man far inte tillata underlatenhet i fraga om
avskrivning for att moéjliggora vinstutdelning.
En amortering som till f6ljd av en bostads-
politiskt betingad teknik dr noll eller rentav
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negativ kan, enligt FAR, inte utgéra motiv
for att underlata avskrivning. Vardeminsk-
ningen ir inte en f6ljd av amorteringstakten.
Den av SABO féreslagna posten ’Paritets-
talsreglerade framtida hyresuttag” 4r en
tillgangspost utan tickning, framhalls det.
Den svarar ej mot kontrakterade dtaganden
fran hyresgaster och den garanteras inte av
staten, som emellertid atagit sig att efterge
erforderlig del av fordran for att undvika
likvidationsanledning. Det senare giller un-
der forutsittning att vardsloshet eller for-
summelse ej foreligger. Foreningen framhal-
ler, att om foretaget inte har balanserad vinst
frin tidigare ar av sadan storlek, att den
rymmer forlusten jamte utdelning och even-
tuell avsittning till bundna reserver dr det
uppenbart att utdelning ej lagligen kan dga
rum. Om utdelning dnd4 sker, ligger det nara
till hands att tgarden sedermera betecknas
som tillkommen genom “vérdsloshet eller
forsummelse”. Dirvid dventyras mojligheten
att gora ansprak pa att staten skall efterge
fordran och att likvidationsrisken darigenom
skall upphora.

Svenska Byggnadsentreprenorforeningen
(SBEF) har framhillit, att statsutskottets
utlatande visserligen undanréjer likvidations-
tvanget men att nagon anvisning inte limnats
om vid vilken tidpunkt och med vilket
belopp en avskrivning av laneskulden skall
goras. Foreningen tolkar utskottets utlatan-
de som om avskrivning gors beroende av
ekonomin inom hela forvaltningsbolaget och
att avskrivning inte féar ske forran 2/3 av dess
aktiekapital forbrukats. Foreningen finner
det rimligare att avskrivningen gors objekts-
bunden. Om en viss arging av fastigheter
eller fastigheter i vissa regioner inte kan bara
sina paritetslanekostnader sa bor en generell
avskrivning av laneskulden for dessa objekt
medges dven om hela forvaltningsbolaget
inte 4r likvidationshotat.

SBEF anser att det fordras vissa “garan-
tier” frin statens sida for att redovisnings-
och virderingsfrigorna skall fa en nojaktig
behandling. Foreningen har gjort en analys
med utgéngspunkt fran den redovisningsme-
tod SABO anvisat. Om man foljer den av
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SABO foreslagna viagen kan man enligt
foreningen utforma den érliga redovisningen
pa balans- resp. resultatkonton pa tva satt.
Ett alternativ ar att lita skuldokningen
passera Over ett resultatkonto. Den andra
mojligheten skulle vara att 6ver huvud taget
inte berdra resultatkontona. I s fall redovi-
sas endast den kontanta hyresintikten som
intikt vid resultatberdkningen och till staten
verkligen betald rinta som kostnad. For-
eningen anser att den forst angivna metoden
bast askadliggor fastighetens verkliga resultat
och stillning.

SBEF gor gillande, att om ”paritetslane-
fordran” inte forses med ett statligt borgens-
itagande kan den inte betraktas som reell
tillgdng. Det i4r enligt foreningen fran redovis-
ningssynpunkt helt felaktigt att som tillgang
redovisa anteciperade intdkter. Det statliga
borgensatagandet méste anges i linereversen
eller annorstides. For de allmannyttiga bo-
stadsforetagen skulle “fordran” motsvara
skuldokningen pa statslanet som uppgar till
30 procent av lineunderlaget. Enskilda fas-
tighetsigare maste finansiera denna del av
lineunderlaget med 15 procent eget kapital
och 15 procent statligt lan. Det egna
kapitalet, framhaller foreningen, skall enligt
forutsittningarna for paritetslanesystemet
forrdntas och amorteras i samma takt som
det statliga lanet. Det dr darfor fullt befogat
for den enskilda fastighetsidgaren att som
”fordran” ta upp framtida hyreshdjningar
motsvarande inte bara 6kningen av statsldne-
skulden utan dven den ranta m.m. pa eget
kapital som fastighetsigaren inte kunnat
tillgodogora sig. Fordran ar silunda lika stor
i en privat som i en allminnyttig fastighet.
Fran redovisningssynpunkt far emellertid
den privata fastighetsigarens “fordran” inte
redovisas som tillgdng om inte staten tar pa
sig samma borgensansvar fér denna som for
»statslanefordran”. Om borgen inte limnas
for de privata fastighetsigarnas fordran” pa
hyresgisterna, kan en ogynnsam hyresut-
veckling medfora att det egna kapitalet efter
kort tid forbrukas. Det statliga dtagandet bor
enligt SBEF knytas till en langsta amorte-
ringstid av statslinet — ej dverskridande 30
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ar — och till att det materiella innehéllet i
statens ataganden gors lika, oberoende av
vem som ager fastigheten.,

Fran HSB:s Riksforbunds sida har man
framhallit att det inte &r forenligt med
nuvarande bokféringslagstiftning att i redo-
visningen ta upp framtida hyresintakter som
en fordran. En sddan fordran méste bedomas
som osdker och skall darfor inte tas upp i
redovisningen. Paritetslineokningen utgor en
kostnad som bor redovisas pé forlustsidan.
Inom bostadsrattsforeningarna har man inte
ansett det mojligt att sammanféra denna
skuldokning med resultatet av bostadsfor-
valtningen i Ovrigt. Om s& hade skett skulle
medlemmarna bli vilseledda i fraga om
resultatet av foreningens verksamhet.

2.2 Vinstutdelning

Vid val av metod for redovisning av skuld-
okning till staten med anledning av paritets-
lanesystemets inbyggda verkningar fir man
med nodvandighet beakta de fragor som hor
samman med mojligheterna till vinstutdel-
ning i foretag vilkas verksamhet helt eller till
néigon del bestédr av forvaltning av fastigheter
med sidan statlig belaning. Viljer man en
metod som innebir mojlighet for foretaget
att pa tillgdngssidan i balansrakningen aktive-
ra ett belopp motsvarande skuldékningen ar
det uppenbart att vinstutdelning inte kan fé
ske i obegrinsad utstrackning. Rimlig hdnsyn
maste i sa fall tas till att det i viss utstrackning
ar fraga om en fiktiv tillgdng vars virde ar be-
roende av paritetslinesystemets framtida
hantering fran statsmakternas sida. Aven om
man stannar for att redovisa dessa lan inom
linjen ligger det i sakens natur att man vid
resultatbedomningen maste snegla pA dem och
iaktta aterhéllsamhet i samband med vinst-
dispositioner.

Man har frin FAR:s sida framhallit, att
kommuner och andra, som innehar aktier i
bostadsaktiebolag, inte kan rikna med nagon
utdelning i framtiden, nir det giller foretag
med betydande fastighetsbestind som finan-
sierats med paritetslan. Det kan givetvis inte
bli tal om aktieutdelning i bolag, som saknar
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vinstmedel. Utformningen av bostadspoliti-
ken innebar enligt foreningen att aktiedgarna
far noja sig med att hoppas pa en ackumule-
rad framtida utdelning. Det finns dock vissa
mojligheter att genomfoéra en utdelning.
Rintekostnaderna méste kostnadsforas varje
ir men man kan mojligen fora ett sirskilt
resonemang i fraga om avskrivningar. Av-
skrivning av byggnader skall i och for sig ske
enligt nagon plan, som grundas pa resp.
tillgdngs livslangd. Nir det giller byggnader
har det speciellt i bostadsrattsforeningar
varit vanligt att man av likviditetsskal gjort
avskrivning med belopp lika med arets
amortering. Fran revisorshall anser man
forfaringssattet diskutabelt. Det brukar for-
svaras med att man accepterar langivarnas
bedomning av virdeminskningen. Om ett
foretag med t. ex. paritetslan tillimpar den
principen kan man reducera avskrivnings-
kostnaden eller t.o. m. underlita att skriva
av, eftersom ingen amortering skett. Darige-
nom reduceras de bokforingsmassiga forlus-
terna. Allmannyttiga bostadsforetag och vis-
sa andra, som inte ir underkastade vanliga
beskattningsregler utan en schablontaxering,
kan skattemissigt gora avsittningar for fram-
tida underhall. Manga sidana foretag gor en
kontinuerlig avsittning for dessa andamal.
Andra foretag har inte denna skattemassiga
forutsattning och gor darfor i allménhet inte
sidana avsdttningar. Det framstalls som
onskvart att varje fastighetsforetag far moj-
lighet att fondera for kommande underhall.
F.n. finns det risk for att avsittningar till
underhéllsreserver minskar, genom att dven
schablontaxerade foretag frestas upphora
med sidana avsdttningar for att reducera
forlusterna med anledning av paritetslane-
systemet i boksluten. I vart fall anses det att
detta kommer att gilla foretag, som &gs av
aktiedgare, som alltfor starkt pafordrar ut-
delning.
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3 Tillimpade metoder

3.1 Redovisning

Vid redovisningen av den skuldokning som
uppstar under paritets- och rantelanens nega-
tiva forrantningsperiod har de fastighetsfor-
valtande foretagen valt olika vigar. Det for
foretagen gemensamma stravandet har varit
att finna ett sitt att hantera skuldokningen
som medfor att denna inte utgdr nagot
hinder for foretagen att redovisa ett resultat
av den fastighetsforvaltande verksamheten
med bortseende fran skulderna. I det f6ljan-
de lamnas en redogorelse for de installningar
som foretrads av de allminnyttiga och
kooperativa bostadsforetagen.

SABO:s rekommendation till medlemsfo-
retagen innebdr i korthet foljande. Skuld-
okningen som foranleds av paritets- och
rantelan tas upp som en tillgingspost i
balansrakningen (aktivsidan). Motbokning
skall da goras pa vinst- och forlustrikningens
intaktsida. Foretag, som med utgangspunkt
fran sin aktuella situation 6nskar tillimpa en
annan metod, t. ex. minskade avskrivningar
eller minskad avsittning till underhill, fore-
slas gora detta. Organisationen framhaller
vikten av att — oavsett vilken metod som
tillimpas — redovisningen alltid sker 6ppet
sd att man direkt ur arsredovisningen kan
utldsa hur rante- och paritetslanen behand-
lats och hur resultatet paverkats darav. Man
kan inte tillita att den aktiverade posten
goms under en rubrik som ”’Diverse fordring-

EE]
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SABO foreslir foljande “stiende” kom-
mentar i foretagens forvaltningsberittelse.

I rdnte- och paritetslan, som enligt gillan-
de lanebestimmelser ersdtter tidigare utga-
ende rintebidrag, har bolaget/stiftelsen un-
der dret erhallit kronor....... .. Det gidl-
lande lanesystemet innebdr i princip att
fastigheternas kapitalkostnader omfordelas i
tiden och far en progressiv utveckling. For
att kunna redovisa ett resultat och stillning
som anknyter till systemets princip om
kostnadsfordelning i tiden har bolaget/stif-
telsen i anslutning till SABO:s rekommenda-
tioner i balansrakningen upptagit som till-
gang ett belopp motsvarande upptaget rinte-
lan och/eller 6kning av paritetsldn. Beloppet
redovisas under rubriken Paritetsreglerade
framtida hyresuttag”. Posten har karaktar av
aktiverad kostnad. Riksdagen har den 17 maj
1968 beslutat att “Kungl. Maj:t har att
medge anstand med och att avskriva eller
efterge betalning av rinta och amortering pa
bostadslan, savitt avser uppkommen skuld-
Okning, samt pd ridntelan, allt i den man
utvecklingen pa ortens hyresmarknad inte
mojliggdér sa stor hojning av hyrorna som
behovs for att ticka ifragavarande betal-
ningar”. Det dr denna statsmakternas install-
ning till fragan som motiverar den av
styrelsen foretagna atgiarden.

Efter vad utredningen erfarit foredrar
ménga fastighetsforvaltande foretag att i
stillet ta upp skuldokningen inom linjen vid
arsredovisningstillfallena. Utredningen har
bl. a. fatt sin uppmirksamhet fist pa ett
foretag som endast dger och forvaltar pari-
tetsbeldnade fastigheter. I 1968 ars bokslut

SOU 197167



tog foretaget upp skuldokningen som fram-
tida fordran pa hyresgister. I bokslutet for
1969 valde foretaget att skriva av denna
fordran och fora den inom linje, ddrvid man
stodde sig pd de av statsutskottet gjorda
uttalandena. Revisorerna tillstyrkte balans-
rikningen bl. a. under hanvisning till att det
ingick i den forevarande utredningens upp-
drag att behandla redovisningsfragorna.

Aven HSB:s Riksforbund har enligt upp-
gift utfardat rekommendationer for de till
forbundet anslutna foreningarna vad giller
redovisning av uppkommen skuldokning till
foljd av paritetslanesystemet. Enligt riksfor-
bundets mening bor nagon aktivering pa
balansrikningen inte ske av den skuldékning
som hinfér sig till omfordelade rintor.
Skuldokningen foreslas bli redovisad pa
balansrakningens passivsida. Den skall emel-
lertid hallas isar fran andra forlustposter i
vinst- och forlustrakningen. Hirigenom,
framhalls det fran riksforbundet, far med-
lemmarna mojlighet att avgora resultatet av
fastighetsforvaltningen under aret med bort-
seende fran skuldokningen. Foreningarna
kommer emellertid med detta tillvigagéngs-
sdtt att dras med stora forluster i den mén de
forvaltar fastigheter med betydande paritets-
lan. Man framhaller frin forbundshéll att
foreningarna maste se till att arsavgifterna
halls pa en sadan nivad att vederborliga
hinsyn tas till aterbetalningstiden for pari-
tets- och rintelanen.

3.2 Vinstutdelning

Utredningen har under hand gjort sig under-
rittad om hur féretag med olika dgarintres-
sen stallt sig i friga om vinstutdelning i
sadana situationer di foretagen fdrvaltar
fastigheter som ir statligt belinade.

Vad forst galler de allminnyttiga foreta-
gen, som bedrivs i savil aktiebolags- som
stiftelseform, forefaller dessa i allminhet ha
anslutit sig till SABO:s rekommendationer
vad giller redovisningen av skuldokningen.
Hirigenom har denna 6kning kommit att bli
balanserad Over savil balansrikning som
vinst- och férlustrakning. Utdelning till ak-
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tiedgare har inte ansetts bora underlatas
endast pad grund av paritetslinens negativa
forrantning.

Efter studium av ett mindre urval arsre-
dovisningar for allmannyttiga bostadsforetag
har utredningen fatt den uppfattningen att
revisorer i allmanhet godtar den av SABO
anvisade redovisningsmetoden och dirmed
inte reser nagra invandningar mot att aktie-
bolags styrelser foreslar vinstutdelningar med
bortseende fran paritetsldneskuldokningen. I
nigot fall synes forevarande utrednings still-
ningstagande i frigan avvaktas, dirvid man
godtar en provisorisk 16sning som ligger i
linje med vad riksorganisationen foérordat.

I ett fall, som kommit till utredningens
kannedom, har emellertid revisorerna for ett
storre allminnyttigt bostadsaktiebolag rest
invandningar mot tillvigagéngssittet. I revi-
sionsberattelsen har revisorerna dirvid anfort
bl. a foljande: “som en foljd av 1967 ars
bostadslanekungorelse redovisas paritetstals-
reglerade framtida hyresuttag med kro-
sasom tillgang i balansrak-
ningen. For forlusten hird finnes reserverat
kronor....... Det aktiverade beloppet,
som motsvarar erhallna rintelan och paritets-
talsreglerad skuldokning, utgores icke av
kontrakterade ataganden frin hyresgister
och det garanteras ej av staten, som dédremot
atagit sig att under vissa villkor avskriva eller
avstd fran betalning av ranta och amortering
a ifragavarande lan. Vid tidpunkten for
bokslutet kan inget faststillbart nuvirde
asdttas ifragavarande post och det kan enligt
aktiebolagslagen icke upptagas som tillgang.
Aktieutdelning far enligt gillande aktiebo-
lagslag icke ske annat 4n av vinst enligt
faststilld balansrikning och denna skall vara
upprittad i enlighet med aktiebolagslagens
bestammelser.” Revisorerna sag sig med
detta uttalande inte kunna faststilla den i
arsredovisningen ingiende balansriakningen
sdvitt avsdg hantering av paritetslaneokning-
en.

I fraga om privata fastighetsforetag som
drivs i aktiebolagsform torde aktivering av
ranteskuld i allménhet inte tillampas. Utred-
ningen har erfarit, att det rader stor tveksam-
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het bland dessa foretag i fraga om vad som i
brist pa auktoritativ vigledning skall anses
vara det mest adekvata tillvigagangssittet vid
arsredovisningen. Ett foretag som forvaltar
paritetsbelanade fastigheter tog i bokslutet
for 1968 upp skuldokningen som framtida
fordran pa hyresgaster. 1 arsredovisningen
for 1969 avskrevs denna fordran och den for
aret redovisade skuldokningen fordes inom
linjen i balansrikningen med aberopande av
statsutskottets utlitande 1968:100. Revi-
sorerna tillstyrkte balansriakningen under
hinvisning bl. a. till att det ingick i foreva-
rande utrednings uppdrag att behandla bok-
foringsfragorna. Foretaget har inte redovisat
nagon vinst.

Manga privata fastighetsforetag tillgriper
olika slag av bokslutsdispositioner for att
komma till ritta med skuldokningen rent
redovisningstekniskt utan att behdva akti-
vera skuldokningen. Inhamtade upplysningar
har inte gett underlag for nigra generella
slutsatser i fraga om principerna for vinstut-
delning.
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4 Utredningens 6verviaganden och forslag

4.1 Allminna utgdngspunkter

Paritetslineutredningen skall enligt direk-
tiven i forsta hand belysa skillnader i fraga
om skuldokning och amorteringstider for
paritetslan vid alternativa paritetstal och
rantenivéer. En undersokning bor ske av den
effekt hojningar av basannuiteten har pa
bostadslanets amorteringstid vid alternativa
rintenivder och paritetstal, narmast for att
amortering av statliga 1dn skall kunna hallas
inom den forutsatta 30-arsperioden. Depar-
tementschefen har vidare lamnat utredning-
en i uppdrag att undersoka om det finns
andra méjligheter att astadkomma aterbetal-
ning av statslanet inom husets livslangd é4n
att hoja basannuiteten.

Utredningsarbetet skall inte begransas till
att avse endast de for linesystemet grund-
laggande frigorna. En allmin &versyn av
reglerna bor kunna ske och forslag liggas
fram dven om dessa skulle vara av mera
genomgripande slag.

Som utredningen tidigare framhallit har
de frigor som hor samman med den bokfo-
ringsmassiga redovisningen av den skuldok-
ning som blir en foljd av paritetslanesyste-
met framstallts som sarskilt angeldgna. De-
partementschefen har i direktiven framhallit
dessa problem och limnat utredningen i
uppdrag att mot bakgrund av statsutskottets
av riksdagen godtagna uttalande (SU
1968:100, rskr 252) prova dessa fragor och
klarlagga hur lanesystemet skall aterspeglas
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bokforingsmassigt samt ldgga fram forslag till
erforderliga forfattningsandringar.

Utredningen kommer i det foljande, som
en forsta etapp i sitt arbete, att lagga fram
ett forslag till redovisningsmissig hantering
av den uppkomna skuldokningen. Metoden
bygger pa forutsattningen att paritetslanesy-
stemet bibehilles i sin nuvarande principiella
utformning. Forslaget utgor i sd matto ett
provisorium att det inte innebdr négot
stallningstagande frin utredningens sida till
systemet som sadant. Redovisningsfragornas
patringande natur har emellertid foranlett
utredningen till forevarande delbetinkande.
Eftersom utredningen i detta betdnkande
inte tar upp fragor som ror systemets
uppbyggnad och ekonomiska verkningar, i
den man de sistnamnda inte hanfor sig till
redovisningen av skuldokningen, kan det
silunda tiankas att det fortsatta utrednings-
arbetet kan leda till stindpunktstaganden
som medfor att redovisningsfrigorna kom-
mer i ett annat ldge.

| detta betinkande anges en metod att
komma till ritta med de problem som é&r
forenade med paritetsldnesystemet vad galler
den redovisningsmissiga hanteringen av den
okning av fastighetsagarnas skuld till staten
som foljer av ranteomfordelningen i tiden.
Dessa fragor har fororsakat fastighetsforval-
tande foretag betydande svérigheter och
nagon enhetlig praxis har dnnu inte utveck-
lats. De allminnyttiga bostadsforetagen har
sett det som en nodvindighet att aktivera
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belopp motsvarande skulddkningen i balans-
rakningen for att mojliggora vinstutdelning i
foretagen. Detta framfor allt med hansyn till
att kommunerna som finansiarer i friga om
toppfinansieringen av bostadsprojekten of-
tast pafordrat utdelning pa investerat kapital
for att kunna tiacka egna rantekostnader for
upplaning. Den praxis som de allmdnnyttiga
foretagen utvecklat har stott pa motstind
fran revisorshall. Invindningarna har bottnat
i att statsmakternas hittillsvarande garantier
— formulerade i statsutskottets utlitande
1968:100 — inte kunnat betraktas som
tillracklig grund for en aktivering av omfor-
delade rdntor.

Privata foretag och kooperativa bostads-
associationer har som regel inte foljt samma
linjer som de allmiannyttiga bostadsforeta-
gen. Foreningen Auktoriserade Revisorer
(FAR) har gett uttryck for den uppfatt-
ningen att aktivering av skuldokningen inte
star 1 Overensstimmelse med foreskrifter i
bokforingslag och associationsrittsliga for-
fattningar. Mot bakgrunden hirav och da
vissa bostadsforvaltande foretag till och med
dberopat tillkomsten av forevarande utred-
ning som ett skl att inte beakta skuldok-
ningen vid resultatbedémningen har det for
utredningen framstatt som sarskilt angeldget
att i en forsta etapp soka losa dessa akuta
svarigheter.

Utredningen vill framhélla att det anvisade
forslaget utgor ett sitt att genom lagstift-
ning, som delvis bryter genom gallande lagar,
komma till ratta med dessa svarigheter.
Forslaget bygger, som framgar av utredning-
ens resonemang i det foljande, pa forutsatt-
ningen att statsmakterna ikldder sig ett sa
patagligt ansvar for paritetslanens avveckling
inom rimlig tid att de redovisningsskyldiga
utan tvekan kan anse att den anvisade
redovisningsmetoden inte innebdr ett avsteg
fran de huvudprinciper som giller for bok-
foring.

4.2 Redovisning av omfordelade rantor

En av konsekvenserna av systemet med
paritetslan ar att vissa riantekostnader kom-
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mer att kapitaliseras. — Vad hir och i det
foljande sigs om paritetslan giller aven
rantelan om inte annat anges. — Som tidigare
papekats har denna omstandighet kommit
att utgora ett redovisningsmissigt problem.
For bl. a. fastighetsforvaltande foretag som
har sidana lin och salunda belastas med
omfordelade riantekostnader blir foljden, att
de fastigheter som utgor foretagets till-
gangar, belastas med hogre kostnader dn som
kan balanseras och som inte under det
aktuella aret kan tickas av hyresinkomster.

Bostadspolitiska kommittén foreslog att
denna redovisningstekniska svarighet skulle
16sas genom att foretagen lade upp sérskilda
konton i bokforingen som redovisade skuld-
okningen. Upplupna (nominella) rintekost-
nader skulle kunna krediteras ett ranteskuld-
konto till den del som de kapitaliserades.
Hiremot svarande debitering skulle kunna
ske pa ett sarskilt tillgangskonto, som kom-
mittén foreslog skulle kallas rantereglerings-
konto. Dessa poster skulle bli lika stora. Den
utgdende balansriakningen skulle da pa skuld-
sidan upptaga en post fran ranteskuldkontot
och pa tillgangssidan en post frin rinteregle-
ringskontot. Posten pé tillgdngssidan av
utgéende balanskontot skulle enligt kom-
mittén utgora foretagets fordringar pa de
boende i form av upplupna ej betalade
rantekostnader (en negativ eget-kapital-
post). Vinst- och forlustkontot skulle dér-
med bli korrekt avstamt. Allteftersom de
boendes hyresbetalningar 6kade, skulle ran-
teskuld- och rinteregleringskontona komma
att péverkas i omvind ordning och motsva-
rande poster i balansrakningen komma att
minska. Kommittén anség att det inte borde
erbjuda de bokforingsskyldiga foretagen nag-
ra storre svérigheter att ordna denna rent
praktiska angeligenhet. Man skulle kunna
folja de bokféringsrutiner som bast passade
ifragavarande foretag.

Statsutskottet uttalade i utlatandet
1968:100, att ett antagande om &kade
hyresintidkter i framtiden inte utan vidare
kunde godtas som tillgdngspost fran redovis-
ningstekniska utgingspunkter. Utskottet
hivdade att en forutsittning for att en sadan
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redovisning skulle kunna vara berittigad var,
att det fanns grund for ett antagande att
foretagen skulle kunna likvidera den upp-
komna skulden dven i ett lige som omdijlig-
gor erforderlig hojning av hyroma. Utskottet
hanvisade darvid till vad som anférts till
proposition 1967:100 i fraga om den situa-
tionen, att det inte finns hyrespolitiskt
utrymme for en successiv 6kning av kapital-
kostnaderna. Departementschefens uttalande
om att man i ytterlighetsfall kunde tvingas
att helt eller delvis efterskinka statens
fordran tolkades av utskottet som att statens
fordran si till vida skulle betraktas som
villkorlig, att det inte kunde komma i fraga
att driva in den om lantagaren skulle tvingas
att trdda i likvidation eller eljest bli forsatt i
en foretagsekonomiskt ohéllbar situation pa
grund av att hyrorna inte kunde hojas sa att
skuldokningen kunde avvecklas inom rimlig
tid.

Utskottets, av riksdagen bekriftade utta-
lande, innebdr méjlighet for Kungl. Maj:t att
medge anstind med och att avskriva eller
efterge betalning av rénta och amortering pa
bostadslan, savitt avser skuldokning, samt pa
ranteldn, allt i den man forhéllandena pa
ortens hyresmarknad inte gor det moijligt att
héja hyrorna sia mycket, som behovs for att
tacka betalningarna. Utskottet har i samband
med uttalandet utgatt fréan att Kungl. Maj:t i
forsta hand skulle préva en forlingning av
amorteringstiden for linen och bl. a. atergi-
vit vad som redan anférdes i proposition
1967:100, att statens fordran skulle helt
eller delvis efterskinkas forst i ytterlighets-
fall. Eftergifter far inte ske om lantagarens
svarigheter beror pa vardsloshet eller forsum-
melse fran hans sida.

Nar utredningen nu ger sig i kast med att
forsoka anvisa en lamplig metod for redovis-
ning av den skuldokning som i regel blir en
foljd av paritetslanesystemet, maste stats-
utskottets ovannamnda utlatande forst tol-
kas nidrmare. Utlatandet innebar i s& matto
en klar garanti, att statsmakterna tagit pa sitt
ansvar att inte nagot aktiebolag eller annat
foretag skall behova trada i likvidation
enbart av den anledning att laneskulden till
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staten pd grund av den hir berdrda skuld-
okningen fatt en sidan omfattning att, i fraga
om aktiebolag, aktiekapitalet forbrukats till
mer dn 2/3. Inneborden hirav blir i realite-
ten att ett foretag, som pa grund av
paritetslanens utveckling finner skil anta att
likvidationsanledning kan foreligga, forst
skall uppritta likvidationsbalansrikning en-
ligt de sarskilda foreskrifter som finns
ddirom. Om balansrikningen visar att anled-
ningen till likvidation endast dr det forhal-
landet att foretagets skulder pa grund av att
paritetslan till staten Okat i si stor omfatt-
ning att huvuddelen av aktiekapitalet har
gatt forlorad, skall detta, i enlighet med
statsutskottets utlitande, medfora att fore-
taget likvil, med bortseende fran skuldok-
ningen till staten pa grund av linen, kan
fortsitta sin rorelse utan att trida i likvida-
tion.

Om ett aktiebolag med ett forhallandevis
stort bestind av paritetsbeldnade hus under
nuvarande rinteforhallanden och mot bak-
grund av den basannuitet som nu tillimpas
och en liknande paritetstalsutveckling som
hittills valjer att taga upp hela skuldékningen
till foljd av paritetsbelaningen som skuld i
balansrikningen utan att pa tillgdngssidan
bokféra skuldokningen, blir foljden ganska
snart att foretaget lOper risk att tridda i
likvidation. Ett sadant foretag skulle da tid
efter annan finna anledning att uppritta
likvidationsbalansrakning for att dérvid finna
att skuldokningen till foljd av paritetslanen
ir den enda anledningen till likvidationsho-
tet och darmed efter avslutad likvidations-
balans kunna fortsitta driften.

Statsutskottet har emellertid inte bara
uttalat att statens fordran pa grund av
paritetslanedkning ar villkorlig i likvidations-
situationen utan ocksa tillagt att det inte kan
bli friga om att driva in statens fordran om
ett foretag eljest skulle bli forsatt i en
foretagsekonomiskt ohallbar situation pa
grund av att hyrorna inte kunnat héjas. Visar
utvecklingen pa hyresmarknaden att det blir
omdojligt att ta ut hyror av de boende till
belopp som motsvarar vad som f6ljer av den
omfordelning av kapitalkostnaderna som
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ligger i det ifragavarande finansieringssyste-
met, maste darfor statsmakterna enligt ut-
redningens uppfattning gripa in. Detta blir
forhallandet ocksid for den handelse lanen
inte kan avvecklas inom en viss bestimd tid
med tillimpning av de givna faktorerna
basannuitet, paritetstal och rinta.

Enligt utredningens mening far man tolka
statsutskottets utldtande si att det forutsitts
att varje fastighetsforvaltande foretag anpas-
sar sina hyror forutom till utvecklingen av
driftskostnaderna éven till basannuiteten och
paritetstalets forandringar. Foretag som un-
derlater sadana hyresjusteringar torde inte
kunna aberopa statsutskottets utlitande och
begira att fa ln eller skuldokning eftergiven
eller avkortad. Om de for foretaget ansvariga
underlatit att ta ut marknadsmaissiga hyror
och foretaget till foljd harav hamnar i
likvidationssituation eller konkurs, far sidan
vardsloshet eller forsummelse anses foreligga
som enligt statsutskottets inledningsvis ater-
givna uttalande medfor att ingripande frin
statsmak ternas sida inte skall ske.

Utredningen finner det angeldget, att
forsoka klargora vilka situationer som kan
anses vara foretagsekonomiskt ohallbara i
den mening som statsutskottet avser i sitt
utlatande. Garanti for att ett foretag inte
skall tvingas i likvidation vid en for foretaget
ogynnsam hyresutveckling har som nyss
sagts redan lamnats genom statsutskottets av
riksdagen godtagna uttalanden.

Nir systemet tillkom forutsatte man att
statslanet i regel skulle vara aterbetalat inom
en tidrymd av ungefir 30 ar. Man utgick
ddrvid fran att okningen av skulden till
staten skulle vara kontinuerlig under de
forsta 4ren av lanets 16ptid. Skulden skulle
emellertid upphora att oka efter 8 a 10 ar.
De hittills vunna erfarenheterna av paritets-
lan visar emellertid att skuldokningen fatt en
storre omfattning dn vintat beroende framst
pa att paritetstalet inte utvecklats i den takt
som man riknat med och att rdntenivan varit
hogre 4n vad man utgatt ifrdn vid de gjorda
berdkningarna. Risk foreligger darfor att
skuldokningen kan komma att fortga under
en lingre tid d4n man fran borjan forutsatt
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vilket i sin tur skulle medfora att lanet inte
skulle kunna 4aterbetalas inom en tid av
ungefir 30 ar.

I prop. 1967:100 uttalade departements-
chefen att basannuiteten borde faststillas sa
att en rimlig hyresnivi kunde erhallas.
Rintenivan pa lanemarknaden var ar 1966 —
bostadspolitiska kommittén avslutade sitt
arbete i maj 1966 — sadan att basannuiteten
enligt saval kommitténs som departements-
chefens uppfattning maste sittas ldgre &n
som motsvarande marknadens rintesatser.

I propositionen uttalades vidare, att fran
det belopp, som lintagaren med tillimpning
av basannuiteten sammanlagt skulle betala,
fick avridknas vad han faktiskt betalar i rdnta
och amortering pa bottenlanet. Aterstoden
utgor det belopp som skall betalas till staten.
Bostadspolitiska kommittén liksom departe-
mentschefen utgick som tidigare namnts fran
att detta aterstiende belopp under de forsta
aren av linetiden inte kommer att tdcka
statens nominella krav pa rinta. Nagon
amortering pi statslinet kan alltsa inte ske.
Tvirtom riknade man med att lineskulden
skulle 6ka med de resterande riantebeloppen.
Denna riantedkning forrintas pa samma sitt
som den ursprungliga laneskulden.

Det har som tidigare namnts salunda visat
sig att den berdknade skuldokningen blivit
storre 4n vad man frin borjan utgatt ifran.
Med en fortsatt sidan utveckling torde det
som nimnts inte bli méjligt att med bibehal-
lande av en basannuitet av ungefirligen den
storlek som den nu gillande betala tillbaka
statslinet inom den Onskvdrda trettio&rspe-
rioden.

Det stir klart for utredningen att en
fortsatt skuldokning under langre tid skulle
komma att innebdra faror for att fastigheter-
nas reella kapitalvirden gar forlorade pa
grund av skuldokningen. Det ligger dérvid
nira till hands att anta att en sidan
utveckling skulle innebira en sadan situation
som statsutskottet forutsag i sitt utlitande
1968:100. I sa fall skulle skuldokningen vara
av det slaget att fordran inte skulle drivas in
utan betraktas som villkorlig.

Nir det giller att ange en redovisningsme-
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tod som tillfredsstéller gingse redovisnings-
tekniska krav och foljer gillande lagstiftning
maste man utgé ifran statsutskottets namnda
utlatande. Forfaringssittet far inte leda till
uppfattningen, att det allménna iklitt sig en
generell garanti for att lanen skall efterges,
om aterbetalning inte kan ske inom forutsatt
tid. Nagot sidant dr inte heller avsett i
statsutskottets anforda utlitande. Man far
silunda utga ifrdn att forutsittningarna vid
linesystemets ikrafttradande fortfarande gil-
ler och att foljaktligen aterbetalning av savil
det ursprungliga lanebeloppet som skuldok-
ningen skall ske inom ungefiar 30 ar och
detta 4ven om skuldokningen blir avsevird
under de forsta aren efter fardigstallandet
och fortsitter under en liangre foljd av ar.

Nir utredningen i det foljande presenterar
ett forslag till bokforingsmaissig hantering av
skuldokning till foljd av paritetslan, vill
utredningen bestimt framhalla vikten av att
den till foljd av paritetslanesystemet upp-
komna skuldokningen till staten redovisas
Oppet. Detta for att bostadsforvaltande
foretags ekonomi skall kunna bedomas dven
med bortseende fran skuldékning till féljd av
ranteomfordelning.

Det ir enligt utredningens mening nédvén-
digt att den reella skulddkningen belastar
rintekostnadskontot i foretagets bokforing.
Detta med hinsyn till att det ar fraga om en
klar skuld till staten som enligt forutsitt-
ningarna skall aterbetalas och att det till
foljd hirav skulle vara oegentligt att i den
l6pande redovisningen ar for ar presumera
ett latent garantidtagande fréin staten. Utred-
ningen anser sig darfor inte kunna fororda
att skuldokningen fores inom linjen eller att
nagon annan form av bortseende frin skuld-
okningen anviands i redovisningssamman-
hang.

Som utredningen tidigare redovisat har ett
antal foretag med paritetsbeldnade fastigheter
som tillgang valt att fora ett belopp motsva-
rande den skuldokning som fGranletts av
rainteomfordelningen enligt lanesystemet
som en aktivpost i balansrikningen. Dadrvid
har man tillgripit olika formuleringar for att
motivera denna hantering av skuldokningen.
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Minga allminnyttiga bostadsforetag har dar-
vid pé aktivsidan fort upp en post som kallas
“paritetstalsreglerade framtida hyresuttag”
eller ”fordran pa hyresgister”. Ett sidant
forfaringssitt kan enligt vad som framhallits
av FAR inte godtagas eftersom det inte finns
nagot kontrakterat atagande fran hyresgis-
ternas sida att betala framtida hyreshéjning-
ar.

Enligt utredningens mening ar fragan om
hyresgasternas kontraktsenliga ataganden i
detta sammanhang av mindre betydelse
eftersom dessa dtaganden i regel endast avser
ett ar och dirmed inte kan garantera
fastighetsdgaren nagra hyresintdkter over
huvud taget for mer an kontraktstiden.
Visentligt dar om man vid en realistisk
bedémning har anledning forvinta sig sidana
stigande hyresintdkter fran fastigheten som
lanesystemet avses leda till eller att garantier
eliest skapas for att skulden till staten kan
avvecklas inom rimlig tid.

En forutsittning for att man skall kunna
fora upp skuldékningen pa tillgangssidan i
balansrikningen bland ett foretags anligg-
ningstillgdngar ar saledes enligt utredningens
uppfattning, att posten kan ges ett sidant
substansvirde att forfarandet kan berdttigas
utifrén gillande bokforingsprinciper.

Statsutskottets utlatande kan inte anses
innebdra nagon garanti fran statsmakternas
sida for att dterbetalningsskyldigheten stdn-
digt skulle vara villkorlig s& lange det rader
ovisshet om hur paritetslaneskulderna kan
komma att utvecklas i framtiden. Grundfor-
utsittningen dr alltjaimt att ldnen, inklusive
den skuldokning som uppkommit pa grund
av rianteomfordelning, skall terbetalas till
staten. Inneborden av statsutskottets utla-
tande dr emellertid, sisom utredningen tidi-
gare framhallit, att statens fordran pa fastig-
hetsdgaren under vissa forhallanden kan
komma att helt eller delvis efterges.

Utredningen har vid sina Overvidganden
haft den utgéngspunkten att alla paritetsldn
skall dterbetalas inom viss tid, som utred-
ningen f. n. forutsatter vara 30 ar.

Man kan emellertid forestilla sig olika
situationer som medfor att en sadan aterbe-
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talning inte kan komma att ske utan att det
for den skull kan laggas fastighetsdgaren till
last att han visat virdsloshet eller forsummel-
se vid forvaltningen av fastigheterna genom
att inte ta ut de hyror som linesystemet
forutsatter. En sadan omstdndighet kan vara
att det inom visst omrade i landet blir en
vikande efterfragan pa bostader som gor att
det blir omojligt att ta ut hyror som
motsvarar den for varje 4r gillande baskost-
naden. — Baskostnaden utgér det belopp
som lantagaren sammanlagt skall betala med
tillimpning av basannuitet och paritetstal. —
Det kan ocksa uppstéd sidana situationer att
det blir omdjligt att 6ver huvud taget hyra ut
bostadslagenheter i fastigheten. Det kan
vidare visa sig i framtiden att efterfragan pa
vissa bostadsobjekt viker och att erforderliga
hyror darfor inte kan tas ut i dessa objekt.
En annan utveckling skulle kunna vara att
fastigheter, som ar uppforda ett visst ar, pa
grund av ogynnsamma ranteforhallanden
utsdttes for sarskilda pafrestningar frén fas-
tighetsekonomiska synpunkter.

Statsutskottets i det foregaende dtergivna
uttalande innebidr en skyldighet for staten
att avskriva eller efterge betalning pa bo-
stadslan om hyrorna till foljd av liget pa
ortens hyresmarknad inte kan hdjas si att
skuldokningen kan avvecklas inom rimlig tid.
Detta maste enligt utredningens mening
tolkas sa att statens ansvarsatagande intrader
om hyrorna inte kan hojas i erforderlig
utstrackning inte bara nir detta ir en foljd
av vikande efterfragan utan ocksd om basan-
nuiteten inte hojts och/eller paritetstalet inte
stigit i en grad som mojliggdr en avveckling
av skuldokningen inom rimlig tid.

Om paritetstalet inte utvecklas pa ett sitt
som leder till en avveckling av skulden inom
rimlig tid och nagon uppjustering av basan-
nuiteten inte kommer till stind maste detta
vara ett uttryck for att hyrorna inte kan
hojas. Att i ett sadant lage lata en fastighet
belastas av en orimlig skuldborda under en
langre foljd av ar maste enligt utredningen
uppfattas som en sadan fastighetsekono-
miskt ohallbar situation vars konsekvenser
utskottet med det angivna uttalandet velat

forhindra. Utredningen avser att i det fort-
satta arbetet ytterligare utveckla innebdrden
av vad har sagts och de konsekvenser det kan
medféra bl. a. for statsbudgeten men utgar i
forevarande sammanhang fran att med “rim-
lig tid” skall anses den for bostadslin
foreskrivna amorteringstiden, dvs. 30 ar.

Om man salunda utgar ifran att statsmakt-
erna griper in och efterskanker efter trettio-
arsperiodens utgang eventuellt kvarstdende
paritetslaneskuld, finner utredningen inte
nagon betanklighet mot att man bland
foretagens anlaggningstillgangar tar upp be-
lopp motsvarande de skulder som féranleds
av ranteomfordelningen.

Eftersom nuvarande lagstiftning inte torde
utan vidare medgiva ett sadant forfaringssatt
foreslar utredningen att den angivna regeln
intages i en sarskild Overgripande lag. Utred-
ningen forutsitter darvid att dess uppfattning
om inneborden av den statliga garantin kon-
firmeras i den blivande propositionen i an-
ledning av utredningens betidnkande.

Utredningen har i den till forslaget fogade
lagtexten angivit benimningen omfordelade
rantor” pa den bokféringspost varom hir
blir fraga. Denna rubricering torde riktigt
aterge vad saken giller och kan inte foran-
leda nagot missforstind. Denna post bor
redovisas sarskilt. Vid varje tillfille da skul-
den till staten Okat skall detta redovisas pa
det ifragavarande kontot. Varje ar som
skuldokningen kvarstar far belopp motsva-
rande den ackumulerade skulden tas upp
som tillgang. Nar avbetalning sedan sker av
skuldokningen skall kontot minskas i mot-
svarande man.

Genom denna redovisning av skuldékning
pa savil aktiv- som passivsidan i balansrik-
ningen torde en fran redovisningssynpunkt
godtagbar l0sning kunna vinnas. Det ar givet
att den foreslagna 16sningen i viss mén bryter
mot vedertagna betraktelsesitt betrdffande
vad som skall utgora substans i en balansrak-
ning. Om man emellertid kan utga ifran att
den skuld som aterstar efter 30 ar far skrivas
av, inger forfaringssittet inte utredningen
nagra betankligheter.

Utredningen har funnit sig bora dgna
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sarskild uppmairksamhet at omstindigheter
som hor samman med att ett fastighetsfor-
valtande foretag kan ha savil paritetsbela-
nade som icke paritetsbeldnade objekt. Det
finns vidare foretag med paritetsbelanade
hus som dr beldgna i olika delar av landet
lika val som det finns foretag som har paritets-
belinade objekt som har blivit firdigstillda
vid skilda tidpunkter. Detta aktualiserar
fragan om ett foretag med flera sidana
objekt skall ta upp den av ranteomfordel-
ningen foéranledda skuldokningen som en
enda post eller fordela den pi de olika
objekten. Motsvarande giller i friga om
foretag som forvaltar hus sivil med som
utan paritetslin. Utredningen finner mot
bakgrunden av vad som tidigare anforts den
logiska konsekvensen bora vara att foretagen
skall redovisa belopp motsvarande skuldok-
ningen till foljd av rinteomfordelningen for
varje objekt for sig.

For den hindelse det skulle visa sig att
statsmakterna maste ingripa pa grund av
nagon sidan omstindighet som tidigare
niamnts, och som bor foranleda avskrivning
av paritetslaneskuld, underldttas ocksi han-
teringen om skuldutvecklingen f6r vart och
ett av de paritetsbelanade objekten kan
foljas var for sig. Hirmed menar utredningen
att man av balansrikningen eller i vart fall
dess specifikationer skall kunna avgora hur
den ackumulerade skuldokningen fér ett
visst objekt har kommit till.

Utredningen anser vidare att det mot
bakgrund av statsutskottets utlatande
1968:100 for framtiden borde underlitta
vidtagandet av atgirder om de féretag som
har paritetsbelanade fastigheter redovisar
fastigheterna objektsvis vad giller den acku-
mulerade skuldokningen. For den hindelse
det blir aktuellt med ett ingripande fran
statsmakternas sida kan man da littare
avgora i fraga om vilka fastigheter atgirder
skall vidtagas. Med andra ord kan man i
exempelvis ett storre foretag med paritets-
belanade hus pa olika orter i landet och
uppforda vid olika tidpunkter skilja ut de
hus som fatt en ogynnsam utveckling sett
fran lanesynpunkt och dirvid vidtaga atgir-
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der betraffande dessa.

Utredningen finner silunda att varje ob-
jekt bor redovisas for sig. Med objekt avser
utredningen hirvid fastighet eller en gemen-
samt belanad grupp av fastigheter med lokal
anknytning. Det ar tillrickligt om den ob-
jektsvisa redovisningen sker pa tillgédngssidan
i balansrikningen. Det kan visserligen ifriga-
sittas om inte rdnteskuldokningen borde
redovisas objektsvis dven pa skuldsidan i
balansrikningen. De foretag som 6nskar for-
fara pa det viset dr givetvis oforhindrade att
gora sd men utredningen anser att detta inte
ar nodvindigt. Utskiljandet av de objekt som
kan bli aktuella vid ett statligt intrade for
avskrivning kan nimligen ske redan med
ledning av tillgangssidan i balansridkningen.

Enligt utredningens uppfattning torde vi-
dare statsutskottets ovannimnda utlatande
inte bora tolkas pa sa sitt att exempelvis ett
foretag, som i och for sig ir vil konsoliderat,
pa grund av andra verksamhetsgrenar eller pa
grund av att foretaget dven dger och forvaltar
fastigheter med andra lan én paritetslan skall
behdva komma i ett totalt sett foretagseko-
nomiskt ohallbart lige for att statsmakternas
garantiatagande skall kunna aberopas. Det ir
viktigt att betona att det ir fastighetens och
inte foretagens bristande 16nsamhet som far
avgora tidpunkten for ett ingripande frin
statsmakternas sida.

Den foreslagna redovisningsmetoden utgor
inte nagon tvingande reglering. Det skall
dock framhallas att den som viljer denna
metod maste folja de Ovriga bestimmelser
som limnas i lagen. Om foretaget kan
redovisa vinst av verksamheten med tillimp-
ning av lagens bestammelser, fir denna
salunda delas ut endast i den utstrickning
och under de forutsittningar som anges
under foljande avsnitt.

4.3 Vinstutdelning

Den foreslagna redovisningsmetoden aktuali-
serar fragan om vinstutdelning frin sidana
foretag som har paritetsbeldnade fastigheter.
Det bor framhallas att ett foretag som
tillampar denna redovisningsmetod och tar
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upp ranteomférdelningsposten som en till-
gdng i balansrdkningen har att iakttaga
forsiktighet nidr det giller att besluta om
vinstutdelning. Hiansyn maste givetvis tas till
rinteomférdelningspostens storlek och bola-
gets arsresultat med bortseende fran denna
post. Ju storre omfordelningsposten &r i
forhallande till foretagets totala verksamhet
desto storre forsiktighet bor iakttas. Utred-
ningen har under arbetets gang fatt forfrag-
ningar fran olika foretag med forvaltning av
paritets- och rintebelanade bostadsfastighe-
ter om och i vilken utstrickning utdelning pa
investerade medel fir ske under den tid som
skuldokningen till staten fortgar. Problemet
har ocksé uppmarksammats av revisorer.

FAR har, som tidigare atergivits, under-
strukit, att bl.a. kommuner, som innehar
aktier i bostadsaktiebolag, inte kan rikna
med nigon utdelning i framtiden, nir det
giller foretag med betydande fastighets-
bestind som finansierats med paritetslan.
Det kan darfor inte bli tal om aktieutdelning
i bolag som saknar vinstmedel. Aktiedgarna
far i stillet avvakta en ackumulerad framtida
utdelning.

Om utredningens forslag genomfors and-
ras forutsattningen for vinstutdelning. Utred-
ningen riaknar med att metoden skall gora
det mindre frestande for foretagen att
underlata att gora pakallade avskrivningar.
En mojlighet dr ocksd att foretagsledning-
arna fonderar vinstmedel for att mota de
Okade kapitalkostnaderna som &r att vanta
nar den negativa forrdntningen upphort.

Det kan visserligen goras gillande att ett
foretag som endast dger paritetsbeldnade
fastigheter och dar fastigheterna ar belastade
med skulder till foljd av paritetslanedkning
over huvud taget inte bor tillatas dela ut nagon
vinst.

Utredningen utgir emellertid i fortsitt-
ningen frin att ett foretag med paritetsbela-
nade fastigheter under negativ forrantning av

lanen inte i och for sig skall vara forhindrat -

att lamna utdelning. Den ordning for bokfo-
ring av skuldokning som utredningen foror-
dat under foregiende avsnitt medfor dock
att forutsattningarna for vinstutdelning fran
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foretag med paritetsbeldanade
maste narmare anges.

Det dr i stor utstrickning aktiebolag och
ekonomiska foreningar som dger och forval-
tar bostadsfastigheter. Utredningen gér i det
fortsatta resonemanget ut ifran de forutsatt-
ningar som giller for sddana juridiska perso-
ner. Ett aktiebolag som dger paritetsbelanade
fastigheter kan ha denna bostadsforvaltande
verksamhet som sin fullstandiga eller huvud-
sakliga uppgift. Det kan ocksa vara friga om
foretag som visserligen ager paritetsbelanade
fastigheter, men vilkas huvudsakliga verksam-
het har annan inriktning. Det kan &an vidare
vara fragan om foretag som ir fastighetsfor-
valtare men vilkas huvudsakliga fastighets-
bestiand har finansierats genom andra lan in
paritetslan.

Det forslag till redovisningsordning och
ddarmed ocksa bestammelser for vinstutdel-
ning som utredningen har ldgger fram,
hanfor sig givetvis endast till de fastigheter
och tomtratter som dr beldnade enligt
paritetslanesystemet eller erhallit rantelan. I
den man ett foretag har vinst av annan
verksamhet 4n som dr att hianfora till
uthyrning av bostader i fastigheter med
paritetslan, berors givetvis inte dispositionen
av denna vinst av den nu foreslagna lagstift-
ningen. Hir giller bestimmelserna i aktiebo-
lagslagen och lagen om ekonomiska forening-
ar.

Det ir salunda inte utredningens uppfatt-
ning att ett foretag skall lasas i fraga om sina
mojligheter att dela ut vinst endast pa grund
av att foretaget dger fastigheter med paritets-
lin och dar skuldokning péd paritetslinen
foranlett ett motsvarande belopp bland
tillgdngarna bendmnt “omférdelade rantor”.

Det tidigare (2.2) atergivna yttrandet av
FAR har illustrerat hur foretag kan ga
till viga under nuvarande forhallanden for att
ta fram en vinst ur rorelsen trots att
paritetslanen befinner sig under en negativ
forrantningsperiod. Revisorerna har berort
mojligheten att underlata avskrivningar men
forkastat ett sadant tillvagagangssitt. Utred-
ningen vill instdimma i detta stdllningstagan-
de.

fastigheter
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Genom den av utredningen anvisade grun-
den och metoden for bokforing av belopp
motsvarande skuldékningen som en sarskild
post “omfordelade rantor” Oppnas som
framhallits en vig att utan sidana dtgarder
skapa mojlighet for vinstutdelning.

Foretag som viljer att tillimpa den anvi-
sade metoden kommer att fa ett bittre
arsresultat an som de facto motsvarar verk-
liga forhallandena. Framtagen vinst héanfor
sig atminsone till en del till rinteomfordel-
ning. Det dr helt naturligt att denna vinst bor
hanteras med varsamhet och endast delas ut i
skilig omfattning.

Med hinsyn till dessa sdrskilda forhallan-
den har utredningen funnit det nédvindigt
att lamna sarskilda bestimmelser om utdel-
ning betriffande den vinst som uppstar
genom ranteomfordelning. Utredningen har
foreslagit att denna vinst endast far delas ut i
skalig omfattning och under fOrutsittning
att foretaget under rdkenskapséret tagit ut
hyror med beaktande av gillande paritetstal
och i den utstrackning som hyresforhéllan-
dena pé orten medger.

Den vinst som uppkommit pi annat sitt
ian genom rianteomfordelning fir foretaget
som namnts forfoga over i samma ordning
som eljest skulle ha gillt for foretaget.

Den vinst som dr foranledd av ranteomfor-
delning fir betraktas som péd visst sitt
villkorlig. Den &r beroende av hur paritets-
linen kommer att utvecklas och aterbetalas
och dven av det 4tagande som statsmakterna
har tagit pa sig for det fall att paritetslanen
inte kan avvecklas inom utsatt tid. Nar ett
foretag tar fram en viss vinst for dret s stiller
det sig helt naturligt ocksa svart att avgbra om
vinsten hinfor sig till den ena eller andra
verksamheten. Om man sé vill kan man siga
att vinsten p.g.a. rinteomfordelningen ar
den vinst som i den totala vinstsumman lig-
ger overst.

Om foretaget exempelvis endast dger
paritetsbelanade fastigheter och paritets-
skuldokningen 4ar betydande, borde nigon
vinstutdelning strangt taget inte komma ifra-
ga. Utredningen har emellertid ansett att
vinst pd grund av rinteomfordelning far de-
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las ut i skilig omfattning utan att dirmed ta
ndarmare stillning till hur stor del av vinsten
som far delas ut. Det dr omojligt att ange
nagot sarskilt procenttal som skulle kunna
utgora en godtagbar hogsta vinstutdelning.
Det far ankomma pa foretagsledningen att
fran fall till fall avgora om och i vilken min
vinst som foranletts av rinteomfordelning
bor delas ut. En viktig forutsittning ar att
foretaget under rakenskapséret tagit ut hyror
som star i overensstimmelse med paritetsla-
nets utveckling. I den man en sidan hyres-
niv4 inte kunnat héllas far det forutsittas att
man debiterat hyresgisterna si stora hyror
som ortens forhillanden medger. For den
hindelse de for ett bostadsforetags forvalt-
ning ansvariga utan att ha beaktat dessa in-
skrankningar i friga om utdelning likvil de-
lar ut vinst till aktiedgare kan detta innebéra
vardsloshet eller forsummelse fran deras sida
och ddarmed paverka fragan om eventuell av-
skrivning av aterstdende paritetslaneskuld ef-
ter 30-drsperioden. I sidana fall kan dess-
utom aktiebolagslagens och motsvarande asso-
ciationsrattsliga forfattningars ansvarsbe-
stammelser bli tillimpliga. Utredningen fore-
slar vidare en sirskild ansvarsbestimmelse
for forfaranden som stér i strid med vad som
hir forordas (4 § lagforslaget).

Utredningen vill framhalla att den nu for-
ordade lagstiftningen inte f.n. fGranleder
nigra andringar i gillande skattebestimmel-
ser. De skattefragor som kan aktualiseras av
utredningens slutliga forslag kommer att
behandlas i det sammanhanget.
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5 Ovriga fragor

5.1 Overgdngen till det forordade systemet

Den tidigare framstéllningen har visat att
fastighetsforvaltande foretag under paritets-
lanesystemets hittillsvarande tillimpningstid
valt olika vigar i friga om redovisningen av
skuldokningen pa statslénet.

Det forordade tillvigagangssittet, som
utredningen salunda foreslar bli lagfist,
paminner nirmast om den metod som
huvuddelen av de allminnyttiga bostadsfo-
retagen foljt. Detta forfarande ar, enligt
utredningens uppfattning, i dag inte utan
vidare forenligt med vad som foreskrivs i
lagstiftningen i frdga om vad som skall
utgora tillgangar i balansrikning. Tillviga-
gingssittet dr emellertid bokforingsmissigt
godtagbart om utredningens forslag antas un-
der de angivna forutsittningarna.

De foretag som aktiverat skuldokningen
torde salunda inte efter lagens ikrafttridande
behova vidtaga nigra andra atgirder in att
dndra rubriceringen av den aktiverade skuld-
6kningen och i férekommande fall dela upp
den sammantagna skuldokningen for flera
objekt si att varje fastighets laneskuld
framgar av de specifikationer som ligger till
grund for arsredovisningen. Utredningen vill
vidare foresla att lagen fér tillimpas dven for
tidigare rakenskapsar. Mojlighet bor dirfor
foreligga for de foretag som inte funnit sig
bora aktivera rinteomfordelningen, av redo-
visningsmissiga eller andra skil, att efter
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lagens ikrafttridande gi over till ett sadant
forfaringssatt med korrigering bakat i tiden i
den man detta ar mojligt frin redovisnings-
synpunkt.

Utredningen vill silunda uttala, att det
framfér allt fran rdttvisesynpunkt skall sta
samtliga fastighetsforvaltare som berdrs av
lagen fritt att aktivera belopp motsvarande
den ackumulerade rinteomférdelningsskuld
som kan foreligga i fraga om paritets- och
rintebelanade fastigheter. Med andra ord
skall foretag, som valt att gora bokslutsdis-
positioner av skilda slag for att mildra
verkningarna av lanesystemet, kunna aktive-
ra den ackumulerade skuldokning som upp-
stitt under tiden fore lagens ikrafttridande.

Foretag som inte finner mojlighet forelig-
ga att dndra tidigare bokslut bor tillatas att i
1971 ars bokslut ta upp idven belopp
motsvarande tidigare ars skuldékning.

Vad giller aktiebolag som tillimpat me-
toden att inte ta upp omfordelade rintor
som tillgang utan i stallet f. n. reducerar de
normala avskrivningarna pi byggnader, kan
en anpassning till den anvisade redovisnings-
tekniken ske med tillimpning av 100§ 2
mom. a) aktiebolagslagen. Foretagen bor i sa
fall ta upp ett belopp pa kontot “omférde-
lade rantor” och goéra en diremot svarande
extra avskrivning pa anldaggningstillgingen
”Byggnader”. Foretag som inte kan anvinda
denna uppskrivningsregel, bl. a. sidana som
redovisat forluster pd grund av rinteskuld-
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okning, bor i 1971 &rs bokslut fi ta upp
omfordelade rantor gillande dven tidigare ar
utan att samtidigt verkstilla extra avskriv-
ning pa andra anliggningstillgangar.

5.2 Kompensation for och redovisning av
ranteforluster

[ utredningens direktiv har departements-
chefen sarskilt berort de rubricerade fragor-
na. Dirvid har departementschefen anfort
foljande.

En speciell fraga som ldmpligen bor
granskas 1 samband med Oversynen giller
metoden for att beakta rintekostnader som
avser tiden fran husets firdigstillande till
utbetalningen av statslanet. Vissa sddana
kostnader ingar nu i laneunderlaget for
bostadslanet. Detta har enligt vad jag erfarit
villat bl. a. vissa redovisningstekniska pro-
blem. Aven av andra skil kan det fOrtjina
Overvdgas om sadana kostnader bor inga i
lineunderlaget eller tickas pa annat sitt.

Enligt gillande bestimmelser, sidana de
finns atergivna i bostadsstyrelsens anvis-
ningar (januari 1970) till 19 § bostadslane-
kungorelsen utgar kompensation for rinte-
kostnader enligt foljande. I laneunderlaget
for beridkningen av paritetslin ingir ett
schablonbelopp om 950 kronor for varje
ligenhet avsett att utgora kompensation for
rantekostnader som beloper péa tiden fran
slutligt lanebeslut och intill utbetalningen av
statsldnet. Vidare utgar s. k. rintetilligg som
en form av ersittning for de kreditivtilligg
och retroaktiva rantebidrag som utgick enligt
dldre bestammelser. Dessa sistnimnda bidrag
limnades direkt till byggherren och fick
anvindas av denne efter gottfinnande. Rin-
tetilliggen berdknas f.n. pa basis av det
faststillda laneunderlaget och utgar fran och
med 1.7 1969 med 2,4 0/oo per hel minad
som forflutit fran husets fardigstillande till
slutligt ldnebeslut. Ett hus anses fardigstillt
ndr inflyttning skett i minst tre fjirdedelar
av husets ldgenheter. Raintetillagget laggs
principiellt till statslaneskulden. Lansbo-
stadsndmnderna satter numera ut réntetilldg-
gens storlek i de slutliga lanebesluten.

Det har framstillts som Onskvirt att
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rintetilliggen och schablonbeloppen fir en
sadan konstruktion, att de fran redovisnings-
synpunkt kan jamstallas med paritetslanerin-
torna. Posterna hanfor sig liksom paritetsla-
nen till tiden efter det husen fardigstillts och
inflyttning skett och utgér en kompensation
for de rantemerkostnader fastighetsigaren
far pa grund av att han maste betala
marknadsrantor pa upplinat kapital medan
han vintar pa utbetalningen av paritetslanen.

Fastighetsforetagen dr skyldiga att ater-
betala schablonbelopp och rintetilligg till
staten. Posterna borde enligt vad som hav-
dats fa brytas ut ur pantvirdet och betraktas
som rantelan.

Utredningen har o6verviagt de synpunkter
som framforts i fraga om den redovisnings-
massiga hanteringen av schablonbelopp och
rantetilligg. Innan slutligt stallningstagande
skett till hur den framtida aterbetalningen av
statslanet over huvud taget bor ske, finner
sig utredningen endast kunna lamna foljande
anvisning i fraga om hur posterna bor
redovisas i foretagens arsredovisning.

Man bor salunda enligt utredningens upp-
fattning ha ritt att som del av produktions-
kostnaderna balansera de rintekostnader
som Overstiger normalrantan for forvalt-
ningsperioden under tiden mellan inflytt-
ningsdagen och dagen for utbetalande av
statligt lan. Detta tillvigagangssitt torde
enligt vad utredningen erfarit redan tillimpas
av fastighetsforvaltare med fastigheter i
nyproduktion.
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6 Specialmotivering till forfattningsforslaget

I friga om det forfattningsforslag som
upprittats finner sig utredningen bora anfora
vissa synpunkter utdver dem som redovisats i
det foregaende. Vad som sdgs om paritetslan
giller dven i det foljande ocksd rintelan.
Utredningen har upprittat ett forslag till
sdrskild lag med hinsyn till att bestimmel-
serna till en del berdr lagstiftning som har
denna form. Utredningen tidnker da framst
pa bokforingslagen (SFS 1929:117) och
aktiebolagslagen (1944:705) men dven annan
associationsrittslig lagstiftning. Det skulle
stalla sig tekniskt svart att inarbeta det
forordade redovisningssystemet i de gillande
lagarna. Utredningen har dven beaktat det
forhdllandet att savil bokforingslagen som
aktiebolagslagen idr foremal for Oversyn
och att ny lagstiftning kan vintas pi dessa
omraden. Aktiebolagsutredningen avgav sitt
betankande “Forslag till aktiebolagslag
m. m.” i januari 1971 (SOU 1971:15). For-
utom dessa rent praktiska overviganden har
utredningen funnit det mest lampligt att
fororda att de foreslagna bestammelserna
limnas i en sarskild lag mot bakgrund av att
det fortsatta utredningsarbetet kan leda till
att redovisningsfrdgorna hamnar i ett annat
lage.

1.8

I paragrafen anges lagens tillimpningsomra-
de. Lagen avses vara tillimplig pa alla som
dger fastigheter eller tomtritter belastade
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med paritets- eller rantelan och som i denna
egenskap har bokforingsskyldighet enligt
bokforingslagen. Emellertid finns det, enligt
vad utredningen inhamtat, ett flertal foretag
som forvaltar fastigheter belastade med
paritetslan men som bedrivs i stiftelseform.
Stiftelser dr i och for sig inte underkastade
bokforingslagens bestimmelser. Enligt lagen
om tillsyn Over stiftelser (1929:116) éligger
det styrelsen for en stiftelse att fora riken-
skaper Over stiftelsens tillgangar och skulder
samt inkomster och utgifter och att darjamte
arligen avsluta riakenskaperna och redovisa
dessa for lansstyrelsen. Utredningen har
funnit det angelaget att lita lagen vara
tillimplig dven pa stiftelser och andra ratts-
subjekt som har bokforingsmassig redovis-
ning men som inte behover tillimpa bokfo-
ringslagens sirskilda bestimmelser. Lagen av-
ses sdlunda i princip bli tillimplig pé alla
fastighetsigare som hyr ut bostider eller
upplater bostadsritt i hus som &r belanade
enligt paritetslanesystemet. I allmadnhet far
lagen inte tillimpning pa exempelvis villa-
dgare och andra privatpersoner med smahus.
Om ddremot en person dger en fastighet som
fysisk person och hyr ut bostider i fastig-
heten och fastigheten darjamte 4r belinad
med paritetslan s foreligger inget hinder for
vederborande att tillimpa lagens bestimmel-
ser mot bakgrund av den bokforingsmassiga
redovisning som kan foreligga. Hinvisning
har i paragrafen gjorts till 33 § bostadsléane-
kungorelsen, som reglerar paritetslanen, och




16 § rintelanekungorelsen, som innehéller
bestammelser om rintelan.

Det framstar som naturligt att lagens
tillimpningsomrade begrinsats till att galla
for sadana juridiska och fysiska personer
som hyr ut bostdder i paritetsbelanade
fastigheter. Den enskilde fastighetsigaren
som dger och bebor sin fastighet och inte hyr
ut nagot bostadsutrymme i den lar inte ha
behov av att tillimpa nagon redovisnings-
missig metod. De amorteringar och rintor
som han enligt radande bestammelser erlig-
ger pa savil bottenlan som statslan kan sigas
utgdra hans hyra och detsamma giller vad
han sjalv har finansierat for att fa fastigheten
till bostad.

Vad som giller for fastighetsigare dger
ocksa tillimpning pd den som besitter
fastighet med tomtratt.
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Hiri anvisas det sitt pa vilket paritetslane-
skuldokningen skall redovisas. P4 aktivsidan i
balansrakningen skall salunda fastighetsiga-
ren ta upp ett belopp motsvarande hogst den
skuldokning som uppkommit pa paritetslén
eller pa bostadslan till foljd av beviljat
rantelan som en post beniamnd ~omfordela-
de rantor” bland anldggningstillgangarna. Pa
balansrakningens passivsida skall fastighets-
agaren redovisa den ursprungliga skulden i
fastigheten d. v. s. savil bottenlin som pari-
tetslain och eventulla Ovriga lan. Didrjamte
upptar fastighetsidgaren ocksd hir den skuld-
okning som foranletts av paritetslanen. Allt-
eftersom paritetslaneskulden okar till staten
kommer aktivposten i balansrakning — ”om-
fordelade rintor” — att fi en motsvarande
okning och pa passivsidan kommer den tota-
la skulden att 6ka i motsvarande man. De bé-
da posterna blir silunda balanserade sdvitt
avses paritetslaneskuld 6kningen.

Under den tid av fastighetens livslingd
och paritetslanets 16ptid som den negativa
forrantningen genom skuldokningen pégér ar
sdlunda skuldékningen balanserad mot aktiv-
sidan i balansrikningen. Sedan paritetslane-
skulden natt sitt maximum och borjat
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minska, avtar for varje ar posten ~omférde-
lade rintor” bland aktivposterna i balansrak-
ningen i motsvarande man genom nedskriv-
ningar. Utredningen har i det foregiende
forordat att foretag med ett flertal paritets-
belanade objekt under posten ’omfordelade
rantor” tar upp varje objekt for sig for att
skuldutvecklingen for varje objekt skall
kunna f6ljas enskilt. Det kan emellertid inte
anses pakallat att det framgar av foretagets
offentliga arsredovisning, d. v. s. den ddri ingé-
ende balansrikningen, hur det forhaller sig
med skuldokningen for varje enskilt objekt.
Enligt utredningens mening ir det tillfyllest
att de specifikationer som ligger till grund
for balansrakningen innehaller detaljuppgif-
terna. Nar det kan bli aktuellt att dberopa en
ogynnsam skuldutveckling for avlosning av
lan eller annan atgird fran statsmakternas
sida, foreligger darigenom mdjlighet for den
som skall verkstdlla granskningen att fa
tillgang till uppgifter om skuldutvecklingen i
det enskilda fallet.
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Under denna paragraf lamnar utredningen
forslag till bestimmelse om utdelning av den
vinst som foranletts av rinteomfordelningen.
Ett foretags vinst som héanfor sig till andra
killor forfogar foretaget over enligt gingse
regler. Paragrafen tar salunda sikte pi den
vinst som uppkommit pi grund av rinteom-
fordelning.

En forutsittning for att vinstutdelning
skall kunna ske pa grund av rinteomfordel-
ning dr att foretaget under rikenskapsaret
tagit ut hyror som motsvarar vad som foljer
av bl. a. paritetstalsutvecklingen. I den mén
foretaget inte kan ta ut sddana hyror pa
grund av hyresforhéllandena pé orten, torde
det inte bli mojligheter till vinstutdelning pé
grund av rainteomfordelning.

Om foretaget tagit ut hyror i 6verensstam-
melse med léanens utveckling, skall salunda
vinstutdelning kunna ske. Utredningen har,
som anforts i det foregaende, inte funnit sig
kunna i procenttal eller pa annat vis ange hur
stor vinstutdelning som kan komma i fraga
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till foljd av ranteomfordelningen. Det far
som namnts ankomma péd de for fastighets-
forvaltningen ansvariga, d. v. s. styrelsen i fore-
tag eller andra som kan vara ansvariga for
driften, att i vanlig ordning gora en bedom-
ning i fraga om vinstutdelning. En negativ
utveckling av paritetslanen bor givetvis alltid
mana till forsiktighet i fraga om vinstutdel-
ning. En oskilig utdelning i sidana situatio-
ner torde oftast kunna tillskrivas de ansva-
riga som vardsl6shet eller forsummelse.

Genom att skuldokningen till foljd av
omfordelade rantor kan redovisas objektsvis
torde det bli lattare for bostadsforetagen att
gora en klar redovisning och skapa underlag
for vinstdispositioner till foljd av rinteom-
fordelningen. Ett foretag som visserligen har
flera paritetsbelanade objekt som befinner
sig under negativ forrintningsperiod bor helt
naturligt iaktta storre forsiktighet vid vinst-
dispositioner in ett foretag som har flera
paritetsbelanade hus men med ett flertal
sddana dar lanen befinner sig under aterbe-
talning.

Det far silunda ankomma pa styrelsen och
Ovriga ansvariga att gora en riktig bedémning
av foretagets stallning med beaktande av den
ackumulerade rinteskulden till staten.
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Utredningen har, som tidigare nimnts, fun-
nit det pakallat att foga en ansvarsbestim-
melse till lagforslaget. Lagen forutsitts kun-
na tillimpas av alla fastighetsigare som hyr
ut bostadslagenheter under forutsittning att
verksamheten dterspeglas i en bokf6rings-
missig redovisning. Med hinsyn inte minst
till bestaimmelsernas undantagskaraktir i for-
héllande till vad som i 6vrigt giller i friga om
redovisning 4r det av vikt att de for en
rorelse ansvariga inte handlar i strid med de
anvisade reglerna i samband med arsredovis-
ning eller revision. 1944 érs aktiebolagslag
innehaller en mingd Kkasuistiska ansvarsbe-
stimmelser som tar sikte pa samtliga for ett
aktiebolags redovisning ansvariga. Aktiebo-
lagsutredningen har emellertid i sitt betin-
kande foreslagit en betydande férenkling vad
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giller straffbestimmelser i fraga om aktiebo-
lag.

Paritetslaneutredningen har valt att utfor-
ma foreliggande ansvarsbestimmelser pa det
enklare sittet. Paragrafen foreslas bli tillimp-
lig pa alla rittssubjekt som tillimpar den
anvisade redovisningsmetoden.

Ansvarsbestimmelsen blir aktuell endast i
de fall da en girning inte 4r belagd med
straff enligt annan lagstiftning, t. ex. brotts-
balken.
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Utredningen har funnit det lampligt att till
forslaget foga en sirskild bestimmelse som
ger Kungl. Maj:t mojlighet att utfirda till-
limpningsforeskrifter till lagen.

Ikrafttradande m. m.

Det dr utredningens uppfattning att, efter-
som redovisningsfragorna har stor angeligen-
hetsgrad, lagen bor trida i kraft sa snart som
mojligt. Om proposition kan avlimnas till
och behandlas av 1971 érs hostriksdag, bor
salunda lagen fa tillimpas pa foretagens ars-
redovisning for verksamhetséret 1971 liksom
for verksamhetsir som gatt till dnda fore
1971 érs utging. Pd satt nirmare utvecklats i
kapitel 5 bor lagen kunna tillimpas dven i
fraiga om lin som utlimnats fore ikrafttri-
dandet. Eventuellt erforderliga nirmare be-
stimmelser om Overgangen till det nya redo-
visningssystemet kan lamnas av Kungl. Maj:t
med stod av den foreslagna femte paragrafen.
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J Utredningens promemoria

7.1 Avgivna yttranden

Sedan utredningen upprittat promemorian
“Rinteomfordelning och vinstutdelning” be-
reddes vissa organisationer och sammanslut-
ningar tillfalle att lamna synpunkter pa
innehillet. I anledning hirav har yttranden
inkommit frin Foreningen Auktoriserade
Revisorer (FAR), Hyresgdsternas Sparkasse-
och  Byggnadsforeningars  Riksforbund
u. p. a. (HSB), Hyresgdsternas Riksforbund,
Konungariket Sveriges Stadshypotekskassa,
Niringslivets Byggnadsdelegation, Svenska
Bankféreningen, Svenska Byggnadsentre-
prenorforeningen, Svenska Forsikringsbolags
Riksforbund, Svenska sparbanksforeningen,
Sveriges  Allminnyttiga  Bostadsforetag
(SABO) samt Sveriges Fastighetsigarefor-
bund.

Svenska Forsiakringsbolags Riksférbund
och Sveriges Fastighetsidgareforbund har abe-
ropat det yttrande som avgivits av Nirings-
livets Byggnadsdelegation.

I remissvaren har framforts synpunkter av
savdl materiell som mera formell eller redak-
tionell natur. Sistnimnda synpunkter har i
huvudsak beaktats i den foregdende framstall-
ningen. De materiella synpunkterna kan ldmp-
ligen hénforas till f6ljande huvudgrupper.

1) Behovet av sarskild lagstiftning

2) Inneborden av den statliga garantin

3) Utformningen av den bokf6ringstek-
niska redovisningsmetoden

4) Omfattningen av vinstutdelning
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I bilaga till detta betiankande redovisar
utredningen det huvudsakliga innehiéllet av
de materiella synpunkterna i remissytt-
randena.

7.2 Utredningens kommentarer

En jimforelse mellan utredningens overvi-
ganden och forslag samt redovisningen av
remissvaren ger vid handen att vissa av de
atergivna synpunkterna beaktats av utred-
ningen. Betriffande &vriga redovisade syn-
punkter vill utredningen anfora foljande.

Behovet av sirskild lagstiftning

Remissinstanserna har haft delade meningar i
friga om virdet av en sirskild lagstiftning i
redovisningsfrigan. Flertalet har emellertid
tillstyrkt utredningens forslag hirom. Till-
styrkan har i allmidnhet skett med den moti-
veringen att en sirskild lagstiftning dr dgnad
att bringa reda i den riddande oklarheten i
redovisningsfrigor sammanhingande med
skuldokningen till staten till f6ljd av paritets-
lanen/rintelanen.

Nigra instanser har dock ifrigasatt beho-
vet av eller stillt sig avvisande till en lagstift-
ning, i vart fall innan utredningens slutliga
forslag foreligger.

Sasom utredningen tidigare framhallit har
de fragor, som hor samman med den bok-
foringsmissiga redovisningen av skuldok-
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ningen till foljd av paritetslinesystemet,
framstillts som sirskilt angeldgna. Utred-
ningen har ocksd i sina Overviganden och
forslag uttalat att det ar redovisningsfragor-
nas patrangande natur som foranlett utred-
ningen till delbetinkandet.

Vad de kritiska remissinstanserna anfort
har inte gett utredningen anledning att andra
uppfattning. Med hinsyn till de undersok-
ningar i skilda hidnseenden som enligt direk-
tiven skall ske innan slutbetinkande kan
framlédggas, kan en reglering av redovisnings-
fragorna inte ansta under den tid som med
nodvindighet maste atga for andamalet. Inte
heller kan dessforinnan slutlig stéllning tas i
fragan huruvida lagstiftning i redovisnings-
fragorna kan undvaras.

Inneborden av den statliga garantin

Flertalet remissinstanser har i princip god-
tagit eller inte haft nigon erinran mot utred-
ningens uttalanden om innebdrden av den
statliga garanti som fér anses limnad genom
statsutskottets av riksdagen antagna utla-
tande.

Vissa instanser har Onskat en nirmare
precisering och/eller en ytterligare utvidg-
ning redan nu av garantidtagandet. Utred-
ningen har — nir det gillt att i forevarande
sammanhang utveckla inneborden av den
statliga garantin — sjilvfallet haft att halla sig
till vad som férekommit i samband med
statsmakternas beslut i fraga om paritetslane-
systemet. P4 grundval hirav har utredningen
gjort de bedomningar som aterfinnes i utred-
ningens Overviaganden och forslag. Vad ut-
redningen darvid funnit anser sig utred-
ningen ha i gorlig mén preciserat. Frigan om
en eventuell utvidgning av den statliga garan-
tin utover vad som kan anses innefattas i
statsmakternas beslut bor utredningen av litt
insedda skal inte prova i forevarande sam-
manhang utan forst sedan det fullstindiga
utredningsmaterialet foreligger. Sasom fram-
gér av utredningens Overviganden och forslag
forutsitter utredningen ocksd att dess upp-
fattning om innebdrden av den statliga ga-
rantin konfirmeras i propositionen med an-
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ledning av delbetidnkandet.

Ett par remissinstanser har aktualiserat en
teknisk friga, nimligen om inte ett garanti-
atagande boOr lamnas i lanereversen betrif-
fande nyutlimnade paritetslin. Aven denna
fraga tillhor det fortsatta utredningsarbetet.

Utformningen av den bokforingstekniska
redovisningsmetoden

Aven i denna del har utredningens forslag till-
styrkts eller limnats utan erinran av flertalet
remissinstanser. Nédgra remissinstanser har
likvil foreslagit annan eller mera omfattande
teknisk 16sning av bokforingsfragan.

Det ligger i sakens natur att i en teknisk
friga av denna art man kan vilja olika
losningar fOr att na det avsedda resultatet.
Utredningen har vid sina dvervaganden savil
fore som efter remissbehandlingen kommit
till att den av utredningen foreslagna meto-
den dr den for dndamalet lampligaste, dven
om skil i och for sig kan anforas for en
annan utformning. Vad nu sagts giller ocksa
de av négra remissinstanser berorda frigorna
om ranteomfdrdelningspostens benimning
och om skuldékningens redovisande i resul-
tatrikningen. Utredningen vill emellertid
tilldgga att det av resultatrikningen bor klart
framgd vilken del av rorelsens resultat som
hinfor sig till omfordelning av riantor. Harvid
kan den bokforingsskyldige forfara pa olika
sitt. Utredningen har dock inte funnit skal
foresla att i lagstiftningen eller i sarskild
anvisningsform limnas bestimda direktiv i
dessa fragor. Vidare vill utredningen framhalla
angeldgenheten av att alla viljer samma term —
“omfordelade rantor” — for vinnande av en-
hetlighet pa ett nu mycket oenhetligt be-
handlat omrade.

Omfattningen av vinstutdelning

Utredningens forslag i denna del har i princip
godtagits av flertalet remissinstanser, aven
om ndgra uttryckt viss tveksamhet och i vart
fall 6nskat ndrmare precisering av forutsitt-
ningarna for vinstutdelning. Tvd instanser
har dock avstyrkt att vinstutdelning varom
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nu ir fraga far ske.

Aven i forevarande fréga anser sig utred-
ningen — liksom betriffande innebérden av
den statliga garantin — ha gjort de precise-
ringar som ér praktiskt mojliga.

Betriffande frigan om vinst till foljd av
rinteomfoérdelning Gverhuvudtaget skall fa
utdelas, har utredningen i sina dverviaganden
och forslag utforligt motiverat sitt stallnings-
tagande. De synpunkter av motsatt innebord
som framforts vid remissbehandlingen har
icke foranlett utredningen att frangd sin
ursprungliga uppfattning.

[ 3§ lagforslaget har utredningen fram-
hallit att en forutsiattning for att rinteomfor-
delningsvinst skall fa delas ut dr att hyror
tagits ut, med beaktande av gillande paritets-
tal, i den utstrickning som foljer av hyresfor-
hallandena pa orten. Med det sistnimnda
avser utredningen principen om bruksvirdes-
hyra. En remissinstans har anfort att den
hyresniva som efter forhandlingar bestamts
att gilla for ett ar kan vara tillricklig ocksa
for nastkommande ar dven med hinsyn ta-
gen till en paritetstalsh6jning. En liten pari-
tetstalshojning skulle darfor inte alltid beho-
va leda till hyreshojningar. En strikt tillimp-
ning av utredningens lagforslag skulle darfor
kunna innebdra att nigon vinst inte kan
utdelas, dven om resultatet medger detta.
Anledningen hirtill skulle da vara att hyres-
hojning inte skett i enlighet med lagforsla-
gets bestaimmelser om hansyn till paritets-
talet.

Med anledning av vad sdlunda anforts
finner utredningen anledning hanvisa till vad
departementschefen  anférde i  prop.
1967:100 (s. 193). Departementschefen an-
for dir att det ligger i sakens natur att de
allminnyttiga foretagen for de hus som fi-
nansieras med stod av lan enligt de nya
reglerna baserar hyrorna pa de kapitalkost-
nader som bestimmes av linereglerna. Hy-
rorna i dessa hus torde dirmed i stort sett
folja utvecklingen av paritetstalen. Vad angar
foretagens ildre bostadsbestind ligger det
helt i linje med den hyrespolitiska reformen
att hyrorna dir anpassas till bruksvirdet pa
samma sitt som Ovriga hyror. En sidan
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anpassning skulle innebara att dven hyrorna i
detta ildre bestand, efter eventuellt behov-
liga justeringar av engdngskaraktir, i princip
foljer forandringarna i paritetstalen. En sa-
dan hyressittning medfor overskott i foreta-
gens verksamhet och innebdr silunda ett
visst avsteg frén sjdlvkostnadsprincipen som
den hittills har tillimpats. Denna modifiering
ansidg departementschefen dock bora kunna
godtas.

Vad departementschefen uttalat har i
forevarande hinseende varit vigledande for
utredningen i dess stdllningstagande.
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Paritetslaneutredningen har till uppgift att se
over paritetslanesystemet. Detta infordes ar
1968 och ersatte det tidigare generella sub-
ventionssystemet. Konstruktionen av paritets-
lanesystemet finns redovisad i utredningens
direktiv (se ovan s. 9—10).

Utredningen har som en fOrsta etapp i sitt
arbete behandlat fragor som sammanhinger
med den bokforingsmissiga redovisningen av
paritetslanen. Dessa fragor har med hinsyn
till sin angeldgenhetsgrad ansetts bora be-
handlas med fortur. I detta delbetinkande
framlaggs forslag till en sérskild lagstiftning
om den bokforingsmissiga redovisningen av
paritetsldn och rintelan.

Lagstiftningen innebdr att vissa bestim-
melser i aktiebolagslagen och annan associa-
tionsrittslig lagstiftning samt i bokforings-
lagen inte blir tillimpliga. Av bl. a. praktiska
skal foreslas inte dndringar i dessa lagar utan
en sdrskild overgripande lagstiftning.

Utredningen utgér fran att alla paritetslén
skall i princip aterbetalas inom viss tid, som
utredningen f. n. forutsatter vara 30 ar, och
att — om systemet inte skulle fi denna
verkan — statsmakterna far avskriva kvarsta-
ende paritetslaneskuld.

Paritetslanesystemets utformning innebar
att lantagarens skuld till staten successivt
okar utan motsvarande okning av direkta till-
gangar. Utredningen foreslar att belopp som
motsvarar den samlade skuldokningen fér tas
upp bland anldggningstillgdngarna i balans-
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Sammanfattning av utredningens forslag

rikningen. Med utredningens utgdngspunkter
har nimligen detta belopp ett substansvirde
som motiverar en sidan bokforingsmassig
disposition.

Beloppet skall redovisas som sarskild post
och beniamnas ”omfordelade rintor’”.

Genom denna bokforing kan en del av
eventuell vinst komma att hdnfora sig till
ranteomfordelningen. Utredningen foreslar
att sidan vinst visserligen skall fa delas ut
men endast i skilig omfattning. Vidare ar en
forutsittning for denna vinstutdelning att
hyror tagits ut, med beaktande av gillande
paritetstal, i den utstrickning som foljer av
hyresforhallandena pa orten.

Den foreslagna lagstiftningen ar inte obli-
gatorisk. Den som vill tillimpa den maste
emellertid folja lagstiftningen till alla delar.
Sarskilda ansvarsbestimmelser har intagits i
lagforslaget.

Nirmare foreskrifter for tillimpningen av
lagen kan meddelas av Kungl. Maj:t.

Lagstiftningen foreslas trida i kraft sna-
rast mojligt. Om den kan behandlas av 1971
ars hostriksdag, kan den tillimpas pa foreta-
gens arsredovisning for verksamhetsaret
1971. Den far ocksa tillimpasi fraga om verk-
samhetsar som gatt till &nda fore 1971 arsut-
gang och i fraga om paritetslan som utlimnats
fore ikrafttridandet.

Utredningens experter har till alla delar
bitritt utredningens forslag.
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Bilaga
promemoria

Remissinstanserna har i huvudsak anfort fol-
jande.

Foreningen Auktoriserade Revisorer (FAR)

FAR kan i och for sig godta att skuldok-
ningen till staten tas upp som en sirskild
balanspost men forutsitter att det foreligger
garanti utan forbehall for att en mot posten
svarande del av laneskulderna efterskinks
inom den for bostadslan foreskrivna tiden,
d.v.s. 30 ar. Rosten utgor enligt FAR endast
ett negativt element i det egna kapitalet och
representerar inte nagot virde till skillnad
fran Ovriga poster pa aktivsidan i balansrak-
ningen. Den helt adekvata placeringen skulle
vara pa passivsidan under rubriken Eget
kapital och dir med negativt tecken. Redo-
visningsunderlag maste finnas for varje en-
skilt objekt.

Foretag som forfarit annorlunda én utred-
ningen foreslagit bor fa ga over till den i
lagforslaget anvisade metoden.

I fraga om vinstutdelning bor sidan fa ske
endast i de fall da det finns disponibel vinst
enligt senast faststilld balansrikning. Fragan
om det finns disponibel vinst maste avgoras
utifrdn en granskning av det egna kapitalet.
Den kan ej avgoras pa si vaga grunder som
utredningen angivit.

Hyresgisternas Sparkasse- och Byggnads-
foreningars Riksforbund u. p. a. (HSB)

HSB har alltsedan tillkomsten av paritetsla-
nesystemet lamnat anvisningar om att skuld-
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Redovisning av yttrandena éver utredningens

okningen till staten skall forlustredovisas pa
tillgangssidan i balansridkningen, dock avskild
fran eventuell 6vrig forlust i verksamheten.
Aven om utredningens forslag innebir avvi-
kelser fran gillande redovisningspraxis, som
kan vara tveksamma, anser sig HSB med
hdnsyn till den speciella problematik som
paritets- och rinteldnen skapat kunna bitri-
da utredningens forslag om redovisning.
Tillstyrkan sker emellertid under den be-
stimda forutsittningen att forslaget foljs av
en . utfistelse fran statsmakternas sida om
efterskiankande av rintefordringar som kvar-
star oreglerade viss angiven tid efter lanets
utbetalning. Om effektiva garantier for ett
efterskdnkande av oreglerade skulder inom
rimlig tid ej lamnas kommer f6r balansrik-
ningen ansvariga att bli forsatta i en ohallbar
situation med hénsyn till nu gallande lagstad-
gat ansvar.

HSB ifragasitter om inte rinteskuldok-
ningen borde redovisas objektsvis som sir-
skilda poster pa skuldsidan i balansrikning-
en. Foreskrifter harom bor enligt HSB tas in
ianvisningar till lagen.

Overgangen till det nya redovisningssyste-
met bor forfaringsmassigt klargoras i anvis-
ningar till den foreslagna lagen.

Hyresgasternas Riksforbund

Hyresgasternas Riksforbund har understrukit
vikten av att redovisnings- och bokforings-
fragorna rorande réante- och paritetslan sirbe-
handlas och att ett snabbt avgorande kom-
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mer till stind hirvidlag. Férbundet tillstyrker
utredningens forslag rérande metoderna for
linens redovisning. Forbundet finner det
vara av virde att fastighetsforvaltningar med
fler dn ett lan anmodas att i sina interna
redovisningar uppratta sdrskild uppstillning
over respektive fastighets belaning.

Forbundet avslar utredningens forslag ro-
rande utdelning av vinst foranledd av rénte-
omfordelning. Enligt forbundet ér lanesyste-
mets konstruktion sidant att utrymme for
vinstutdelning inte kan ingd. Om hyresutta-
gen beriknas s& att utrymme for vinstutdel-
ning ernds, har lantagaren enligt forbundet
uppenbarligen avvikit fran gillande anvisning
om att kapitalkostnadsdelen i hyran skall
motsvara de av rinte- eller paritetslanet
uppkomna kapitalutgifterna.

Konungariket Sveriges Stadshypotekskassa

Stadshypotekskassan upprepar i sitt re-
missvar de betdnkligheter mot paritetslédne-
systemet som kassan anforde redan i sitt
yttrande o6ver Bostadspolitiska kommitténs
betinkande 1966 och framhaller att lane-
systemet dr i behov av en fullstindig
oversyn. Med hénsyn till de akuta svérigheter
som vissa bostadsforvaltande foretag har
betriffande redovisningen av lanen i fraga
synes det kassan befogat att denna del av
problematiken med fortur behandlas sarskilt.
Kassan framhaller att utredningen inte angi-
vit i vilken form den statliga garantin skall
laimnas. En sidan garanti for statligt intrdde
under vissa forutsdttningar bor ldmnas i
lanereversen betraffande nyutlamnade pari-
tetslan. Betriffande redan utlimnade pari-
tets- och rintelin torde det enligt kassan
vara tillrackligt att statsmakterna i sarskild
ordning beslutar om ansvarsforbindelsen.
Kassan framhaller vidare att ett inférande av
en villkorlig avskrivning av lanen for med sig
atskilliga konsekvenser som utredningen inte
behandlat i promemorian. Bl. a. torde f6lj-
derna fran skattesynpunkt vara svara att
bemistra. Stillning torde dven bora tas till
fragan om hur de olika lintagarkategoriernas
egna insatser skall behandlas i samband med
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en avskrivning Betriffande smahusen upp-
star skillnader mellan de lantagare som tagit
paritetslan och de ldntagare som tagit lan
med nominella villkor. Kassan utgar fran att
dessa och andra sporsmal kommer att be-
handlas av utredningen i det foljande arbe-
tet.

Kassan framhaller onskvirdheten av att
anvisningar utfirdas rorande Gvergéngen till
det forordade redovisningssystemet. En
lamplig uppstéllning av resultatrakningen bor
ocksa anges.

Niringslivets Byggnadsdelegation

Delegationen understryker den tveksamhet
som rader betriffande det bokforingsmaissiga
forfaringssittet. Det finns grundad anledning
formoda, framhaller delegationen, att akti-
vering av skuldokningen i balansrikningen
inte star i overensstimmelse med gillande
regler i berord lagstiftning. Oavsett de
pétagliga och aktuella svarigheter som dr
forknippade med bokféringsfragorna vill de-
legationen starkt ifragasitta om det dr
nodvindigt eller ens lampligt att genomfora
ett provisorium av det slag utredningen
framlagt forslag om. Det ér bl. a. inte mojligt
att ta stillning till hur bokforingsfragorna pa
sikt skall l6sas innan man har tillgang till
huvudforslaget angiende linesystemets ut-
formning och den reella inneborden av
statens garantiadtagande. Delegationen ifraga-
satter darfor om inforandet av sarskild
lagstiftning for 16sning av de bokf6ringsmas-
siga frdgorna inte borde anstd till dess det
blir mojligt att Overblicka lanesystemets
slutliga utformning och inneborden av den
statliga garantin klarlagts.

Delegationen finner det svart att med
utgangspunkt frin utredningens resonemang
avgrinsa den statliga garantin i vad avser dess
vardemassiga omfattning och nidr den kan
antas trida i kraft. Med utgangspunkt i
utredningens uttalanden stiller det sig enligt
delegationen svart att precisera garantiata-
gandets reella innebord. Aven om statsmak-
terna med aberopande av utredningen gor
uttalanden i denna fraga synes detta inte
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tillriickligt for att statsmakterna kan anses ha
tagit det ekonomiska ansvar i form av en
uttrycklig garanti, som &4r en ofrinkomlig
konsekvens av ldnesystemet och dess bo-
stadspolitiska innebdrd.

Enligt delegationen borde den statliga
garantin kunna liamnas i en sirskild forfatt-
ning dir klart anges att aterstaende skuld
efter 30 ar skall avskrivas. Eventuellt kan
tidsperioden av praktiska skal ges viss flexibi-
litet pa s& sitt att amorteringstiden genom
statsmakternas beslut skulle kunna forlangas
ytterligare ett starkt begransat antal ar.

Skulle amorteringsvillkoren bestimmas
for den totalt utestiende bostadslaneskulden
kan amorteringstiden fixeras till 30 ar. Ett
alternativ vore att garantiatagandet genom
sirskild paskrift angavs pa lanehandlingen
varigenom det blev civilrattsligt bindande.
Om ett sidant forfarande ar praktiskt oldg-
ligt bor en sirskild forfattning i stillet
utfirdas. Om den statliga garantin utformas
pa ett otvetydligt sitt torde enligt delegatio-
nen sirskild lagstiftning inte behdvas. Bok-
foringsproblemen skulle da kunna l6sas inom
ramen for gillande lagstiftning.

Delegationen instammer i utredningens
resonemang rorande objektsvis anknytning i
friga om skuldutvecklingen. Hirvid utgar
man fran att med fastighet avses laneobjekt.

Delegationen framhaller att om det stat-
liga linet pd grund av ogynnsam ekonomisk
utveckling av fastighetsforvaltningen maste
avskrivas gar den egna insatsen i motsvarande
omfattning forlorad savida garantin inte dven
skyddar denna. Forrdntningen pa det egna
kapitalet skall enligt lanesystemets uppbygg-
nad i princip folja forrantningen av det
statliga lanet. Med hinsyn hirtill ar en
konsekvens att garantidtagandet omfattar
savil nodviandig avskrivning av det statliga
linet som motsvarande del av den egna
insatsen. Delegationen foreslar darfor att
garantin far en sadan omfattning.

I fraga om ritten att dela ut vinst har
delegationen framhdllit att vinstberdkningen
givetvis maste ske med beaktande ocksd av
eventuella forandringar av basannuiteten.
Detta bor framgd av lagtexten. I samman-
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hanget pipekar delegationen att vissa foretag
i nyproduktionen satter hyror som ir lagre
in vad som motsvaras av produktionskost-
nader och gillande lanevillkor. Dessa "hyres-
subventioner” finansieras genom Overskott
fran dldre bestdnd, som kan vara av tillfallig
natur. Delegationen finner det vara av
intresse att utrona huruvida forfaringssittet,
om senare avskrivning av de statliga lanen
aktualiseras, dr att betrakta som “’vardsloshet
eller forsummelse” och salunda medfor att
avskrivning inte skulle kunna komma i fraga.
Med hiinsyn till fragans betydelse fran hyres-
politisk synpunkt med hansyn till jamlikhet
mellan hyresgisterna och nar det giller
likstalldhet mellan olika fastighetsdgare att
kunna bedriva forvaltning av bostadsfastig-
heter och rittvisa i samband med en eventu-
ell avskrivning av det statliga bostadslanet
synes det enligt delegationen Onskvart att
utredningen i det fortsatta arbetet behandlar
fragan.

Det 4r enligt delegationen inte med
sikerhet mojligt att, med utgingspunkt i
utredningens forslag om vinstutdelning, be-
doma nir utdelning skall anses vara skalig.
Delegationen anser det inte mojligt att pa
detta stadium ta stillning till vinstutdelnings-
fragan och framhéller att det i princip synes
ytterligt tveksamt om vinst som kommer
fram genom rinteomfordelning 6ver huvud
taget skall kunna delas ut.

Svenska Bankféreningen

Bankforeningen framhaller inledningsvis att
foreningen tidigare framstillt kritik mot
paritetslanesystemet, framst pa grund av dess
negativa inverkan pa fastighetsekonomin.
Foreningen har redan tidigare fOreslagit en
successiv avveckling av lanesystemet. For-
eningen beklagar att utredningen inte redan
nu anvisat en losning péa paritetslanepro-
blemet i dess helhet. Ovissheten om lanesy-
stemets framtid utgor enligt foreningen en
synnerligen stor oldgenhet nar det gller att
ta stillning till redovisningsproblematiken.
Det hade varit mer logiskt att foresla en
redovisningsmetod som direkt ar synkroni-
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serad med den 16sning man tanker sig for
hela paritetslinekomplexet. Utredningens
forslag till redovisning 16ser enligt foreningen
inte bokforingsproblemen pa ett tillfredsstil-
lande sitt.

En huvudfraga ar, framhaller féreningen,
vad som krdavs om man vill att en aktivering
skall ske av en post motsvarande skuldok-
ningen. Att som utredningen foresla en
lagstiftning om att posten far tas upp bland
anldggningstillgangarna utan att samtidigt
foresla en direkt garanti fran statens sida om
framtida skuldavskrivning ir, savitt férening-
en kan se, bara en skenlosning. Lagstift-
ningen andrar inte det reella virdet av
posten. Om en statlig garanti ges, ér det den
som dr det primidra och som konstituerar
mojligheten att bokféra pa angivet sitt.
Lagstiftning om att en post motsvarande
skuldékningen far aktiveras blir da av sekun-
didr betydelse.

Foreningen finner utredningens uttalan-
den om statsutskottets utlaitande 1968:100
oklara. Man vinder sig mot att utredningen
pa ett stille framhaller, att utlatandet inte
innebér nagon garanti for att aterbetalnings-
skyldigheten standigt skulle vara villkorlig sa
linge det rader ovisshet om skuldernas
framtida utveckling och att grundférutsitt-
ningen dr att dven skuldokningen skall
aterbetalas inom forutsatt tid. Detta anser
foreningen strida mot utredningens uttalan-
de om att statsmakterna iklitt sig ansvar for
att ett foretag inte skall tvingas i likvidation
pa grund av en ogynnsam hyresutveckling.

Enligt foreningen har utredningen inte
tillfort skuldokningsposten nagot substans-
virde utover det som kan anses folja av
statsutskottets utlatande. Utredningens anta-
ganden om ett eventuellt statligt ansvar for
utvecklingen innebar enligt foreningen inte
en mer acceptabel grund for aktivering av en
post motsvarande skuldokningen dn vad
dagens oklara situation gor. Foreningen
anser att posten kan ges det d&syftade
substansvdrdet endast genom en direkt ga-
ranti fran statens sida, dar det klart anges att
aterstaende skuld efter 30 ar skall avskrivas
under vissa forutsattningar. Enligt forening-
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ens mening borde utredningen ldagga fram ett
sadant forslag, dven om det ar forknippat
med stora problem att med tillracklig preci-
sion avgrdnsa garantins giltighet — inte minst
med tanke pa svérigheten att avgora om
hyror tagits ut i den utstrickning som
hyresforhallandena pa orten medger”. For-
eningen foreslar att garantin lamnas i en
sarskild forfattning, dar klart anges att
aterstaende skuld efter 30 ar skall avskrivas.
Ett alternativ vore att garantidtagandet ge-
nom sarskild paskrift angavs pa linehand-
lingen varigenom det blev civilrdttsligt bin-
dande.

Foreningen vill foresla att skuldoknings-
posten kallas statsgaranterade framtida in-
betalningar”. Far posten substansvirde ge-
nom statlig garanti bor den enligt foreningen
kunna foras inom linjen pa skuldsidan. En
sadan 10sning forefaller foreningen mer lo-
gisk och ger en mer korrekt bild av de
verkliga forhallandena. Foreningen skulle
finna det virdefullt om utredningen klarlade
for- och nackdelar forknippade med ett
sadant alternativ.

Svenska Byggnadsentreprenorforeningen

Foreningen framhaller inledningsvis att ga-
rantifragorna utgor sjilva kiarnpunkten i
redovisningsproblematiken. Om dessa loses
pa ett lampligt satt loser sig ocksa redovis-
ningsfragorna. En formaliserad och klar
statlig garanti innebédr automatiskt, att till-
gangsposten far ett materiellt innehall. Den
foreslagna redovisningsmetoden ryms da in-
om ramen for nuvarande bokforingslagstift-
ning. En speciallagstiftning skulle da bli
overflodig. Enligt foreningen hade utred-
ningen bort utforma konkreta forslag till
precisering av en statlig garanti. Denna skulle
ha samma reella omfattning, oberoende av
om lantagaren dr ett enskilt, kooperativt
eller kommunalt foretag. Paritetslanet skul-
le vara objektsanknutet och amorterings-
tiden bestamd till hogst 30 ar. Det statliga
atagandet liksom amorteringstiden skulle
skrivas in i den revers som ligger till grund
for statslan eller sikras pa motsvarande sitt.
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Foreningen ifragasitter starkt nodvandig-
heten av att nu ldgga fram ett forslag till
speciallagstiftning i redovisningsfragan. For
den hindelse forslag likval laggs fram har
foreningen foljande synpunkter.

Foreningen efterlyser en vigledning om
hur skuld6kningen bor redovisas pé resultat-
rakningen. I konsekvens med utredningens
resonemang i fraga om redovisningen i
balansrakning borde skuldokningen pa resul-
tatrdkningen redovisas som en sarskild, spe-
cialrubricerad intiktspost.

Foreningen anser darfor att ett sarskilt
stadgande om O&ppen redovisning dven pé
resultatrakningen bor fogas till lagforslaget.

Foreningen anser dven att benamningen
“omfordelade rantor” dr mindre vil vald.

Foreningen anser vidare att utredningens
motivering for att skuldokningen far foras
upp som en tillgang i balansrdkningen dven
kan laggas till grund for en aktivering av den
ursprungliga statslaneskulden. Detta med
anledning av att utredningen utgitt fran att
statsmakterna griper in och efterskinker
efter 30 ar eventuellt kvarstiende paritets-
laneskuld, d. v. s. inte bara skuldokningen. I
lagforslaget stadgas att endast skuldokningen
far aktiveras. Det kan starkt ifragasittas om
en sadan inskrankning verkligen skall goras i
lagen, menar foreningen.

Utredningens forslag om vinstutdelning ar
inte utformat sa att man kan bedoma nar en
viss utdelning kan bedomas som skilig eller
inte. Om vinstutdelningen skall 16sas genom
speciallagstiftning boér denna bygga pa en
mera ingdende analys av olika férekomman-
de situationer samt ge beslutsfattarna en
battre vagledning om néar utdelning av
“omfordelningsvinst’ dr att anse som for-
svarbar.

Sammanfattningsvis avstyrker foreningen
speciallagstiftning i redovisningsfragan.

Svenska sparbanksforeningen

Sparbanksforeningen har inget att erinra mot
den foreslagna metoden for bokféringsmis-
sig redovisning av skuldokningen. Forening-
en anser emellertid att begransningen av
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vinstutdelningen bor preciseras. Vinst mot-
svarande den arliga ©kningen av posten
“omfordelade rantor” bor salunda inte fa
delas ut. Statsmakterna bor befista att den
laneskuld som aterstar efter utgangen av
amorteringstiden, 30 ar, kommer att efter-
skédnkas.

Foreningen ifragasitter slutligen, om en
kreditgivare vid kreditvirdighetsprovning i
samband med belaning av fastighet med
paritetslan kan ta hansyn till posten ”omfor-
delade rantor”, om inte en till byggnadsob-
jektet knuten uttrycklig garanti ges for att
avskrivning kommer att ske, om det skulle
bli hyrespolitiskt omojligt att ta ut den hyra
som behovs for att ldnen skall kunna betalas
tillbaka inom rimlig tid.

Sveriges
(SABO)

SABO finner det mycket tillfredsstillande
att utredningen valt att ligga fram forslag
rorande redovisningsfrigorna som en forsta
etapp i utredningsarbetet. Enligt SABO
utgor forslaget att 16sa fragorna genom en
sdrskild lag ett smidigt tillvagagangssitt.

I fraga om bendmning av skuldokningspos-
ten vill SABO foresla omfordelade kapital-
utgifter” i stallet for “omfordelade riantor”.
SABO havdar att den foreslagna benimning-
en dr mer generell och tickande in ordet
rantor varmed normalt forstas en kostnads-
post.

SABO framhaller att de allminnyttiga
bostadsforetagen i sin hyressittning inte ar
bundna till paritetstalet for en enskild
fastighet — hyrorna faststills efter férhand-
lingar med hyresgastrorelsen — och den
enskilda fastighetens kostnader ér i princip
av intresse endast som delar av foretagets
totala kostnader och ddrigenom av underord-
nad betydelse for hyran i det enskilda fallet.
Med de beslut som fattats av drets riksdag
blir resultatet att samtliga fastigheter med
rante- och paritetslan ocksd i det enskilda
fastighetsbestandet inom kort tid ej ldngre ér
underkastade hyresregleringen, framhaller
SABO. Att i ett bestind av olika fastigheter

Allmannyttiga  Bostadsforetag
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ens berdkningsmassigt ange enstaka fastighe-
ters resultat eller stallning kan under sidana
omstandigheter komma att te sig mindre
meningsfullt.

SABO anser inte att balansrikningen bor
innehélla en upprikning av de olika omfor-
delade kapitalutgifter som ett foretag med
flera objekt kan ha, utan ett summabelopp
torde vara tillfyllest. SABO instammer i det
av utredningen forordade tillvigagingssittet.

[ fraga om vinstutdelning anfér SABO.
Det torde inte vara mojligt att ange nagot
exakt tal for skalig vinstutdelning. Nar det
giller allmannyttiga foretag har respektive
kommun ett avgorande inflytande pa stam-
ma ddr utdelning beslutas. Nir det giller
enskild fastighetsforvaltning kan mojligen
svarigheter uppsta. I en situation da det kan
bli aktuellt for staten som langivare att ej
aberopa hela den utelopande lanefordran ar
det mojligt att situationen tidigare under-
grivts genom fran statens synpunkt for hoga
utdelningar dven om dessa enligt géngse fore-
tagsekonomisk uppfattning kunnat beteck-
nas som skaliga.

I fraga om utredningens Ovriga inskrank-
ningar i fraga om forutsittningar for vinst-
utdelningen for SABO ett ingaende resone-
mang. En strikt tolkning av formuleringarna
i 3§ lagforslaget kan fa effekter fran hyres-
sdttningssynpunkt. Sidan konsekvenser av
bestimmelser som ar avsedda att reglera
redovisningsfragor bor under alla forhallan-
den undvikas. Ett allmidnnyttigt bostadsfore-
tag kan finna att den hyresniva, som efter
forhandlingar med hyresgéstrorelsen bestams
att gilla for ett ar, ar tillrdcklig ocksa under
det nastkommande aret dven med hansyn
tagen till en paritetshojning. En liten pari-
tetshojning bor ej heller i alla lagen behdva
utlosa hyreshojningar. En strikt tillimpning
av lagforslaget skulle i den angivna situatio-
nen kunna innebidra att nagon vinst ej kan
utdelas, dven om resultatet medger detta
eftersom ej hyreshojning har genomforts,
d.v.s. hyror ej uttagits "med beaktande av
gillande paritetstal .

Enligt SABO har de allmidnnyttiga bo-

nivi an enskilda fastighetsigare for de
argangar ligenheter som omfattas av rinte-
och paritetslanesystemet. Ett hyresuttag i
den utstrackning som hyresforhallandena pa
orten medger” kan med en marknads- eller
foretagsekonomisk tolkning innebara att det
allmannyttiga bostadsforetagets hyror skall
uppjusteras i niva med det enskilda bostads-
bestandets innan utdelning av vinst kan ske.
En mattlig hyreshojning skulle med en sadan
tolkning i en situation som den angivna inte
innebdra risker for hyresbortfall pa grund av
hyresmarknadens trogrorlighet. Det skulle
dock enligt exemplets forutsittningar sta i
strid med det forhandlingsresultat som natts
av bostadsforetagen och hyresgistorganisatio-
nen. Med utredningens tankegangar skulle
det ocksa kunna bli aktuellt att betrakta
fragor om utdelning av vinst som nagot som
ar knutet till den enskilda fastigheten. Detta
star enligt SABO inte i Overensstammelse
med de strivanden som finns att na en
hyressittning baserad pa ligenhetens bruks-
virde. Vinstforutsittningarna bor enligt
SABO darfor formuleras annorlunda an vad
utredningen foreslagit.

SABO har slutligen framhallit att mojlig-
het bor oOppnas for foretag med annat
verksamhetar dn kalenderar att anknyta till
de nya bestammelserna om redovisning.

stadsforetagen genomsnittligt en lagre hyrps—
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