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Till statsrddet och chefen for
bostadsdepartementet

Genom beslut den 8 juni 1989 bemyndigade regeringen chefen f6r bostads-
departementet att tillsitta en sirskild utredare for att se Gver det nuvarande
bostadsfinansieringssystemet och foresl4 de forandringar av detta som han
finner pakallade.

Med stod av detta férordnades den 15 juni docenten Bengt Owe
Birgersson som sirskild utredare. Som sekretererare i utredningen forord-
nades samma dag departementsradet Urban Zetterquist, departementssekre-
teraren Christer Rénnmark samt utredningschefen Torsten Landgren.

I arbetet med detta betdnkande har ocksi med en bilaga medverkat
departementsradet Stefan Ingves, departementssekreteraren Claes Thimrén,
kammardklagaren Catarina Walldén och Karin Sodergvist, samtliga verk-
samma inom finansdepartementets finansmarknadsavdelning.

Utredningen har med detta betinkande fullgjort sitt uppdrag enligt direk-
tiven frén den 8 juni 1989.

Stockholm den 18 september 1989

Bengt Owe Birgersson
/Urban Zetterquist
/Christer Rénnmark

/Torsten Landgren
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1 Uppdraget och utredningsarbetet

1.1 Direktiven

Genom beslut den 8 juni 1989 utfirdade regeringen direktiv till en sdrskild
utredare for att se 6ver det nuvarande bostadsfinansieringssystemet och fore-
sla de forandringar av detta som han finner pakallade.

Av direktiven framgdr att utredaren ocks skall analysera sambandet mellan
de generella bostadssubventionerna och det direkta bostadsstodet till hus-
hillen samt ldagga forslag till sddana anpassningar av bostadsbidragen som
motiveras av nya skatteregler och av utredarens forslag i 6vrigt.

Utredningsuppdraget har foregétts av en analys av dagens bostadsstod
som genomforts under viren 1989 och redovisats i rapporten (Ds 1989:39)
Studier av bostadssektorn 1989. I direktiven anfors bl. a.

"Av den sammanfattande rapporten framgér att det finns brister i nu-
varande bostadsfinansieringssystem. De genomférda studierna av stodets
effekter for bostadskostnaderna visar bl. a.

— att bostadsstodet brister i neutralitet i forhallande till olika upplatelse-
former vid nyinvesteringar,

— att det kan ifrdgasattas om bostadsstodet tillgodoser kravet pd neutrala
ekonomiska villkor inom bestandet, bl. a. till f6ljd av olikheter i skatteregler-
nas utformning for skilda dgarkategorier,

— att skillnaderna i utgifter for likvirdiga bostider av olika lder &r stora,
béde for de bostdder som far rintestdd och for de bostdder som inte lingre
omfattas av sddana system; subventioner och beskattning samverkar inte pa
ett andamalsenligt sitt samt

— att statens utgifter for rantestddet ér starkt beroende av inflationstakten,
samtidigt som denna &r en av de huvudsakliga anledningarna till de paritets-
brister som kan konstateras mellan bostider av olika lder.

Nir perspektivet forflyttas till hushallen visar genomgangen

— att systematiska skillnader alltjamt finns i bostadsstandardens fordelning
mellan hushéll med olika ekonomisk styrka,

— att réntestodet inte leder till ndgon entydig utjimning av hushéllens
standard i boendet, detta till f6ljd bl. a. av rinteavdragens stora betydelse
for bostadskostnaderna,

— att ranteavdragen i sédrskild grad styr hushillens mojligheter att béra
kostnaderna for de rymliga bostider som finns frimst bland egnahemmen och

— att den sneda utgiftsférdelningen over tiden i boendet motverkar rorlig-
heten.

Nir det s giller det individuella bostadsstodet framgdr av utredningens
sammanfattning

— att bostadsbidragen har en mycket hog fordelningspolitisk precision samt
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— att marginaleffekterna inom de samlade skatte- och bostadsbidrags-
systemen i dag dr sddana for ménga barnfamiljer att de sétter granser for
mojligheterna att anvinda de inkomstprévade bidragen."

P4 flera nivéer inom det bostadspolitiska stodsystemet finns ett nira bero-
ende mellan stodregler och skattebestimmelser. Sdvil inkomstbeskattningen
och foretagsbeskattmingen som den indirekta beskattningen &r for nidrvarande
foremal for en grundlig 6versyn.

I juni 1989 publicerades betinkandena SOU 1989:33 Reformerad
inkomstbeskattning, SOU 1989:34 Reformerad féretagsbeskattning samt
SOU 1989:35 Reformerad mervirdeskatt m. m. Dessa betidnkanden remiss-
behandlas for narvarande med sikte pa att en genomgripande skattereform
skall kunna genomforas fr&n och med den 1 januari 1991.

Forandringar av beskattningen av det slag som foreslas i dessa betinkan-
den forandrar forutsittningarna svil for det generella bostadsstodet som for
bostadsbidragssystemet. Detta motiverar enligt bostadsministern, tillsammans
med de resultat som redovisats under varen om effekterna av dagens bostads-
stod, en versyn av de regler som styr bostadsstodet.

Av direktiven framg#r att $versynen &r avsedd att vara av teknisk karaktir.
De bostadspolitiska mél som ligger till grund for dagens bostadsstod skall inte
ifrdgasattas av utredaren. I direktiven anfors foljande:

"Utglngspunkten for denna 6versyn skall vara att mélen for den sociala
bostadspolitiken ligger fast. Stodet till boendet skall utformas pa ett sddant
sétt att dessa mél kan tillgodoses béttre och mer effektivt 4n i dag.

Stodsystemet bor sdlunda utformas pd ett sddant sitt att det — till sina
effekter och tillsammans med skattesystemet — 4r neutralt i férhallande till
olika upplatelseformer och dgarkategorier. Pariteten i friga om utgifterna for
likvirdiga bostéder av olika lder bor forbéttras. Stodet bor utformas s att det
gAr till boendet, utan att det samtidigt leder till prisstegringar i produktionen
eller kapitaliseras av dgare i tidigare led.

Det 4r viktigt att bostadsproduktionen kan héllas uppe pé likvérdiga villkor
i alla delar av landet pé ett sddant sitt att bostadsférsorjningens behov till-
godoses. Forslagen bor vidare bygga pé forutsittningen att sparandet skall
stimuleras och den automatiska 6kningen av statens utgifter begrénsas."

I direktiven framhélls vidare att av hansyn till tidplanen for arbetet med ett
nytt skattesystem méste 6versynen av bostadsstodet bedrivas skyndsamt och
redovisas senast under den forsta delen av september ménad 1989. Utredaren
skall fortlopande informera foretradare for de politiska partierna om sitt arbete
och genom direkt kontakt med foretrédare for partierna ge dessa mojligheter
att framfora synpunkter p4 utredningens arbete och forslag. Kontakt skall
ocks4 etableras med foretradare for organisationerna pa bostadsmarknaden.
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1.2 Utredningsarbetet

I enlighet med direktiven har utredningsarbetet bedrivits med utgéngspunkt i
den rapport angdende effekterna av bostadsstddet som presenterades under
véren 1989.

Nagra ytterligare studier av dagens bostadsstdd har inte genomforts. En
viktig anledning till att detta inte har ansetts nddvandigt 4r den utforliga
genomlysning av forhéllandena pd bostadsmarknaden som den parlamen-
tariskt sammansatta bostadskommittén redovisade i sina slutbetdnkanden
(SOU 1986: 5-6) samt i olika delrapporter och expertpromemorior.

Utredningen har ocks8 utgétt frdn de forslag som presenterats av de olika
skatteutredningarna och som for nirvarande &r foremal for remissbehandling.

Inom sekretariatet har berdkningsmodeller utvecklats for att mojliggéra
analyser av konsekvenserna for boendekostnaderna av sidana foérandringar i
skattereglerna och de av oss foreslagna forandringarna av bostadsstodet.

Under arbetets gang har riksdagens bostadsutskott informerats om arbetets
uppldggning ( den 27 juni 1989). Sammantrdden med féretridare for de poli-
tiska partierna har dgt rum den 18 augusti samt den 8 september 1989.

Kontakt med foretradare for organisationer pd bostadsmarknaden har
uppratthéllits informellt.

1.3 Betédnkandets disposition

I detta betiinkande lamnas forst en dversiktlig redovisning av dagens regler
for bostadsstodet och anknytande delar av skattebestimmelserna (kapitel 2)
samt en kortfattad analys av bristerna i dagens bostadssystem som i allt
vasentligt bygger pa vérens rapport (kapitel 3).

Direfter redovisar vi skatteutredningarnas forslag i de delar de beror
bostadssektorn och redogor for konsekvenserna av dessa forslag for hus-
hillens boendekostnader och for uppfyllelsen av de bostadspolitiska malen
(kapitel 4).

Direfter foljer véra forslag om foréndringar i reglerna for bostadsstodet.
Efter en sammanfattande beskrivning (kapitel 5) presenterar vi férslag om ett
nytt system for réntesubventioner m. m. (kapitel 6) och om ett nytt
lanesystem som bygger p& en omfordelning av kapitalutgifterna ¢ver tiden
(kapitel 7).

Véra forslag beror sdval nyproduktionen av bostdder som det befintliga
bostadsbestandet. I kapitel 8 redogor vi fér de ekonomiska konsekvenserna
av de foreslagna forandringama for hushllen och for statsfinanserna.

I kapitel 9 ldagger vi fram forslag om de forandringar av bostadsbidragen
som vi anser att véra forslag i 6vrigt och skatteférandringarna motiverar.

I kapitel 10 sammanfattar vi véra forslag samt pekar pa frigor som med
anledning av véra forslag kan foranleda ytterligare verviganden.
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I bilaga 1 lamnas en beskrivning av ett bostadsfinansieringssystem genom
rinteldn med skuldutvecklingsgaranti. Denna har pd vArt uppdrag tagits fram
inom finansdepartementets finanspolitiska enhet.

I bilaga 2 redovisas illustrationer och berdkningsexempel fér den som &r
intresserad av en mer detaljerad berdkningsredovisning.
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2 Det bostadspolitiska regelverket

2.1 Bostadslan vid nybyggnad och ombyggnad

Bostadslén fér nybyggnad och ombyggnad lamnas till 25-30 % av en god-
kind kostnad for projektet. Tillsammans med bottenl4n frén ett bostadsinstitut
till ca 70 % av kostnaden ticker bostadsl&net i princip projektets hela kredit-
behov. Villkoren for bostadslin beslutas av riksdag och regering. Fr. 0. m.
halvarsskiftet 1985 finansieras utliningen genom uppléning pa kreditmark-
naden av Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB, ett av staten helagt
kreditaktiebolag. Tidigare belastade utldningen statsbudgeten.

Bostadslan lamnas for bostdder och vissa lokaler, i huvudsak for boende-
service.

Bostadslanets storlek bestims pa grundval av ett l&neunderlag som fast-
stdlls i varje 14nedrende. Lénet 4r en andel av 1aneunderlaget. Ldneandelen &r
30 % for kommuner, allménnyttiga bostadsforetag, féreningar som uppléter
kooperativ hyresritt och studentbostadsforetag med kommunal insyn och
borgen, 29 % for bostadsrattsforeningar med kommunal insyn och 25 % for
ovriga lantagare.

2.2 Rintebidrag vid nybyggnad och ombyggnad

Ar 1975 infordes ett system med réntebidrag for bostadsl&n och bottenlén. En
principiell nyhet i systemet var att bidragen avvigdes med hansyn till
inkomstbeskattningens effekter inom bostadssektorn. Rantebidragen har fyra
huvudsyften, nimligen att

— begrinsa kapitalkostnaderna i nyproduktionen,

— utjimna kapitalkostnaderna mellan hus av olika alder (paritetsmélet),

— frigora hus med bidrag frén effekten av rantedndringar pd kredit-
marknaden och

— utjamna inkomstbeskattningens effekter for olika upplatelseformer
(neutralitetsmalet).

Rintebidrag ldmnas i princip for réntor pa bostadslan och bottenldn inom
laneunderlaget, i den man de 6verstiger en garanterad ranta. Vid ombyggnad
av flerbostadshus och vid nybyggnad ldmnas rantebidrag dven for tomtrétts-
avgild. Om laneunderlaget vid nybyggnad av hyres- och bostadsréttshus
overstiger 110 % av beriknade kostnader enligt en schablonmetod ldmnas
rantebidrag for hilften av rantekostnaden for dverskjutande belopp (rdnte-
bidragstrappan). L&neunderlaget vid nybyggnad ar maximerat till for hyres-
och bostadsrittshus 125 %, for siljarbyggda egnahem 110 %, och for
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ldntagarbyggda egnahem 100 % av beridknade kostader enligt schablon-
metoden.

Riéntebidrag grundas pé en rintesats som faststills veckovis av plan- och
bostadsverket med ledning av uppgifter frin riksgildskontoret om rinteldget
pa obligationsmarknaden.

De garanterade rintesatserna under det forsta 4ret av 1&netiden, riknat frin
dagen for bostadslanets utbetalning, redovisas i tabell 2.1.

Tabell 2.1 Garanterade rintesatser efter ldntagarkategori, hustyp och

Lantagarkategori m. m. Nybyggnad Ombyggnad?
Egnahemségare 4,90 10,00
Lantagare med en laneandel pa

30 % eller 29 %2 2,70 5,25

Ovwriga lantagare3 2,45 5,10

1Fsr vissa prioriterade ombyggnader ér de garanterade rintesatserna desamma som
vid nybyggnad.

2] huvudsak allménnyttiga bostadsféretag och bostadsrittsforeningar.

31 huvudsak rérelsebeskattade enskilda personer och foretag.

Efter det forsta aret av l&netiden hojs den garanterade riantan med 0,25
procentenheter for hyres- och bostadsrittshus och med 0,5 procentenheter for
egnahem. Under 1980-talet har dessutom den garanterade rintan hojts ytter-
ligare genom s. k. extra upptrappningar, i forsta hand av statsfinansiella skél.

Genom upptrappningarna av den garanterade rintan blir rantebidragen
légre for dldre @n for nyare hus. P4 det sittet utjamnar rintebidragssystemet
effekterna av att produktionspriserna stiger (paritetsmalet).

2.3 Rintestod vid bostadsforbittring

For hyres- och bostadsrittshus ldmnas réintestod for underhall, reparationer
och energispardtgérder. Rantestddet &r skattekompenserande, dvs. motsvarar
i princip den skatteminskning en genomsnittlig egnahemsigare skulle f4 efter
avdrag for rantor p 14n till motsvarande &tgarder. Stodet limnas oavsett hur
dtgdrden finansieras. Réntestddets och ombyggnadsldnens tillimpnings-
omrade sammanfaller delvis.

Rintebidragsunderlaget det forsta &ret av bidragstiden skall motsvara den
godkinda kostnaden for dtgirderna enligt plan- och bostadsverkets foreskrif-
ter. For varje foljande &r av bidragstiden minskas bidragsunderlaget i takt med
en tinkt amortering. Bidragstiden &r 10 eller 20 4r beroende p hur l&ng tid
dtgdrderna kan nyttiggoras. For allmédnnyttiga bostadsforetag och bostads-
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rdttsféreningar grundas rantebidraget pa en réntesats som i princip 4r halften
av marknadsrédntan multiplicerad med det aktuella rantebidragsunderlaget.

2.4 Skatt pd inkomst av fastighet och statlig
fastighetsskatt

I beskatmingshénseende klassificeras fastigheter som antingen jordbruks-
fastighet eller annan fastighet. Jordbruksfastighet inkomstbeskattas efter s. k.
konventionell metod. Den innebir i princip i friga om bostad pa jordbruks-
fastighet att husets bostadsvirde tas upp som intékt. Fran intikten gors
avdrag for dgarens kostnader. For inkomstslaget annan fastighet forekommer
tvd olika berdkningsmetoder, konventionell metod och schablonmetod. I
princip beskattas de som Zger bostider i forvirvssyfte enligt konventionell
metod och de som dger bostéder for eget bruk eller utan forvarvssyfte enligt
schablonmetod. I praktiken innebdr detta att enskilt 4gda hyreshus beskattas
enligt konventionell metod och att allménnyttiga bostadsforetag, bostadsritts-
foreningar och egnahemszgare beskattas enligt en schablonmetod.

For bostadsfastigheter och vissa andra fastigheter betalas statlig fastighets-
skatt. Skattesats och skatteunderlag varierar efter hur dgaren inkomstbeskattas
for fastigheten och efter fastighetstyp.

Enskilda dgare av hyreshus

Enskild dgare av hyreshus inkomstbeskattas efter konventionell metod. Till
beskattning upptas skillnaden mellan intikter och kostnader for huset under
det aktuella beskattningséret.

Som intdkt av fastigheten riknas bl. a. hyresvirdet for ligenhet som
dgaren sjélv har disponerat samt hyra och annan avkastning frn fastigheten.

Frén intzikterna fir avdrag goras for omkostmader. Till omkostnader riknas
bl. a. kostnader for reparation och underhall till den del de inte finansierats
med statligt stod, driftkostnader (t. ex. 16ner, forsikringar och forbruk-
ningsavgifter), rantor och virdeminskning.

Egnahem

Agare av egnahem (en- och tvafamiljshus) inkomstbeskattas efter schablon-
metod.

Som intdkt av fastigheten upptas en andel av taxeringsvirdet. Fran
schablonintikten gors avdrag for rantor pd 1an som investerats i fastigheten
och for tomtrattsavgild.
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Allmdnnyttiga bostadsforetag, bostadsrdttsforeningar m. f1.

Allminnyttiga bostadsféretag och flertalet bostadsréttsforeningar inkomst-
beskattas efter schablonmetod. Som intikt upptas 3 % av taxeringsvirdet.
Frén intdkten gors avdrag for rantor och tomtréttsavgald. Berdkningsmetoden
leder i allménhet till betydande underskott i inkomstslaget annan fastighet.
Underskotten kan dock inte utnyttjas till den del foretaget eller foreningen
saknar intikter i andra inkomstslag. Vanligen saknas sddana intdkter utom
inkomst av kapital, t. ex. rantor pd fonderade medel.

2.5 Bostadsbidrag och kommunalt bostadstillagg
till folkpension

Bestdmmelser om bostadsbidrag till barnfamiljer och vissa hushdll utan barn
finns i lagen (1988:786) om bostadsbidrag och i bostadsbidragsforordningen
(1988:787). Bestammelser om kommunalt bostadstillagg till folkpension
(KBT) finns i lagen (1962:392) om hustrutilldgg och kommunalt bostads-
tillagg till folkpension. Kommunerna ar numera skyldiga att 1dmna bostads-
bidrag och bostadstilligg. Kommunerna far statsbidrag med 50 % av kost-
naderna for bostadsbidrag till barnfamiljer och vissa hushall utan barn och
med 25 % av kostnaderna for KBT. Kommunemna kan sjdlva besluta om
hogre bostadsbidrag och bostadstillagg 4n vad som foljer av lagstiftningen
men fAr d4 svara for hela kostnaden for 6verskjutande bidragsbelopp.

Bostadbidrag till barnfamiljer

Bostadsbidragen till barnfamiljer grundas pa antalet barn och bostadskost-
naden. Bidraget 4r behovsprovat med hédnsyn till inkomst. I den mén
familjens inkomster dverstiger en viss grans minskas bidraget proportionellt
mot denna del av inkomsten.

Bostadsbidrag ldmnas for barn som &r under 17 &r och for dldre barn om
de far forlangt barnbidrag eller studiehjilp. Bostadsbidrag ldamnas édven till
dem som har umgéngesritt till barn.

Bidragsgrundande bostadskostnader &r 1989 &r bostadskostnader mellan
1 000 kr. och lagst 2 600 kr. eller hogst 3 800 kr. per minad beroende pa
antalet barn. For den storre delen av bostadskostnaden inom intervallet 1dm-
nas bidrag med 80 %. For den &terstiende delen 1dmnas bidrag med 60 %.

Till dem som har virdnaden om barn, eller vid gemensam vardnad den
som barnet &r kyrkobokfort hos, lamnas dessutom ett belopp som for &r 1989
uppgdr till 265 kr. per barn och ménad t. 0. m. det tredje barnet. For familjer
med flera barn ersitts denna del av bostadsbidragen stegvis av flerbarnstilldgg
inom bambidragssystemet. Eftersom flerbarnstilldggen i motsats till bostads-
bidragen inte ar inkomstprovade minskar ddrigenom de samlade marginal-
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effekterna av skatte- och bidragssystem m. m. fér familjer med bostads-
bidrag.

Ar 1989 minskas bostadsbidraget om familjens sammanriknade Arsin-
komst enligt den senaste taxeringen 4r hogre 4n 63 000 kr. (for ar 1989 gors
sdledes inkomstprovningen med utgingspunkt i inkomsterna &r 1987).
Bidraget minskar med 20 % av den verskjutande inkomsten. Bidrag under
100 kr. per ménad betalas inte ut. Fér en familj med tva barn som kan fa
maximalt 23 400 kr. i bostadsbidrag 4r 1989 innebir det att hela bostads-
bidraget faller bort vid en inkomst pd 174 000 kr. Bostadsbidraget minskar
ocksd med 4 % av formogenheter som Gverstiger 90 000 kr. for familjer med
en fordlder och 180 000 kr. for familjer med tvA forildrar.

Ar 1989 far cirka 230 000 barnfamiljer bostadsbidrag, varav drygt
130 000 &r familjer med en forilder.

Bostadsbidrag till vissa hushdll utan barn

Bostadsbidrag enligt bostadsbidragslagen lamnas férutom till barnfamiljer
ocksd till ungdomar mellan 18 och 28 &r. Bidraget grundas p4 80 % av
bostadskostnaden mellan 700 kr. per manad och 1 900 kr. per manad for
ensamboende eller 2 400 kr. per ménad for makar/samboende. Om nigon i
hushdllet har studiemedel 4r dock den ldgsta bidragsgrundande bostads-
kostnaden 1 200 kr. per mé&nad. Om den bidragsgrundande inkomsten 6ver-
stiger 27 000 kr. for ensamboende och 38 000 kr. fér makar/samboende
minskas bostadsbidraget med en tredjedel av 6verskjutande belopp. For en
ensamboende innebir det att hela bostadsbidraget faller bort vid en inkomst p&
ca 58 000 kr. Fsrmogenheter dver 90 000 kr. f6r ensamboende och 180 000
kr. f6r makar/samboende paverkar den bidragsgrundande inkomsten.

Kommunalt bostadstilldgg till folkpension

Kommunalt bostadstilligg till folkpension (KBT) grundas p& 80 % av
bostadskostnaden mellan 80 kr. per mé&nad och 1 500 kr. per ménad for en
folkpensionar eller 1 650 kr. per manad for tva. Bostadstilligget 4r inkomst-
provat. Folkpension, inkomst av tjénst och vissa andra inkomster beaktas inte
vid inkomstprévningen. Om pensioniren har inkomst darutéver minskas
bostadstillagget med en tredjedel av 6verskjutande belopp. Formogenheter
over 75 000 kr. for en folkpensiondr och 120 000 kr. for tvd paverkar
inkomstprovningen. Vid berikning av férmégenheten for pensionirer som
dger den bostad de bebor beaktas dock endast 25 % av bostadens virde och
endast till den del det 6verstiger 400 000 kr.

Av totalt drygt 1 500 000 folkpensionirer fick ca 570 000 kommunalt
bostadstillagg ar 1988.






SOU 1989: 71

3 Problem och brister i dagens
system

3.1 De bostadspolitiska mélen

Ritten till en god bostad &r grundldggande for vilfird och vilbefinnande.
Bostaden och bostadsomrédet skapar p& ménga sitt ramen for ett gott liv
under olika skeden i livet.

Bostadens grundldggande betydelse for vilfarden har alltsedan 1930-talet
ansetts motivera ett sirskilt engangemang frn statens och kommunemas sida.
For att forverkliga ritten till en god bostad for alla oberoende av ekonomiska
forutsittningar, bostadsort och andra forhallanden krivs en tillricklig
bostadsproduktion och garantier fér en tillfredstillande kvalitet inom produk-
tion och forvalting.

Det grundlidggande bostadspolitiska malet har formulerats litet olika under
drens lopp. Ett vanligt satt att formulera mélet 4r att det skall finnas goda
bostider 4t alla till en rimlig kostnad. Detta forutsitter en nyproduktion av
tillréicklig kvalitet och omfattning. Men det forutsitter ocksa att bostiderna
kan tillhandahdllas till sddana kostnader att Zven hush&ll med stor forsorj-
ningsborda eller 1ga inkomster kan bo bra i férhallande till sina behov.

Vid sidan av detta grundliggande mal om en tillricklig bostadsproduktion
har ambitionerna och mélsittningen for bostadspolitiken successivt byggts ut
och kompletterats.

For att framja valfriheten p& bostadsmarknaden har det ansetts angelsget att
statens st6d till bostadsproduktionen &r neutralt mellan olika upplatelseformer.
Det dr hushdllens upplevda bostadsbehov och inte skilda skatte- eller
bidragsregler som skall avgora valet av bostad.

Det dr likaledes viktigt att bostider av olika lder och standard betingar
jamforbara priser. Inflationen leder till for varje 4r allt hogre produktions-
kostnader f6r nya bostidder och gor successivt dldre bostéder billigare att bo i.
Detta leder i sin tur till en utgiftsplittring mellan nyare och #ldre hus som
hindrar en 6nskvird rorlighet i bostadsbestandet samtidigt som majligheter
skapas for att kapitalisera subventioner p& bostadsmarknaden. Det 4r darfor
en viktig mélsitming for bostadspolitiken att motverka en fér stark utgifts-
splittring mellan nyare och ildre hus.

Bostadspolitiken i vart land har i huvudsak varit generellt inriktad och
sélunda omfattat alla grupper i samhillet. Med undantag for de s. k. barn-
rikehusen som byggdes under slutet av 1930-talet och under 1940-talet
saknas i vart land sirskilda bostider for sdmre stillda. De allménnyttiga
bostadsforetagen utvecklades efter kriget till ett viktigt medel f6r kommunerna
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i deras strivan att bygga bort bostadsbristen. De bygger och forvaltar
bostider som stdr till forfogande for alla hushdll, oberoende av deras ekono-
miska och sociala situation. Att undvika ekonomisk segregation &r ett viktigt
mal for bostadspolitiken. Dirfor saknas i vart land kategoribostidder av det
slag som 4r vanliga i andra ldnder.

For att bostiderna skall tillhandahallas till s3 14ga kostnader som mojligt
forvaltas en 6vervigande del av bostidderna till sjdlvkostnadspris. Det géller
forutom egna hem de kooperativt dgda fastigheterna ock de allménnyttiga
foretagens bostidder. Genom bruksvirdesystemet paverkar de allméannyttiga
bostadsforetagens sjdlvkostmader hyresnivén ocksi inom den privatigda delen
av hyreshusbestandet.

Ett vil fungerande bruksvirdesystem dir hyran bestims i forhandlingar
mellan det allménnyttiga bostadsforetaget och hyresgéstorganisationen med
beaktande av foretagets sjilvkostnad och ldgenheternas kvalitet, ldge och
standard 4r en av grundférutsitningarna for en rittvis bostadsforsorjning.

En ytterligare malsétming for bostadspolitiken som kommit att tillmétas allt
storre betydelse &r att frimja en produktion och fornyelse av bostadsbestindet
s& att bostdderna fungerar vil ocksé fér de manniskor som pa grund av dlder
eller handikapp har sirskilda behov av tillgéinglighet m. m. Detta har varit
vigledande for den bostadsfornyelse som skett under senare r inom ramen
for det s. k. bostadsforbattringsprogrammet (ROT-programmet).

Man kan foérutom dessa allménna mal formulera ocksa andra som &r vik-
tiga. Som exempel kan nédmnas att formerna f6r bostadsforvaltningen har stor
betydelse for enskilda manniskors mojligheter att dva inflytande &ver sin var-
dag och nirmiljo. Detta har lett fram till en omfattande och viktig utveckling
av boinflytandet framst inom de allminnyttiga bostadsforetagen.

Malstrukturen inom bostadspolitiken 4r sammansatt.

Situationen kompliceras ocksd av bostadspolitikens nidra samband med
s&vil skatte- som socialpolitiken. Den allméinekonomiska utvecklingen leder
till stindigt nya forutsittningar och svérigheter nar det galler att uppnd de
olika bostadspolitiska malen. Det 4r déarfor naturligt att det bostadspolitiska
regelverket frén tid till annan behover revideras och utvecklas. S& har ocksé
skett senast &r 1986 pa grundval av bostadskommitténs betiinkande.

3.2 Problem och brister!
Bostadsbrist och nyproduktion

Den svenska bostadspolitiken har i flera avgorande avseenden varit
framgéngsrik. Den kom till i modern form p& 1940-talet i en situation nér

1 Redovisningen i detta avsnitt bygger pa redovisningen i Ds 1989:39 Studier av
bostadsmarknaden 1989. I denna rapport belyses de hir redovisade férhéllandena
mera utforligt.
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bostadsbristen var det helt dominerande problemet. En allfér liten nypro-
duktion av bostdder under mellankrigstiden hade skapat en brist pd goda
bostider. Bristen férvirrades av en allt snabbare urbanisering, en stor arbets-
kraftsinvandring och en 6kande befolkning.

En 6kad bostadsproduktion forutsatte ett engangemang fran statens och
kommunernas sida p4 flera omraden. Férutom dandamalsenliga regler for den
fysiska planeringen, som skapades genom 1947 ars byggnadslag, krdvdes att
kapitalforsorjningen till bostadsproduktionen siakrades och att tillrdcklig pro-
duktionskapacitet skapades.

Ett omfattande ekonomiskt engangemang fran statens sida i bostadspro-
duktionen gjorde det ocks& naturligt med villkor och bestimmelser som syftar
till att uppritthalla den goda kvalitet i produktionen som krévs for att &stad-
komma l&ngsiktigt goda bostider.

Vi har i dag efter det s. k. miljonprogrammet och den produktion som
skett direfter vérldens kanske hogsta bostadsstandard. Vi har i Sverige en
bostad per 2,17 personer. 65 % av véra bostider 4r byggda efter ar 1960. De
ar moderna, rymliga och vil utrustade. Den tidigare trdngboddheten har
nistan helt forsvunnit. Boendekostnaderna 4r i ett internationellt perspektiv
inte hoga i Sverige nir hansyn samtidigt tas till bostddernas standard.

Det rdder trots detta i dag en uttalad brist p& bostéder i flertalet kommuner
som ett resultat av den snabba ekonomiska omsvangningen under 1980-talet
och de kapacitetsproblem inom byggsektorn m. m. som foljt av detta. Det 4r
darfor nédvandigt att skapa forutsittmingar for en uthéllig bostadsproduktion
som dr hogre dn den alltfor begrinsade nyproduktionen under den ekono-
miska krisen i borjan av detta decennium d& som mest narmare 40 000
lagenheter stod outhyrda.

Att dstadkomma detta till kostnader som trots den aktuella §verhettningen
pa byggmarknaden &r rimliga dr naturligtvis ett av dagens mest akuta
bostadspolitiska problem. Statsmakterna har under de senaste &ren satt in
atgdrder med detta syfte bl. a. genom begrinsningar av ombyggnadsverk-
samheten och av annat byggande 4n bostdder. Ytterligare &tgérder av detta
slag kan vara nodviandiga for att 16sa kapacitetsproblemen och uppnd en
lugnare kostnadsutveckling inom bostadsbyggandet.

Neutralitet mellan olika uppldtelseformer

Aven om den bostadspolitiska debatten f. n. domineras av den akuta brist-
situationen 4r det uppenbart att bostadstillgédngen i dag ndra svarar mot ett
l&ngsiktigt behov av bostider. Detta skapar forutsitmingar att fésta storre vikt
4n tidigare vid andra visentliga bostadspolitiska mél och héja ambitionsnivén
i vésentliga avseenden.

Ett sddant mal giller valfriheten p& bostadsmarknaden. Strdvan har ldnge
varit att f4 fram ett tillrdckligt bostadsbestind och att ge hushdllen ekonomiska
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forutsattningar att efterfriga de goda bostiderna. Bakom detta har naturligtvis
alltid legat ambitionen att alla skall ha mojligheter att f4 en god bostad. Men i
dag finns storre mojligheter @n tidigare att sétta kraft bakom ambitionen.
Hushéllen skall kunna vélja bostad efter sitt upplevda behov.

Valfrihet p& bostadsmarknaden innebér ocksé en frihet att vilja mellan att
bo i ldgenhet i flerfamiljshus eller i enfamiljshus, i egnahem, i gemensamt
dgda kooperativa bostéder eller i hyresldgenheter. Mélet i denna del &r att
statens och kommunernas stod till bostadsproduktionen i samspel med olika
skatteregler skall vara neutralt mellan olika upplételseformer. Det &r hus-
héllens virdering av de olika bostdderna som sddana och inte skatte- eller
bidragsregler som skall styra bostadsefterfrgan.

Eftersom skattereglerna ar olika utformade for olika kategorier av fastig-
hetsigare har malsdtmingen om neutralitet tvingat fram ett stort antal anpass-
ningar i det bostadspolitiska regelverket. Av ekonomisk-politiska skil har det
ocksa frén tid till annan varit nédvéndigt med ingrepp framst i det generella
bostadsstodet (rdntebidragen). Dessa ingrepp har tillsammans med den
ekonomiska utvecklingen i ovrigt paverkat relationerna mellan olika upp-
latelseformer.

Av de expertrapporter som publicerades i rapporten Ds 1989:39 Studier av
bostadssektorn 1989 framgdr att man kan ifrdgasitta om dagens stédsystem
tillgodoser mélet om neutralitet mellan olika upplatelseformer bdde vid
produktionstillféllet och over tid.

Den viktigaste anledningen till svArigheterna i detta avseende &r att
subventionssystemen har s& olika utformning. Egnahemmen erhdller den
storsta delen av sitt stod via skattesystemet, genom att dgaren tillgodogor sig
de underskottsavdrag som skapas av rinteutgifterna for 1nen. Denna sub-—
vention avvecklas dver tiden i takt med amorteringar och ¢kas i samband med
rebeldning av fastigheten t. ex. i samband med forsiljning eller reparationer.

For hyres- och bostadsritterna utgdr i stillet ett réntebidrag som ¢ver tiden
avvecklas pd ett annat satt och i vasentligt snabbare takt.

Subventionerna enligt dessa olika system utvecklas séledes i skilda banor
over tiden och med viarden som ér mycket beroende av forandringar i infla-
tionstakt och réntenivaerl.

Rimliga kostnadsrelationer mellan olika drgdngar ( paritetsmalet)

Det dr sedan lange ett vdsentligt bostadspolitiskt mél att skapa rimliga
kostnadsrelationer mellan fastigheter av olika alder. Detta s. k. paritetsmal
motiveras av flera skal.

Ett viktigt motiv for paritetsmalet dr att skapa tillracklig rorlighet pd
bostadsmarknaden s att de redan byggda bostdderna utnyttjas effektivt.

1 Detta redovisas utforligare i kapitel 8.
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Eftersom inflationen fortlépande hojer kostnaderna for nyproduktionen blir
dldre fastigheter relativt sett efter hand allt billigare att bo i. Med den histo-
riska inflationen har det uppstatt en utgiftssplittring mellan yngre och #ldre
hus som &r mycket storre én vad som motiveras av férslitning och kvalitets-
skillnader i 6vrigt.

En nybyggd lagenhet pa fyra rum och kék &r i dag ca 1 000 kr dyrare per
ménad att hyra &n genomsnittsligenheten av samma storlek. Den familj som
vill hoja sin utrymmestandard och flytta frin en trerumsligenhet och till en
lagenhet pd fyra rum och kok i nyproduktionen kan f4 en hyresh6jning pa ca
1 600 kr per ménad.

En nybyggd tvArumslagenhet har ungefir samma hyra som en ldgenhet p&
fyra rum och kok i det dldre bestandet. Det finns silunda ekonomiska inci-
tament som direkt motverkar att ett dldre par anpassar sin boendestandard till
ett lidgre utrymmesbehov nir barnen vuxit upp och flyttat fran forildrahemmet
Den snabba prisutvecklingen inom egnahemsmarknaden har skapat mot-
svarande ldsningar inom den delen av bostadsmarknaden.

Ett annat problem som skapas av den bristande pariteten 4r mojligheterna
att kapitalisera bostadssubventioner p4 bostadsmarknaden. Nir en bostads-
rdtislagenhet eller ett egnahem byter dgare sker detta till marknadspris. Den
minskning av kapitalkostnaderna som réntesubventionen och underskotts-
avdragen vid beskattningen leder till, mojliggor da ett hogre pris pa bostaden.
Den nye #dgaren fir dirmed boendekostnader som 4r hogre #n de som
subventionen syftade till. Subventionen kapitaliseras silunda av den forste
dgaren.

Bristerna i paritet mellan bostider av olika alder har uppmérksammats p
olika sitt. Inom egnahemssektorn har metoden med kopeskillingskontroll
provats. Inom bostadsrittsektorn har de folkrorelsekooperativa riksorgani-
sationerna HSB och Riksbyggen getts mojlighet att inféra bestimmelser om
priskontroll och hembudsskyldighet under de férsta fem 4ren efter
fastighetens fardigstallande. Diskussioner har ocksd forts om att forlinga
tiden eller gora sddana klausuler obligatoriska. Dessa forslag har emellertid
avvisats av olika skil.

Inom hyressektorn tilldimpas vanligen en ordning dir hyrorna sitts efter
bostadens virde med avseende pa kvalitet, standard, lige och service. P4 si
sétt bdr de dldre husen en del av kostnaderna fér nyproduktionen. Det #r
emellertid uppenbart att inga av dessa Atgérder varit tillrdckliga for att Astad-
komma sédana relationer mellan boendekostnaderna i olika Argingar av
bostdder som &r onskvirda ur rorlighetssynvinkel eller for att forhindra att
statliga subventioner kapitaliseras i stillet for att leda till ldgre boende-
kostnader.
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Figur 3.1 Bostadsutgift krim? i bostdder med olika uppldtelseform och dlder.
Ar 1989.
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Forutom de kostnadsokningar som orsakas av inflationen péverkar dven
fastighetsskatten relationerna mellan boendekostnader i fastigheter av olika
Alder p4 ett of6rménligt sitt. Genom den valda tekniken for taxering av fler-
bostadshus far nyare fastigheter kraftigt hogre taxeringsvérden 4n dldre.
Dirmed kridvs de ocksd pd visentligt hogre fastighetsskatt dn de dldre
fastigheter som ocks8 av andra skl 4r mindre belastade av kapitalutgifter.

Mojligheterna att genom enkla och generella &tgarder ritta till dessa pari-
tetsbrister forsvaras av att de faktiska boendekostnaderna for bostider som
omsatts p4 marknaden avviker markant frdn vad de skulle ha varit om de
enbart byggt pd de ursprungliga produktionskostnaderna och l&nen.

Bostadsutgift i fastigheter med olika uppldtelseform och olika dlder

En sammanfattande bild av dagens bostadsutgift i bostider med olika upp-
1atelseform och &lder ges i figurerna 3.1 och 3.2.

Av figurerna framgdr klart de ovan berorda paritetsbristerna. Samtidigt
som en allminnyttig ldgenhet byggd under 1950-talet kostar 365 kr/m?2 att
hyra 4r hyran for en nybyggd bostad 530 kr/m2. Skillnader av detta slag 4r &n
mer uttalade for avgifter till bostadsréttsforeningar.

Av figurerna framgér att egnahemségarna har hogre bostadsutgifter 4n
hyresgister och bostadsritishavare. Detta forklaras emellertid av att bosti-
derna i smihusen generellt 4r storre 4n i flerbostadshusen. Riknat per m2 &r
utgifterna i stéllet l4gre i smahusen, vilket 4r naturligt eftersom storre bostider
normalt 4r billigare att bygga @n mindre.
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Figur 3.2 Bostadsutgift per mdnad i en normalstor bostad inom olika
uppldtelseformer och drgdngar. Ar 1989.
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Regionala skillnader i boendekostnader

En studie av regionala variationer i boendekostnaderna visar att skillnaderna i
hyror mellan storstdderna och landet i 6vrigt dr begriansade. I rapporten om
bostadssektorn 1989 redovisas foljande sammanstillning av de berdknade
genomsnittliga hyrorna 1989 i kr/ménad:

Lagenhets- Hela Stor- Nybyggda
typ landet Stockholm lagenheter
2RK 1810 1 760 2 700
3RK 2 250 2 290 3 310
4 RK 2 810 2 900 3 900
5 RK - - 4 700
5 RK och storre 3 410 3 840 =

Killa: SCB, bostadshyror m. m. samt egna berakningar.

De genomsnittliga hyrorna ligger pa ungefir samma niva i Storstockholm
som i hela landet fér samma lédgenhetstyper. Bostadsutgifterna for egna-
hems#garna visar ddremot en helt annan bild. Detta framgar av f6ljande sam-
manstéllning hamtad frdn rapporten:
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Lagenhets- Hela Stor-

typ landet Stockholm
3 RK 2 280 3 350

4 RK 3 210 3 880

5 RK 3 730 4 250

6 RK 4 240 4 940
Killa: SIB

For bostiderna med 4-6 rok ligger de genomsnittliga bostadsutgifterna
500-700 kr/manad hogre i Storstockholm #n i hela landet for samma l:gen-
hetstyper. I rapporten belyses detta ytterligare med en berdkning av bostads-
utgifterna i tv lika sm&hus byggda i borjan av 1970-talet med genomsnittliga
data for hus frdn den tiden i friga om yta, driftkostnader m. m. Nir man
utgdr frén att dessa tva hus omsatts i handel under senare delen av 1980-talet
och da rebeldnats i normal omfattning blir manadsutgiften fér smahuset i
Storstockholm efter den nya taxering av smahus som genomférs under &r
1989 ca 1900 kr hogre @n i det andra huset. Detta giller dock under
forutséttning att de nya taxeringsvardena tillats att sl igenom vid den 16pande
beskattningen.

Det dr ett uppenbart bostadspolitiskt problem att boendekostnader och
bostadsutgifter varierar mellan olika orter pé ett s olikartat sétt mellan olika
upplételseformer. Om denna utveckling tillats att fortsétta finns en avsevird
risk for att boendevillkoren i olika orter utvecklas olika med frin rittvise-
synpunkt otillfredsstéllande resultat. Ett egnahem kan bli ouppnéeligt fér en
familj med normala inkomster pa vissa orter samtidigt som det framstr som
ett naturligt val for minga barnfamiljer i andra delar av landet.

Férdelningspolitiska effekter

Som framhdllits d4r malstrukturen for bostadspolitiken sammansatt. Den
grundldggande strévan att skapa forutsittningar for en tillrécklig nyproduktion
av bostdder och en nodviandig fornyelse av det befintliga bostadsbestindet
motiverar ett generellt produktionsstimulerande stéd som sénker relativkost-
naden for bostadskonsumtionen allmént.

Ett s3dant stod blir dock inte sérskilt effektivt ur férdelningspolitisk syn-
vinkel. I den utstrickning som bostadskonsumtionen samvarierar positivt
med inkomst for hushillen kommer hushall med h6ga inkomster att tillgodo-
gora sig mer av stodet 4n hushall med ligre inkomster.

Under den moderna bostadspolitikens forsta decennier var detta knappast
ndgot storre problem. Mot bakgrund av den ddvarande 1iga bostadsstan-
darden framstod en allmén hojning av standarden bade utrymmes- och kvali-
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tetsmassigt som ett dverordnat mal. Inom sm&hussektorn gav inte heller den
tillimpade 14gréntepolitiken ndgra underskottsavdrag i stérre utstrackning.

Med en allt snabbare inflation och ett higre rinteldge blev situationen en
annan. Under 1970-talet kunde smahusidgarna tillgodogora sig betydande
underskottsavdrag vilka dessutom fore 1980-talets skattereform gav storre
skattereduktion ju hogre inkomsten var. Detta ledde, som visats i olika
undersokningar, till att skattesubventionen fick fordelningspolitiskt ogynn-
samma effekter.

Eftersom ett generellt stodsystem har dessa egenskaper i férdelningspoli-
tiskt hinseende har detta alltsedan den moderna bostadspolitikens tillkomst
kompletterats med sirskilda bidrag avsedda att stimulera en god bostadskon-
sumtion ocksa hos hushall med begrinsade inkomster och stor forsorjnings-
borda. De representeras i dag av bostadsbidragen till barnfamiljer och unga
med 14ga inkomster samt av bostadstilldggen till pensionirer.

Att detta stod utgér i form av bostadsbidrag och bostadstilligg och inte
som en allmén inkomstférstarkning till dessa hushall speglar statsmakternas
uppfattning att bostaden har en s8 viktig funktion for vilfirden att ritten och
mojligheten att skaffa en bra bostad motiverar ett ekonomiskt stéd som inte
skall anvéndas till annan konsumtion.

P4 detta sétt har bostadspolitiken ocks8 getts en roll i den allménna fordel-
ningspolitiken i samhillet. I den allminna debatten skiljer man inte alltid pa
bostadsstodets fordelningspolitiska respektive produktions- och kvalitets-
stimulerande funktion. Vid en bedémning av bostadspolitikens effektivitet dr
det emellertid nodvandigt att sérskilja de olika funktionerna eftersom de inte
utan vidare samspelar pé ett konfliktfritt sitt.

I rapporten med studier av bostadssektorn 1989 redovisas dérfor utforligt
bdde stddets betydelse for relativpriserna p& bostider och de férdelnings-
politiska konsekvenserna, dvs. i vilken utstrickning hushall med olika
ekonomisk situation far utbyte av det ekonomiska stodet via generella respek-
tive riktade former.

Studien visar i denna del att det fortfarande och trots den dramatiskt for-
bittrade bostadsstandaden finns klara och systematiska skillnader i bostads-
standard mellan hushéll med olika ekonomisk styrka och att rantebidragen inte
leder till ndgon entydig utjamning av hush8llens standard i boendet; detta
bl. a. till f6ljd av underskottsavdragens stora betydelse for bostadskost-
naderna.

Man kan ocksd av redovisningen utlésa att underskottsavdragen i sarskilt
hog grad styr hushéllens mojligheter att bira kostnaden for rymliga lagen-
heter, eftersom dessa finns framst i sm&husbestindet. De hushall som har
1ga inkomster och inte fullt ut kan tillgodogora sig effekterna av ranteavdrag
har dérfor en tydligt ldgre utrymmesstandard 4n vriga hushall av motsva-
rande storlek.
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Detta giller trots att studien visar klart att det riktade bostadsstodet till
barnfamiljerna har en mycket hog fordelningspolitisk precision. Diagrammen
ifigur 3.3 avser forhdllanden for barnfamiljer i egnahem. Hushdllen ar dar
sorterade efter stigande ekonomisk standard. Diagrammen har hamtats frdn
rapporten och bygger pd berikningar av EFI vid Handelshogskolan i
Stockholm. Diagrammen visar att bostadsbidragen har en starkt progressiv
fordelningsprofil. De 20 % av hushllen som har l4gst ekonomisk standard
tillgodogor sig narmare 80 % av samtliga bostadsbidrag.

Kurvan i figuren for rantebidragen 4r svagt progressiv medan skattesub-
ventionerna ocksa efter de genomférda fordndringamna i bérjan av 1980-talet
4r svagt regressiv. Genom att skatteeffekterna totalt sett 4r storre @n bade
rénte- och bostadsbidragen blir den samlade effekten av subventionerna i stort
sett neutral med avseende pd hushillens ekonomiska standard.

Situationen kan i detta avseende sammanfattas s& att det generella
bostadsstddet, som sénker relativpriserna pa bostdder gor det léttare for alla
hushall att efterfrdga goda bostider. Trots detta formér fortfarande endast
hush&ll med stora inkomster att efterfriga de stérre och nyare bostiderna. De i
ekonomiskt avseende starka hushillen konsumerar darfor per hushall en
storre andel av stodet 4n andra. Denna snedférdelning motverkas av det
riktade stodet till hushall med I4ga inkomster s4 att den sammanlagda effekten
for hushéllens ekonomi blir relativt oberoende av ekonomisk situation.

Statens utgifter for bostadssubventionerna

Statens utgifter for bostadssubventionerna har dkat snabbt under 1980-talet.
Av nedanstdende tabell framgr att subventionerna totalt okat frdn 25,5
miljarder 1982 till 37,5 miljarder 1989.

Bostadssubventioner och intikter av fastighetsskatt m. m. dren 1982—1989
(miljarder kronor, lopande priser)

1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989

Subventioner

Bostadsbidrag? 6,3 6,8 6,9 7.1 72 7,5 8,3 8,1
Réntebidrag 8,9 9,9 10,5 12,3 14,5 13:3 15,6 1757
Skattesubvention

till egnahemséagare 10,3 10,9 10,7 13,0 13,2 13,8 16,3 17,4
Summa 25:5 27,6 28,1 32,4 34,9 34,6 40,2 43,2
Intdkter

Fastighetsskatt m. m. - 0,7 1,0 3,6 4,6 5,6 5.6 517
Netto 25,5 26,9 27,1 28,8 30,3 29,0 34,6 37,5

IInkl. kommunala bostadstillagg till folkpensionérer
Killa: Prop. 1987/88:100, bil. 13 och 1988/89:100, bil. 13.
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Figur 3.3 Bostadssubventionernas fordelningsprofil i 1989 drs system for

barnfamiljer boende i egnahem
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Rintebidragen har trots de sirskilda begrénsningar som beslutats vid nigra
tillfdllen 6kat snabbast — frén 8,9 till 17,7 miljarder. Skattesubventionerna
svarar for en i det nirmaste lika stor 6kning — frdn 10,3 till 17,4 miljarder.
Bostadsbidragen har ¢kat 14ngsammare — frén 6,3 till 8,1 miljarder.

Réknat pa detta sitt har sdlunda under tidsperioden skett en mycket mar-
kant tyngdpunktsforskjutning i riktning frdn det riktade till det generella
bostadsstodet.

Det finns flera forklaringar till denna utveckling som i allt vésentligt bygger
pd s. k. automatikeffekter och inte pé politiskt medvetna systemforandringar.

De viktigaste orsakerna till den snabba 6kningen 4r den okade och allt
dyrare nyproduktionen samt det hoga rénteldget. En helt avgorande del av
rantebidragen hérrér t. ex. frin senare &rs produktion.

Endast 10 % av bidragen giller bostadsinvesteringar utférda fore &r 1975.
Nistan 30 % giller investeringar under aren 1975-84 och drygt 60 % de
senaste fem 4rens investeringar. Nira 20 % av rintebidragsvolymen belSper
sig pd det senaste Arets bostadsinvesteringar.

Aven skattesubventionerna har en tyngdpunkt i de senare &rens produktion
dven om tendensen inte dr lika markant som for réntebidragen. Ca 46 % av
de totala skatteeffekterna r hénforliga till hus som byggts efter 1974, vilka
omfattar knappt 30 % av egnahemsbestindets yta.

Statens utgifter for riantebidragen och inkomstbortfall pd grund av under-
skottsavdragen dr mycket kénsliga for forandringar i marknadsrintorna. Detta
beror pd att rintebidraget 4r konstruerat s att det técker gapet mellan en
fastlagd garanterad rinta och marknadsréintan. Skattesubventionen utgar som
en andel av marknadsrantan. I bida fallen leder s3lunda en héjning av
marknadsréntan till en okad belastning for staten och vice versa. Jimfor
kapitel 8.

Det ér uppenbart att en fortsatt utveckling av kostnaderna fér bostadsstodet
pa detta sdtt dr svér att forena med ambitionerna att bevara sunda stats-
finanser. Utgifter for staten i denna storleksordning 6kar ocksd angeligen-
heten av en medveten prioritering mellan bostadspolitikens roll for en fortsatt
hog nyproduktion och fornyelse av bestdndet 4 ena sidan och den fordel-
ningspolitiska ambitionen att sidkra goda boendeférutsittningar for ekono-
miskt svagare grupper & andra sidan.
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4 Skatteutredningarnas forslag

4.1 Skatteutredningarna

Under juni 1989 redovisade de fyra skatteutredningarna sitt arbete i fyra
betdnkanden. Dessa 4r

1. SOU 1989:33 Reformerad inkomstbeskattming

2. SOU 1989:34 Reformerad foretagsbeskatming

3. SOU 1989:35 Reformerad mervirdeskatt m. m.

4. SOU 1989:36 Inflationskorrigerad inkomstbeskattning

En sammanfatting av utredningsforslagen finns i SOU 1989:38 Det nya
skatteforslaget.

Utredningsbetankandena ér f. n. foremal for remissbehandling.

Utredningsférslagen berdr i visentliga delar bostadspolitiken och hus-
héllens boendekostnader. I detta kapitel redovisas de berikningar som
boendekostnadsutredningen gjort av de olika skatteforslagens konsekvenser
for boendekostnaderna.

4.2 Skatteforslagen och boendekostnaderna
—en oversiktlig bild

De utredningsforslag som har storst betydelse for hushallens boendekost-
nader och mojligheterna att betala dessa &r forslagen till ett nytt system for
inkomstbeskattningen samt den foreslagna breddningen av momsen. I figur
4.1 illustreras de samband som finns mellan dessa olika forslag och med-
borgarnas disponibla inkomster.

4.21 Reformerad inkomstbeskattning

Forslaget frdn utredningen om reformerad inkomstbeskattning medfor att
90 % av inkomsttagamna skall betala enbart kommunalskatt. For kapitalin-
komster foreslas en for alla enhetlig statlig skatt pa 30 %. Det innebir att
marginalskatten och dirmed virdet pd de underskottsavdrag som egna-
hemségare kan tillgodogora sig begrinsas fran i dag 47 % till 30 % av rinte-
utgifterna. _

Detta paverkar boendekostnaderna for #gare av egna hem och de som
finansierat den egna insatsen till en bostadsrétt med 14n. I gengild 4r den dis-
ponibla inkomsten efter skatt hogre varfor enbart den hégre bostadsutgiften
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Figur4.1 Faktorer som pdverkar den disponibla inkomsten vid nu planerade
fordndringar av skattesystemet (RINK/KIS)
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inte normalt leder till ett minskat konsumtionsutrymme sedan bostadsutgiften
betalats.

Eftersom inkomstskatten sidnks for alla, dvs. ocksa for bostadsréttshavare
och hyresgister, foreslar inkomstskatteutredningen att rantebidragen redu-
ceras ocksd for bostads- och hyresritt si att rdntan efter bidrag blir lika stor
for samtliga dispositionsformer. Detta leder enligt inkomstskatteutredningen,
tillsammans med de foréndringar av fastighetsskatten som utredningen sam-
tidigt foreslar, till en visentligt mer likformig behandling av de olika boende-
formerna.

Forandringamna i réntebidragssystemet péverkar boendekostnaderna for
bostadsrittshavare och hyresgéster pd i princip samma sitt som begrins-
ningen av virdet av underskottsavdragen paverkar egnahemségare.

I figuren illustreras detta med den direkta pilen mellan skatteutredningarna
och boendekostnader/bostadsutgiften. I tabell 4.1 belyses hur dessa subven-
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tionsbegransningar paverkar kapitalutgifterna for fastigheter byggda under
olika tidsperioder.

Denna redovisningsform aterkommer i det f6ljande vid redovisningen av
ovriga forslag till forandringar i skattereglerna for bostiderna. Den motiveras
av de i foregdende kapitel beskrivna mélen om neutralitet mellan olika
upplatelseformer och paritet mellan olika &rgingar av bostéder.

Vid studiet av véra tabeller kan alltsd direkt utldsas hur olika delférslag
paverkar mojligheten att uppna de bostadspolitiska malen. Det 4r naturligtvis
det samlade resultatet som dr avgorande for vilka mojligheter som finns att
med bostadspolitiska medel justera effekterna av de samlade skatteforslagen.
Vi har bedomt det som virdefullt att ocksd ge en bild av hur de olika
delforslagen samverkar for att &stadkomma detta slutresultat.

Vid bedomningen av uppgifterna i tabellerna 4r det ocksa viktigt att halla i
minnet att det endast 4r for bostadsritter och egna hem som dessa direkt kan
laggas till grund for en bedomning av forindringen av boendekostnaderna.
Inom hyressektorn faststills hyrorna med utgingspunkt i de allminnyttiga
foretagens sjalvkostnad. Dérvid forekommer som framgatt av tidigare kapitel
en viss omférdelning av kapitalkostnaderna mellan olika fastigheter.
Effekterna av foreslagna foréndringar t. ex. av rantebidragen kan bli olika for
olika foretag beroende pé &lderstrukturen pd deras bestand av fastigheter.

Med dessa reservationer ger dock véra tabeller en god bild av skattefor-
slagens effekter i de avseenden som dr av sirskilt intresse frin bostads-
politiska utg&ngspunkter.

Tabell 4.1 Kapitalutgiftsokning (krlkvm) pd grund av minskade rintebidrag
resp. begrdnsning av rdnteavdragens vdrde. Uppldtelseform och drgdngsvis.

Argang Hyresratt Privat Bostads- Egna
Allmannyttan ratt hem
-40 18 17 14 i7
41-60 13 12 10 6
61-74 13 21 9 8
75-84 55 68 46 24
85-90 e 93 65 34
1991 80 92 68 57

Av tabellen framgér att kapitalkostnaderna okar mest i nyare argingar.
Detta beror pd att nyare hus har hogre rantekostnader totalt sett eftersom de
varit dyrare att bygga. Begrénsningar av réntebidragen méste f3 tyngdpunkten
inyare &rgingar eftersom det 4r i dessa &rgéngar den helt 6vervigande delen
av rantebdragen finns i dag.
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4.2.2 Fastighetsskatten

Som framgdr av figur 4.1 berors bostadssektorn ocksd av de forslag som
syftar till att finansiera sédnkningen av inkomstskatten. Av dessa forslag har
utredningen om reformerad inkomstbeskattning (RINK) presenterat en ny
ordning for fastighetsskatten medan kommittén for indirekta skatter (KIS)
svarar for ovriga forslag.

RINK foreslér att dagens schablonintikt for egna hem avskaffas och er-
sétts med fastighetsskatten. Utredningen foreslar ocksé att dagens flora av
olika skattesatser for fastighetsskatten skall ersittas av en gemensam
skattesats for alla upplatelseformer och dgarkategorier lika med 1,5 % av
taxeringsvardet

For att mildra hojningen av bostadsutgifterna som forslaget om fastighets-
skatt leder till, tillsammans med forslaget frén KIS om full mervardeskatt pd
nyproduktion, foreslds overgdngsvis vissa reduceringar av fastighetsskatte-
uttaget, vilka efterhand successivt dterhimtas.

For bostadsfastigheter tas inte ndgon fastighetsskatt ut under de forsta fem
aren efter byggandet, och endast halv fastighetsskatt tas ut under de f6ljande
fem &ren.

Hojningen av bostadsutgifterna for smahus i bestdndet mildras genom att
fastighetsskatten nedsitts till 1,2 % av taxeringsvirdet dren 1991 och 1992,
och genom att det for argdngarna 1986—1990 endast utgar halv fastighetsskatt
&r 1991.

For hyres- och bostadsrittsfastigheter i bestdndet foreslas att det for &r
1991 inte tas ut ndgon fastighetsskatt for rgdngarna 1977-1990, samt halv
fastighetsskatt for &rgdngarna 1973-1976.

Genom de olika 6vergdngsreglerna och tillfalliga rabatteringarna av fastig-
hetsskatten blir skattesystemet som i sina grunder dr mycket enkelt, &t-
minstone overgangsvis komplicerat.

Tabell 4.2 Kapitalkostnadseffekter av forslaget till nytt fastighetsskatte-
system (krlkvm). Uppldtelseform och drgdng

Argang Hyresratt Privat Bostads- Egna
Allmannyttan ratt hem
-1940 i -1 8 20
41-60 7 -1 7 22
61-74 12 3 13 23
75-84 -13 -25 -12 22
85-90 -33 -58 -30 9

1991 -36 -63 -33 -11




SOU 1989: 71 Skatteutredningarnas forslag 33

Som framgér av tabellen leder de olika ldttnaderna for nyare hus till en i
forhallande till i dag l4gre skattebelastning for nyare 4rgingar. Overgangen till
ett enhetligt procentuttag for alla dgarkategorier innebdr en storre skatteldtmad
for de privatigda hyreshusen vilka i dagens system har en hogre skattesats 4n
allménnyttan

Genom dessa justeringar i den generella skattesatsen undviks de svarig-
heter som i dagens system orsakas av att taxeringsvirdena dr s mycket hogre
inyare fastigheter n i dldre. Samtidigt kommer de nya taxeringsvirdena inom
smahussektorn enligt nu foreliggande uppgifter att ytterligare 6ka de regionala
skillnaderna i skatteuttaget. De provtaxeringar som genomforts pekar pa att
taxeringsvardena i landet kommer att stiga med i genomsnitt ca 50 %. I
storstdderna blir ddremot hojningen ca 100 %.

Detta forhallande kan man naturligtvis inte ta hinsyn till inom ramen for ett
generellt system med gemensam skattesats. Problemet diskuteras vidare i
kapitel 6.

4.2.3 Breddad moms och full byggmoms

Kommittén fér indirekta skatter foreslér i sitt betznkande en i princip generell
beskattning av all omséttning av varor och tjanster i yrkesmissig verksamhet.
Undantag foreslas for banktjénster samt hyra och forvérv av fastigheter.

Forslaget innebér att reduceringsregeln f6r byggverksamhet slopas s att
full moms tas ut ocksa pé t. ex. nyproduktion och ombyggnad av bostider.
Vidare kommer flertalet nu skattefria tjanster for férvaltning av bostéder att bli
mervirdeskattepliktiga. Det giller bl. a. avgifterna for avloppsrening och
renhéllning. Skatteplikten kommer Z4ven att omfatta upphandlad fastighet-
skotsel, stadning, fonsterputsning, sotning och administrativa tjinster. Det-
samma géller avgifter for vatten fran vattenverk, samt for energileveranser.
Samtidigt foreslas en reducering av dagens punktskatter pa energin.

For att i gorligaste min 4stadkomma konkurrensneutralitet mellan & ena
sidan fastighetsférvaltande féretags i egen regi utforda arbeten och & andra
sidan deras upphandling av arbeten p4 fastighet foreslar kommittén att uttags-
beskattning inf6rs for vissa arbeten som fastighetsférvaltande bolag utfor pa
sina fastigheter. Den foreslagna uttagsbeskattningen avser ny-, till- eller om-
byggnad, reparationer, underhdll samt arbeten som innefattar ritning, projek-
tering, konstruktion eller d4irmed jamférliga tj4nster.

Uttagsbeskattningen avser enbart arbeten som utfors i egen regi med egna
anstillda. Av administrativa skal foresl8s att uttagsbeskattning sker endast om
de nedlagda lonekostnaderna, inklusive sociala avgifter, for arbetena for
beskattningséret verstiger 500 000 kr.

I tabellerna 4.3 och 4.4 redovisas kapitalkostnadseffekterna efter rinte-
subventioner av forslaget om full byggmoms respektive breddad moms i
ovrigt.
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Tabell 4.3 Effekter av forslaget om full byggmoms ( krim2).
Olika upplatelseformer ogh drgdngar

Argang Hyresratt Privat Bostads- Egna
Allmannyttan ratt hem
—-1940 1 1 1 0
41-60 1 1 1 0
61-74 0 0 0 0
75-84 0 0 0 0
85-90 0 0 0 0
1991 23 25 23 22

Forslaget att avskaffa reduktionsregeln for byggande inom momssystemet
leder inte dverraskande till forsumbara effekter i de Argdngar av bostider som
inte byggs om i nigon storre utstrickning. Ddremot blir kapitalkostnadsok-
ningen betydande for nyproduktionen. Utredningen analyserar inte detta nir-
mare men det kan knappast undvikas att en s stor hojning av kostnaderna for

nyproduktionen leder till vasentliga h6jningar av priserna pa befintliga fastig-
heter.

Tabell 4.4 Effekterna av ovriga forslag till momsbreddningar m. m.
(krim?2). Uppldtelseform och drgdngar

Argang Hyresratt Privat Bostads- Egna
Allmannyttan ratt hem
—-1941 20 23 21 14
41-60 24 22 22 15
61-74 20 ; 22 21 15
75-84 19 21 19 14
85-90 18 18 17 12
1991 16 16 15 13

Forslagen i denna del far inga effekter som péverkar pariteten mellan olika
argéngar. Kapitalkosmaderna okar for de flesta med mellan 15 och 20 kr/m2.
Egnahemsédgarna berors genomgéende mindre 4n bostads- och hyresritten.

Av sammanstéllningen i tabell 4.5 framgdr att bostadssektorn foreslds
bidra till finansieringen av skattereformen med drygt 19 miljarder kr.

Av dessa kommer knappt 6 miljarder frin hyressektorn, 2,6 frn bostads-
ratterna och 8,9 frdn egnahemssektorn. D4 bor beaktas att sm&husen under
mellantiden fatt aktualiserade taxeringsvarden.
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Tabell 4.5 Bostadssektorns bidrag till finansieringen av skattereformen.

Olika fordndringsférslag.
Miljarder kr Nuvarande RINK- DIFF
regler (NR) forslag RINK-NR
1991
Rantebidrag -20,2 -16,7 3,4
Skatteavdrag -14,2 -12,0 2.2
Summa -34,4 -28,7 5,6
Byggmoms 3,9 7,4 3,5
Fastighetsskatt 4,7 8,3 3,5
Forvaltningsmoms 3,3 9,7 6,4
Summa 12,0 25,3 13,4
Total -22,4 -3,4 19,0

Av tabell 4.6 framgér den sammanlagda effekten av de olika forslagen for
boendeutgiften i kronor per m2 och omrzknat till den nodvindiga hyres-
okningen (motsvarande) per ménad om férslagen genomfors i sin helhet.

Tabell 4.6 a Bostadsutgiftsékning kronor per m? som resultat
av skattereformen. Uppldtelseformer och drgdngar

Hyresratt Privat Bostads- Egna Medel-
Allmannyttan ratt hem varde
Kr/m2
—40 46 40 45 42 41
41-60 42 34 40 43 41
61-74 45 46 43 46 45
75-84 61 64 53 59 59
85-90 57 54 52 58 55
-91 83 70 73 80 78
Medelvarde 48 42 46 49 47

Tabell 4.6.b Bostadsutgiftsokning kronor per mdnad som resultat
av skattereformen. Uppldtelseformer och drgdngar

Hyresratt Privat Bostads- Egna Medel-
Allmannyttan ratt hem vérde
Kr/mén
-40 243 218 237 400 331
41-60 210 175 198 391 286
61-74 258 272 254 480 362
75-84 360 394 349 656 573
85-90 334 339 354 586 451
-91 512 440 520 818 640

Medelvarde 269 231 265 493 380
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Som framgar av tabell 4.6 b 6kar bostadsutgifterna med i genomsnitt ca
380 kr/manad om forslagen genomfors. Okningen blir storst fér egnahem och
allra storst i de hus som byggts mellan &ren1975 och 1984, dir den i genom-
snitt blir ca 650 kr per ménad.

Det gér ocks4 att utldsa ett visst samband mellan fastigheternas alder och
bostadsutgiftsokningen. Genom reduktionen av fastighetsskatten for senare
&rgangar bryts dock detta monster s att den totala utgiftsokningen blir storst i
det sena 70- och tidiga 80-talets produktion.

Kvar stdr dock att de redan i dag billigaste bostidderna i dldre hus kommer
att fordyras mindre 4n 6vriga. Den sammanlagda effekten blir sdlunda utan
korrigeringar i det bostadspolitiska regelverket att utgiftssplittringen mellan
yngre och dldre hus okar ytterligare genom de foreslagna skattezndringama.

Detta framgar tydligare i tabell 4.6 c i vilken de ménatliga utgiftsok-
ningarna relaterats till den nuvarande utgiften.

Tabell4.6 ¢ Bostadsutgiftsckningar i procent av nuvarande bostadsutgifter
som ett resultat av skatteforslagen. Uppldtelseform och drgdngar.

Hyresratt Privat Bostads- Egna Medel-
Allmannyttan ratt hem varde
% av boutg.

-40 12,0 10,7 12,3 14,9 13,4
41-60 11,5 9,1 14,3 15,0 13,1
61-74 12,3 12,8 12,6 14,0 13,2
75-84 13,7 14,2 13,8 15,8 15/2
85-90 11,4 10,8 11,4 18,7 12,4

-91 15,7 13,3 16,0 19,6 17,3
Medelvarde 12,2 10,9 12,6 14,7 13,3

Vid bedomningen av dessa uppgifter &r det vasentligt att erinra om att de
utgdr genomsnittsberdkningar dver breda filt av argéngar. Sjilvfallet finns
stora variationer inom de olika klasserna. Framforallt finns som framhallits
stora regionala variationer inom smahussektorn.

De i tabellerna 4.6 av oss berzknade effekterna av RINK/KIS-forslagen dr
genomsnittliga narmevirden.

For respektive dgarkategori och argéngsgrupp 4r berdkningarna i grunden
baserade pd ursprunglig finansiering. Berdkningsunderlaget har sedan
justerats upp till aktuella skuldsummor med de genomsnittliga belopp som
kan bedémas pd grundval av tillgidnglig statistik (SCB, IKU, RRV:s
taxeringsstatistik med egna bearbetningar). Reinvesteringar sisom
ombyggnad och ovriga bostadsforbattringsatgirder ingdr ocksd. En
komplikation ar naturligtvis att rebeldning med eget hem som sikerhet inte
alltid avser bostadsinvesteringar och att personliga 14n f6r kop av bostadsratt
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inte kan bedomas med tillgénglig statistik. De for bostadsritt redovisade
effekterna avser siledes endast féreningsavgiften. Avvikelserna fran de
redovisade virdena kan dérfor i enskilda fall vara betydande. Aven
forekommande stora skillnader i taxeringsvirden for egna hem, leder till stora
variationer i utfallet. Vi redovisar dérfér i tabell 4.7 vissa berdkningsforut-
sdtmingar for egna hem. Med utgangspunkt i dessa kan justeringsberikningar
goras for enskilda fall.

Tabell 4.7 Genomsnittliga virden for berdikning av bostadsutgiftsékning

for egnahem
Taxeringsvarde 1989 Skuldsumma
—-40 190 150
41-60 200 145
61-74 270 205
75-84 290 375
85-90 300 700
91 300 870

For varje £10 000 kr i skuld i férhdllande till genomsnittsvirdet ovan
justeras vdrdena i tabell 4.6 b med 17 kr/mén. For ett hus byggt &r 1970
med en skuldsumma pa 500 000 kr blir bostadsutgiftsokningen siledes
ytterligare ca 500 kr/méan. For ett skuldfritt hus byggt & 1950 minskar den
redovisade utgiftsokningen med 250 kr/mén.

For varje £10 000 kr i nuvarande taxeringsvirde bor virdena i tabell 4.6 d
justeras med 13:25 kr/méan. For ett hus byggt ir 1970 med taxeringsvirde
1989 pa 400 000 kr blir bostadsutgiftsékningen ytterligare ca 45 kr/mén.
Detta forutsétter att taxeringsvardet vid den forestdende omtaxeringen hojs
med 50 %. Vid taxeringsvirdehdjningen som 4r storre eller mindre 4dn 50 %,
andras utgiften £10 kr/mén. for varje + 10 000 kr.

For bostadsrattshavare med egna 1&n for finansiering av bostadsritter blir
bostadsutgiftsokningen enligt tabell 4.6 b likasd ca 17 kr/mAn. storre for varje
10 000 kr i 14n.

4.2.4 Ovriga forslag

Vid sidan av dessa forslag som direkt paverkar den 16pande bostadsutgiften
ldgger inkomstskatteutredningen ocks& andra forslag av betydelse for
bostadskonsumenter och fastighetségare.

Uthyming av egnahem och bostadsritt blir skattepliktig oberoende av om
det géller permanent- eller fritidsboende samtidigt som reglerna forenklas.
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Reavinstbeskattningen av egnahem och andra fastigheter ldggs om radikalt.
Nuvarande upprikning av anskaffningsvirdena med hansyn till inflationen
liksom nuvarande uppskov med beskattningen vid vissa forsdljningar av
egnahem slopas av forenklings- och rittviseskal, for att undvika snedvrid-
ningar samt for att uppnd enhetliga regler for egnahem och bostadsrétt.

Liksom for andra tillgdngar blir grundregeln att hela den nominella rea-
vinsten fér egnahem och bostadsritt beskattas med 30 % oberoende av inne-
havstiden. For att motverka inldsningar begrinsas emellertid av bl. a.
bostads- och arbetsmarknadspolitiska skil skatteuttaget vid forséljningar
genom ett skattetak pd 9 % av forsiljningsintikten fér permanentbostédder och
pa 18 % av forsiljningsintdkten for ovriga bostédder.

Denna ordning forutsitter enligt skatteutredningen att ekonomiskt rétt-
visande taxeringsvirden kan faststéllas ocksd for bostadsratter. Av admi-
nistrativa skil kan nya taxeringsvérden pa bostadsritter inte foreligga fore &r
1993-94. En utredning har under véren tillsatts for att prova mojligheterna att
forandra taxeringen av dessa fastigheter. I avvaktan pd att denna utredning har
presenterat sina forslag foreslds darfor en, med undantag av de ovan redo-
visade fordndringarna av riantesubventioner och fastighetsskatt, oférandrad
l6pande beskattning av bostadsrtter.

Aven om forindrade regler for reavinstbeskattningen sannolikt paverkar
priserna pd egnahem har vi inte genomfo6rt nigon analys av hur dessa forslag
kommer att paverka boendekostnaderna for denna dgarkategori.

Realisationsbeskattningen fér forutsittas ses som en beskattning av kapital
och kapitalplaceringar och inte i forsta hand som ett bostadspolitiskt instru-
ment. Problemet ligger darfér utanfor boendekostnadsutredningens utred-
ningsuppdrag.

4.3 Sambandet skatteforandringar och boendekostnader

I nederdelen av figur 4.1 (sid 30) erinras om de samband som finns mellan
skatteregler, boendekostnader och hushéllens disponibla inkomst sedan de
betalat skatter och boendeutgifter.

Den boendekostnadsokning som skatteforslagen leder till skall betalas med
inkomster som efter skatt 4r hogre &n tidigare. De enskilda hushdllen har
sdlunda i olika utstrdckning mer pengar att disponera for att betala
bostadsutgifterna. En inkomsttagare med t. ex. 120 000 kr i inkomst far pa
grund av den avskaffade statsskatten ca 800 kr per ménad i 6kad disponibel
inkomst sedan skatten &r betald.

Det bor ocksé erinras om att de hushdll som har bostadsutgifter som ligger
inom bostadsbidragssystemets grianser kompenseras for bostadsutgiftsok-
ningen genom okat bostadsbidrag. Detta gor att genomslaget i nettobostads-
utgift for enskilda hushall ser olika ut beroende pé& hushallets ekonomiska
situation i ovrigt.
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De boendekostnadsfordndringar som forslagen till fordndringar i skatte-
systemet leder till 4r fr&n bostadspolitiska utgéngspunkter inte i alla delar till-
fredstillande. Detta &r naturligt eftersom skatteforslagen framst haft som mél
att skapa ett skattesystem som uppfyller de krav som bor stillas ur rattvise-
och effektivitetssynvinkel.

For att inte ett nytt skattesystem ska belastas med undantag och sérregler i
en sddan utstrickning att det blir ooverblickbart 4r det rimligt att de anpass-
ningar som krévs i forsta hand &stadkoms genom fériandringar i andra regel-
verk. I resten av vart betinkande redovisar vi de forandringar i bostads-
finansieringssystemet och vad giller bostadsbidragen till barnfamiljer som vi
med ledning av véra direktiv finner angelédgna.
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5 Ett nytt bostadspolitiskt stodsystem

5.1 Utgéngspunkter

Utredningens uppdrag har formulerats mot bakgrund av den nya situation for
bostadspolitiken som skapas av skatteutredningarnas olika forslag och den
bild av dagens bostadsstod och dess effekter som redovisats ovan.

En analys av dagens system visar att bostadsstodet i dag inte ger ndgon
entydigt progressiv férdelningseffekt, dvs. den sammantagna effekten inne-
bér ingen omférdelning frén den grupp av hushall som har goda inkomster till
den grupp av hushll som har en svag ekonomi och stor férsérjningsborda.

Det kan ocksd ifrdgasittas om stodet fyller kravet pd att vara neutralt mellan
olika upplételseformer over tiden. I rapporten frén i viras noteras att utgifts-
splittringen mellan fastigheter med olika &lder ér otillfredstillande stor, vilket
Oppnar mojligheter att kapitalisera hela eller delar av de bostadssubventioner
som syftar till att minska boendekostnaderna.

Den bristande pariteten leder ocksa4 till att rérligheten i bostadsbestindet
minskar, s att detta utnyttjas mindre effektivt 4n vad som annars skulle vara
mojligt.

Slutligen kan erinras om att statens kostnader for bostadssubventionerna
oOkar snabbt och kommer att fortsitta att 6ka vid en rantenivd som svarar mot
dagens. Systemet 4r mycket kansligt for forandringar i rdnteniva. Det géller
sdval utgifterna for stodet totalt som neutraliteten mellan olika uppldtelsefor-
mer sett i det langre tidsperspektiv som 4r naturligt nir det géller s& 1angsik-
tiga investeringar som bostzder.

I direktiven till utredningen uttalas att de bostadspolitiska mélen ligger fast.
Uppdraget &r s8lunda att lamna forslag till sédana forandringar i bostadsstédet
som tillsammans med de aktuella forandringarna i skattesystemet leder till att
mélen uppfylls battre 4n i dag.

Utredningens arbete har med hinsyn hartill byggt pa foérutsitmingen att ett
nytt system skall

— vara neutralt mellan olika upplatelseformer nir hansyn tagits till sdval
skatteregler som bostadsstod

—leda till en mindre utgiftssplittring mellan fastigheter med olika &lder

— innehdlla stéd som 4r s& utformat att det inte kan kapitaliseras av boende
eller producenter

— skapa likvirdiga mojligheter f6r den nodvindiga bostadsproduktionen i
olika delar av landet

— skapa forutsatmingar for en nyproduktion av tillrécklig storlek

— stimulera sparandet inom bostadssektorn

41
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— vara s utformat att den automatiska 6kningen av statens utgifter for
bostadsstodet begransas.

5.2 En mélkonflikt

Bostadsutgifterna svarar for en betydande del av de samlade utgifterna for
olika hushall!l. De bygger ocks4 p4 langsiktiga bindningar i form av investe-
ringar (egnahem och bostadsritter) eller etablerade kontakter, skol- och barn-
omsorgsplatser osv. som gor att fordndringar pd kort sikt ar svira att
genomfora for enskilda hushall.

Detta innebdr att férandringar av de ekonomiska villkoren f6r boendet for
enskilda hushdll méste genomforas med varsamhet s att hushallens planering
inte pa kort sikt slas i spillror. Ett nytt bostadsfinansieringssystem méste dar-
for utformas med beaktande av behovet av en tillrdcklig planeringshorisont
for de enskilda hushillen.

Samtidigt 4r det uppenbart att ett nytt stédsystem som bittre én det nuvar-
ande skall uppnd de bostadspolitiska mélen om neutralitet och paritet miste
komma att berédra enskilda olika. I annat fall stadkoms ingen forandring.

Det kan dérfor inte undvikas att de som i dagens system fir en gynn-
sammare behandling 4n &vriga kommer att uppleva att de fir vidkannas for-
samringar i sin situation. P4 motsvarande sitt kommer dA sjalvfallet andra att
uppleva forbattringar.

Aven om milsattningen 1angsiktigt 4r klar — att na fram till ett rittvist och
robust bostadsfinansieringssystem — finns har en malkonflikt. I den utstréick-
ning som den grundlidggande ambitionen féranleder fordndringar av mer
betydande omfattning #4r det nodviéndigt att bevaka att végen dit inte leder till
svarigheter for familjer som planerat sin ekonomi med utgingspunkt i dagens
villkor pa bostadsmarknaden.

5.3 Huvuddragen i ett nytt bostadsfinansieringssystem

Det nya bostadsfinansieringssystem som utredningen foreslér illustreras
oversiktligt i figur 5.1 ddr ocksd kopplingen till det riktade bostadsbidraget
finns markerad.

Systemet 4r uppbyggt pé tre komponenter. Dessa &r ett generellt grund-
ldggande stod till bostadsinvesteringen, ett system for att omférdela kapital-
kostnaderna mellan olika argéngar samt fastighetsskatten.

1y rapporten Ds 1989:39 redovisas bostadsutgifterna netto i procent av den
disponibla inkomsten f6r hushill av olika storlek och olika boendeforhallanden. Dar
tabellen framgér att hushéllen anvinder mellan 13 och 35 % av den disponibla
inkomsten till bostadsutgifter.
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Figur 5.1
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For att vinna forstdelse for fordndringar av bostadsfinansieringssystemet
som syftar till forbdttrad neutralitet mellan olika upplatelseformer 4r det
vésentligt att ett nytt system uppfyller hoga krav pa réttvisa. Det fér i detta
avseende inte vara alltfor komplicerat och sammansatt av olika delar som var
for sig forutsétts samverka pd ett sviroverblickbart sitt.

I enlighet med direktiven har ambitionen dirfor varit att stodet i alla dessa
former skall samverka med skattesystemet s att samtliga upplatelseformer s&
1angt det &r mojligt behandlas lika bdde vid investeringstillfillet och under
bruksskedet.

P& grund av de skilda betimmelser som giller for olika kategorier av
fastighetsdgare framst inom hyressektorn blir det 4ven med hoga ambitioner i
detta avseende nodvandigt med vissa schabloniseringar i olika detaljer. Dessa
redovisas utforligare i de avsnitt i betdnkandet dar olika delar av systemet
behandlas.

Den foljande beskrivningen av systemet foljer skissen i figur 5.1.

5.3.1 En grundsubvention

De skattemdssiga forutsittningar som bostadsfinansieringssystemet har att
utgd ifrén skiljer sig &t mellan dgare av egnahem, bostadsritishavare och dgare
av hyresfastigheter ( och ddrmed hyresgisterna).

Egnahem

Genom de nu foreslagna fordndringarna i skattesystemet avskaffas den
nuvarande beskattningen av en schablonintdkt fér egnahem och ersitts av
fastighetsskatten. Samtidigt avskaffas den statliga inkomstskatten for 90 % av
de skattskyldiga, vilket leder till att marginalskatten for dessa normalt blir ca
30 % av inkomsten. Inkomsten och utgiften for egnahem hanfors i fortstt-
ningen till inkomstslaget kapital. Aven kapitalinkomster foreslas beskattas
med 30 %.

De underskottsavdrag som #ven fortsittningsvis kommer att uppstd i
egnahemsdgarnas deklarationer blir dirmed "virda" 30 %, dvs. skatten
kommer att reduceras med 30 % av de rénteutgifter som belastar huset.

Denna skattereduktion for ranteutgifter géller generellt och oavsett syftet
med ldnet. Egnahem subventioneras silunda inte i storre utstrickning 4n
andra investeringar eller t. 0. m. l4nefinansierad konsumtion. Denna skattere-
duktion 4r en grundsubvention som skapas av skattesystemet och motiveras
frdn skatteteoretiska och andra samhillsekonomiska Overviganden. Detta
illustreras i figuren med rutan " 30 % skattesubvention" under egnahems-
rutan.
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Hyresrdtt

Den skattereduktion som egnahemségarna kan tillgodogora sig pa grund av
underskottsavdragen avvecklas ¢ver tiden i takt med amorteringarna av l4net.
Om fastigheten rebeldnas - t. ex. vid forsiljning eller upprustning — okar
storleken pa skattereduktionen igen.

Motsvarande grundsubvention ldmnas i dag for andra 4n egnahem inom
ramen for de rédntebidrag som limnas till alla nya eller ombyggda hus med
bostadslén. Réntebidragen 4r for den skull storre for hyres- och bostadsriitts-
husen.

Rintebidragen utvecklas som nimnts dver tid pa ett helt annat sitt 4n den
skattereduktion som foljer av underskottsavdragen. De avvecklas i en takt
som vid en viss (relativt hog) inflationsniv4 inledningsvis haller ranteutgiften i
huvudsak konstant i reala termer. Under givna forutsittmingar vad géller
inflationstakt, ranteniver och amorteringsvillkor kommer en fastighet under
detta inledningsskede att konsumera lika stora subventioner oberoende av
upplételseform. Men varje foridndring i nigon av dessa faktorer rubbar till-
fdlligt eller for gott denna balans, som med hénsyn till investeringarnas lang-
siktiga karaktdr tvirtom borde bevaras dver en lingre tid.

I syfte att géra subventionssystemet rittvist och robust foreslar vi att
skattereduktionen for egnahem ges en direkt motsvarighet i form av en
grundsubvention for hyres- och bostadsréttshus. Ett réntebidrag skall limnas
till dgare av hyreshus och 4ven bostadsrattsféreningar som svarar mot 30 %
av ranteutgifterna for investeringen i fastigheten. Detta rintebidrag avvecklas
darefter i takt med att linen amorteras. Utrymme skapas fér den rebeldning
som 4r nodvindig for att mojliggdra upprustning och ombyggnad av
fastigheterna pd samma sitt som i dag.

Detta illustreras med rutan "30 % rintebidrag" under hyresritts- och
bostadsréttsrutorna i figuren.

P4 detta sitt blir grundsubventionen till hyresritten en spegling av den
subvention som skapas av ritten att gora underskottsavdrag for 1aneréintor.
Med dagens avreglerade kapitalmarknad kan denna spegling dock bara bli
schabloniserad, eftersom situationen p4 kapitalmarknaden stindigt foréndras i
olika avseenden. Den tidigare ordningen med relativt fasta amorteringsplaner
pé fastighetslanen har t. ex. ersatts av en mer flexibel situation. Fér egna-
hemsigare finns mojligheter att beléna ldre fastigheter for att finansiera andra
investeringar och konsumtion.

Dessa mojligheter och intresset for att utnyttja dem kommer sannolikt att
paverkas av skattereformen som sddan. Den i férhallande till i dag minskade
skattereduktionen for l&ner4ntor kommer att minska incitamenten for en hog
beldning. Det tak for avdragsrétten som ocks foreslagits kommer inte att
beskidra mojligheterna till en normal beldning av bostider men vl férsimra
forutséttningarna for en sammantaget hog 1anefinansierad konsumtion. Aven
det kompletterande finansieringssystem som féreslas av utredningen nedan
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kommer att begransa utrymmet for beléning av fastigheterna for sddana

Mot denna bakgrund har utredningen funnit det rimligt att utforma syste-
met s3 att rantebidragen for hyres- och bostadsrittshus schablonmaissigt
avvecklas efter en nedskrivningsplan som slutar efter 40 &r och som i huvud-
sak Overenstimmer med de villkor Statens bostadsfinansieringsaktiebolag
(SBAB) i dag tillampar for de bostadslin som bolaget beviljar. Aven systemet
med en takrénta forutsitts behallas.

Bostadsrdtt

Aven bostadsrattsforeningar skall sdlunda vara berittigade till det 30—procen-
tiga grundbidraget. I det avseendet behandlas de p4 samma sitt som hyres-
rétten.

Samtidigt kan bostadsrittshavarna naturligtvis som alla andra inkomst-
tagare tillgodogora sig skattereduktion for ranteutgifter. Det innebdr att de i
den utstrickning de 1&nar pengar till grundavgiften i ny bostad eller till ver-
14telsesumman for en gammal erhéller en skattesubvention som svarar mot
egnahemségarens skattereduktion.

For en nybyggd bostadsrittsldgenhet kommer pa detta sétt den helt dver-
vigande delen av subventionen via rantebidraget till foreningen. I en dldre
forening dar lagenheterna omsatts pd marknaden i storre utstrackning kommer
den i stéllet till stor del via skattereduktionen f6r den boende.

Med den valda konstruktionen blir dock subventionsnivén i bada fallen
densamma, dvs. de 30 % som svarar mot egnahemségarnas situation.

Reglera for grundsubventionen beskrivs narmare i kapitel 6.

5.3.2 Kompletterande tilliggsbeldning

En grundsubvention utformad pé det ovan beskrivna sdttet uppfyller enligt
utredningens mening hogt stillda krav pd neutralitet mellan olika upplételse-
former.

Samtidigt 4r det uppenbart att en minskning av subventionsnivan i nypro-
duktionen frin dagens ca 75 % av réantekostnaderna forsta aret till 30 % skulle
gora det omojligt for vanliga inkomsttagare att efterfrdga nyproducerade
bostider om nigra sdana 6ver huvud taget skulle kunna byggas.

Det 4r ocksa uppenbart att problemet med utgiftssplittringen mellan nyare
och dldre hus inte f&r nigon 16sning pa detta sétt. Tvartom kommer paritets-
problemet att forvirras vid en 6vergéng till en grundsubvention som for
bostadsritt och hyresritt ligger kvar langre i tiden 4n dagens rantebidrag.
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Den grundldggande rintesubventionen méste dirfor kompletteras med en
finansieringslosning som gor det majligt att uppritthilla den nédvandiga
nyproduktionen p ett sidant sitt att bostadsutgifterna blir rimliga.

Ett sddant system bor utformas sa att man minskar den utgiftssplittring
som skapar problem pd dagens bostadsmarknad. Bostadsutgifterna i nyare
hus bor sdledes bli jamforbara med dem i de nirmast tidigare byggda husen.

Systemet bor vidare beakta vad i direktiven sigs om malet att begrinsa
eller undanréja méjligheterna att kapitalisera bostadssubventioner samt att
begransa den automatiska dkningen av statens utgifter fér bostadssubven-
tionerna.

Utredningen har funnit tv4 alternativa méjligheter att 1osa problemet med
att begrénsa kapitalutgifterna i nyare hus utéver vad som fsljer av den grund-
liggande 30-procentiga subventionen. Det forsta alternativet ir ett system med
rantebidrag av det slag som i dag utgér till egnahem.

Ett s&dant rdntebidrag kan avtrappas snabbare in dagens rantebidrag till
hyres- och bostadsritten eftersom grundsubventionen forutsiitts ligga kvar for
alla p& samma sitt som for egna hem i dag. Vid de berdkningar av boende-
kostnader som inkomstskatteutredningen gjort har man frutsatt en sidan
snabbare reduktion av rintebidragen.

Pa detta sitt uppnds en viss begrinsning av de statliga subventionerna till
bostadssektorn som motiveras av hushéllens hogre betalningsférméiga efter
skattereformen. Detta alternativ 16ser emellertid inga av de 6vriga mer genuint
bostadspolitiska problemen. Paritetsproblemet kvarstir och de subventioner
som betalas ut i borjan av fastighetens bruksperiod kan p4 samma sitt som i
dag kapitaliseras vid 6verlatelser.

Ett sdtt att forsvara detta skulle naturligtvis vara att fortlspande hoja kapi-
talkostnaderna i éldre fastigheter genom en fastighetsskatt som tas ut med en
over tiden allt hogre procent av taxeringsvirdet. En sidan ordning har dver-
vigts i olika sammanhang men forkastats. Senast nu av inkomstskatteutred-
ningen som endast 4r beredd att fororda en rabatt pé fastighetskatten under de
forsta och kapitalkostnadsmassigt mest anstringande Aren efter fardig-
stidllandet.

Det andra alternativet, som vi forordar, innebir att rantebidragen ersitts
med rénteldn. Darigenom kan hushallens bostadsutgifter begrinsas radikalt
under de forsta &ren efter firdigstillandet pA samma stt som i dag. Utgifts-
nivan kan anpassas till vad som 4r rimligt med hinsyn tagen till skatte-
reformens effekter for hushallens ekonomi.

Genom det inslag av skuldokning som féljer av rintelinen forskjuts kapi-
talutgifterna i tiden pa ett sidant sitt att 4ldre fastigheter belastas mer i
forhallande till nya n i dagens system. Detta kommer att innebéra en visent-
ligt mindre markerad kostnadssplittring mellan nya och #ldre hus.

Den inledande skuldkningen tar i ansprak delar av det sdkerhetsutrymme
som annars skulle kunna utnyttjas for beléning i samband med 6verlatelser
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m. m. Tillsammans med kdparens kannedom om den fortsatta utvecklingen
av kapitalutgifterna bor det leda till en rimligare prisutveckling pd den mark-
nadsstyrda delen av bostadsmarknaden.

Samtidigt begrinsas statens utgifter for bostadsstodet. Nagra subventioner
som kan kapitaliseras finns ej. Det bor ddrigenom vara mojligt att avsta fran
ytterligare administrativa regleringar av overldtelseviarden och olika hem-
budskonstruktioner.

Det #r uppenbart att ett rantel&nesystem har stora fordelar. Det begréinsar
bostadsutgiften under den kapitalkostadsmaissigt svéraste perioden efter
fardigstillandet och omférdelar denna till en period da fastigheten béttre kan
bdra hogre utgifter. En stor del av de icke avsedda konsekvenserna av den
statliga subventioneringen av bostéder kan undanrdjas utan att hushéllens
mojligheter att efterfrdga bostéder i nyproduktionen forsdamras.

Samtidigt finns det svérigheter med ett 1&nesystem av detta slag. Olika
modeller av 1&n med inslag av skuldokning har Overvigts, senast av
bostadskommittén. Paritetsl&nesystemet avskaffades efter en kort period pd
1970-talet. Det finns forebilder utomlands till ranteldnesystem, t. ex. i
Danmark, men i vért land har man hittills avvisat dessa tankar.

Det finns flera orsaker till den avvaktande instéllningen till rénteldn i vart
land. Den forsta, och mest uppenbara, 4r de pedagogiska svérigheter som
uppkommer di ett 1inesystem med reala inslag ska introduceras pa en kapi-
talmarknad som i 6vrigt helt domineras av nominella system. Aven en skuld-
okning som sker i lugnare takt n inflationen kan fér minga upplevas som
skrimmande och ansvarslés. Manga har — inte minst under &ren med snabb
inflation under 1970-talet — vant sig vid tanken att boendekostnaderna efter de
forsta svéra &ren blir allt littare att béra samtidigt som ett beldningsbart
sikerhetsutrymme uppstdr dven utan sarskilt stora amorteringar.

Samtidigt fortjénar det att pApekas att manga fastighetsdgare som i princip
kdnner sig frimmande for reala ténkesitt i praktiken handlar realt d& de re-
belanar sina fastigheter for att finansiera andra investeringar eller konsumtion.
En sidan rebeléning skiljer sig inte fran réanteldnen pé annat sétt 4n att den
sker ad hoc och inte efter en frén borjan fastlagd plan.

En annan orsak till att tanken p4 14n med inslag av skulduppskrivning haft
svart att vinna gehor i vart land 4r oron for att skuldokningen skall ske
snabbare 4n 6kningen av fastighetspriserna. Om utvecklingen blir sddan kan
fastighetsdgare som av ngon anledning tvingas ait avyttra fastigheten komma
i situationen att kopeskillingen inte ricker for att betala den aterstdende
skulden.

De berdkningar som utredningen genomfért visar att ett system med
rinteldn kan utformas s att det fungerar betryggande i detta avseende.

For att skapa den trygghet som enligt utredningens mening 4r motiverad
sdrskilt for de familjer som i ett egnahem gor sitt livs storsta investering bor
dérfor ett ridnteldn kompletteras med en garanti ifriga om den maximala
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skuldokningen. Som framgar av de berakningar som redovisas i det foljande
(kapitel 7 och bilaga 1) kommer en s&dan garanti att belasta statsfinanserna i
visentligt l4gre omfattning 4n system som bygger pa generella réntesubven-
tioner.

En tredje svérighet som forhindrat tillkomsten av rinteldn i Sverige har
varit kapitalbeskattningen med olika skattebelastning pé 16pande avkastning
respektive kapitaltillvixt. Det har inte tillatit kreditinstituten att ta fram rimliga
uppléningsinstrument for att finansiera réntel&n pé kapitalmarknaden. Med det
foreslagna nya skattesystemet kan emellertid dessa hinder rojas undan.

Utredningen foresldr sdlunda att fastighetséigama i stillet fér dagens rénte-
subventioner erbjuds grundsubventionen samt rénteldn som finansieras pa
den allménna kapitalmarknaden. Vi har férutsatt att SBAB och/eller kredit-
instituten ldmnar sddana 14n pé villkor som &r lika 6ver hela landet, att detta
skall kunna sikras genom kreditgarantier och att staten stir for den nimnda
skuldutvecklingsgarantin.

Rinteldnets storlek bestims genom att en garanterad nettoutgift faststills —
uttryckt i procent av hela den ursprungliga skulden — och likas4 en takt for en
successiv upptrappning av utgiften. Eftersom réntebidrag eller skattereduktion
forutsétts utgd med 30 % av bruttoridntan blir skillnaden mellan 70% av
bruttorintan och den garanterade nettoutgift ett rinteldn som ldggs pa skulden
och forréntas.

Detta forfarande upprepas &r efter ar. Réantebidrag eller skattereduktion
limnas ocksa for ridntan pé réntelénet. Eftersom den garanterade nettoutgiften
successivt blir allt hogre blir skuldokningen efter hand allt mindre till dess
betalningen dverstiger marknadsrintan efter grundsubventionen i form av
skattereduktion eller motsvarande rintebidrag. D& borjar rinteldnen att
amorteras. Den garanterade nettorantan riknas upp som forut tills réntelanet 4r
aterbetalt.

Rintelénets konstruktion och egenskaper samt skuldutvecklingen under
olika antaganden om rintenivder och inflation redovisas mer i detalj i kapitel 7
samt i bilaga 1. Dér framgér att utvecklingen i ett ranteldnesystem i hog grad
beror av réantenivén och inflationstakten. Detta belyses sammanfattande av den
foljande sammanstillningen, i vilken ocksa redovisas hur stor skulden pa ett
nybyggt hus kan beriknas vara det 4r d4 ett rintelan enligt de givna forutstt-
ningarna uppnar skuldmaximum.
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Forutsattningar Motsvarande
a Varde, % nybyggnads-
av prod.kostn skuld
13 % réntesats
10 % arlig inflation 18 188 556
11 % réntesats
8 % arlig inflation 18 156 400
9 % rédntesats
6 % arlig inflation 17 129 269
7 % réntesats
4 % inflation 13 109 167

Samtliga exempel utgér frin en real rénta pd 3 %. Upptrappningstakten for
den garanterade nettoutgiften har valts lika med inflationen minskad med 1
procentenhet.

De sammanstillda virdena visar att skulden under dessa forutsatmingar
vixer till sitt storsta vérde pa ungefir 20 &r. Den samlade réntel&neskulden &r
slutamorterad ca 10 &r senare, dvs. vid den tidpunkt da det normalt finns ett
behov av rebeldning for mer genomgripande underhallsatgarder.

Som framgér av sammanstillningen &r den maximala skulden hogre i de
fall inflationstakten &r hog. Detsamma galler for den beridknade skulden i hus
som r nybyggda vid motsvarande tid!. Detta belyser hur réantelénen med-
verkar till att minska de reala skuldskillnaderna mellan hus av olika &lder, men
ocksa att kapitalkostnaderna for éldre hus trots detta inte blir lika h6ga som i
den vid varje tidpunkt aktuella nyproduktionen.

Ett antagande att realrdntan 1&ngsiktigt kommer att pendla kring tre procent
ar sannolikt realistiskt. Linga perioder med hogre realrénta utsétier systemet
for svarare pafrestningar. En kombination av rantenivan 11 % och en infla-
tionstakt pé ca 6 % som géllde under varen 1989 ir inte 1&ngsiktigt sannolik.
Men om den skulle bli bestiende vixer l&neskulden till 110 % pa tio &r (d&
den berdknade nybyggnadskulden dr 179 %), och vidare till 180 % &r 20
(321 %) och till beriknade 223 % ar 34, di skuldmaximum intrédffar. Den
beridknade skulden p4 ett d& nyproducerat hus 4r det aret 725 %.

I kapitel 7 redovisas ytterligare kinslighetsanalyser av detta slag samt
berdkningar av i vilken utstrickning som skuldutvecklingsgarantin kan
komma att tas i ansprak.

Av redovisningen i bilaga 1 av hur ett rinteldnesystem med skuldutveck-
lingsgaranti av det slag som vi forordar skulle ha fungerat under senare
artionden framgér att skuldutvecklingsgarantin inte skulle ha utlosts under
1960 och 1970-talen eller under de forsta &ren pd 1980-talet.

1 Vid berikningen av skulden for det nybyggda huset har byggkostnaderna antagits
utvecklas i samma takt som inflationen. Under senare 4r har produktionskostnaderna
fér nya bostider okat i betydligt snabbare takt dn priserna i allménhet (KPI).
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Under den period som f6ljt ddrefter och som karaktériseras av historiskt
sett mycket hoga realrdntor hade garantin emellertid foranlett vissa utbetal-
ningar. Detta visar att skuldutvecklingsgarantin inte bara &r av teoretiskt
intresse utan bidrar till en reellt 6kad trygghet for fastighetségamna.

Samtidigt tyder resultaten p att den diskontinuitet som kan forvintas 6ver
en langre tid kan leda till att skuldutvecklingsgarantin féranleder utbetalningar
som med hénsyn till utvecklingen under direfter féljande perioder framstar
som onddiga. Detta skulle naturligtvis kunna foranleda att garantireglerna
utformas p4 det sitt som foreslés i kapitel 7, men att utbetalningar aktualiseras
forst i samband med 6verlatelser av fastigheterna.

Vi har emellertid stannat for att foresl att utvecklingen nollstills vart femte
&r pd det sétt som redovisas i kapitel 7.

For att skapa garantier for tillrackligt goda finansieringsmojligheter i olika
delar av landet &r det nédvandigt att SBAB aldggs att finansiera rantelén enligt
en statligt normaliserad form. Darigenom tar staten det riksovergripande
ansvaret for att mojliggéra den bostadsproduktion som kommuner, bygg-
herrar och andra anser nodvzndig.

Forslaget om en dndrad kapitalbeskattning, den avreglerade kapitalmark-
naden och de mojligheter som kan komma att st till buds till upplaning
utomlands har gett bostadsl&neinstituten helt nya forutsittningar. Det kan for-
utséttas att dessa — i den nya situation som uppstir nir subventionerna ersitts
med ett skulduppskrivningssystem garanterat av staten — sjilva vill erbjuda
byggherrarna motsvarande 12n eller 14n med amorterings- och skulduppskriv-
ningstider som avviker frén denna. Framfor allt storre 1antagare som de all-
ménnyttiga bostadsforetagen och bostadskooperationen kan sannolikt uppna
forméanligare 1&nevillkor genom den konkurrens som finns p& marknaden.

Utredningen ser ingen anledning till varfér en s&dan utveckling skulle for-
hindras. I den utstrackning konkurrensen mellan olika l&ngivare leder till for-
ménliga uppléningsvillkor for t. ex. de allminnyttiga foretagen leder detta till
lagre sjdlvkostnadshyror och dirmed ligre boendekostnader inom hyres-
sektorn i sin helhet.

Diremot bor den statliga skuldutvecklingsgarantin inte goras beroende av
olika uppgorelser mellan parterna pd kapitalmarknaden. Detta kan undvikas
genom att garantin utformas schablonmissigt pa det sitt som redovisats ovan.
Den som accepterar ett 14n med langre amorteringstid eller hogre takt i skuld-
6kningen far d4 sjilv ta de okade risker som detta medfor.

Omliggningen bor gilla inte bara stodet till nyproduktion av bostéider, utan
dven vid ombyggnad samt reparation och underhall.

Grundsubventionen har redan en motsvarighet i det stéd som staten nu
lamnar till reparationer och s. k. gemensamt underhdll Fér hyres- och
bostadsrittshus erbjuds i dag ett réntestdd som motsvarar egnahemsigarens
skattereduktion vid rinteavdrag for sddana arbeten. Réntebidraget ldmnas
enligt en fingerad amorteringsplan under en tid av 10 eller 20 &r. Tiden
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bestdms efter atgérdens art och normala livslangd. Detta stod kan utan svarig-
het inordnas i det system vi foreslér.

For ombyggnad och sddana reparations- och underhéllsarbeten som ingdr i
ombyggnadsprojektet 1amnas ett stod som i princip motsvarar nybyggnads-
stodet, med réntebidrag enligt garanterade réintor som trappas upp pa samma
sdtt som vid nybyggnad. Till skillnad fr&n vad som giller i friga om det sér-
skilda rantestodet fér underhdll, kan ombyggnadsstod ldmnas dven for
underhdll inom ldgenheterna.

Det nuvarande ombyggnadsstodet har samma nackdelar frén bl.a. neutra-
litets- och paritetssynpunkt som vi har redovisat for nybyggnadsstodets del.
Det dr ocksd svért att pé ett rimligt sdtt dra gransen mot vad som bor ses som
ett reguljart underhdll. Det leder i sin tur till det vl kidnda fenomenet att det
fran foretagsekonomiska utgéngspunkter ofta blir Ionsamt att ersétta underhall
med mer genomgripande ombyggnadsarbeten

I och med den omlidggning som vi foreslér finns mojligheter att samman-
fora nybyggnadsstédet, ombyggnadsstodet och stodet till reparationer och
underhdll i ett sammanhallet system, dédr grundsubventionen dr densamma
oavsett atgirdernas art och dar ranteldn med skuldutvecklingsgaranti lamnas
till alla nya investeringar, oavsett om de gors i samband med ny- eller
ombyggnad. En ny 30-irskategori bor dérvid inforas for sddana mer
varaktiga underhéllsatgarder som i dag huvudsakligen utfors i samband med
ombyggnad, exempelvis stambyten. Fér investeringar i nya kvaliteter lamnas
garanterade rinteldn och grundsubventioner enligt samma regler som vid
nybyggnad. De sirskilda ombyggnadslanereglerna kan diarmed avskaffas.

Dessa fragor bor dvervigas narmare i den dversyn av ombyggnadsstodet
som f. n. pgar inom bostadsdepartementet.

Riénteldnekonstruktionen bor kunna tillimpas ocksd for stodet till
flerbarnsfamiljer for kop av egnahem.

Vid en bedomning av konsekvenserna av en ¢vergang till en finansiering
med rintelan, bor férutom de ekonomiska egenskaperna hos systemet, ocksé
végas in statens mojligheter att paverka kvaliteten i nyproduktionen.

Utredningen har i sitt arbete forutsatt att lansbostadsnizmndens provning
skall finnas kvar och att den statliga skuldutvecklingsgarantin inte skall 1dm-
nas till projekt som inte fyller géllande kvalitetskrav. Vi har inte heller sett det
som utredningens uppgift att foresld nigra forandringar i lansbostads-
namndernas kostnadskontroll. Vi har utgétt ifr&n att den statliga skuldutveck-
lingsgarantin endast beviljas sddana projekt som har en s rimlig kostnadsbild
att garantin 4r motiverad.

Vi vill emellertid samtidigt erinra om att flertalet av de tekniska kvalitets-
krav som tidigare stilldes med hjélp av bostadslanereglerna numera har forts
over till plan- och bygglagsystemet. Nar planverket och bostadsstyrelsen
slogs samman till plan- och bostadsverket var en av utgingspunkterna for
strukturforandringen att underldtta samordningen mellan lanevillkor och
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bygglovsforeskrifter. I den utstrickning det bedoms angeldget att, i den nya
situation som skapas av ett nytt 14nesystem, p lingre sikt verviga formerna
for och omfattningen av samhllets kvalitetskontroll och kostnadsévervakning
kan en ytterligare samordning mellan 14ne- och byggbestimmelser eventuellt
medverka till ett effektivare resursutnyttjande inom den statliga plan- och
bostadsadministrationen.

Utredningen har inte heller sett det som sin uppgift att i detta sammanhang
beddma behovet av att se over SBAB:s kompetens. Att SBAB #ven fortsitt-
ningsvis bor ha ansvaret for forvaltningen av de #ldre statliga bostadslanen
och de 1an som bolaget sjilv limnat &4r klart. SBAB miste ocksi som fram-
héllits ha ansvaret for att rinteldn enligt en standardmodell kan limnas i alla
delar av landet.

I en ny och avreglerad kapitalmarknad dér nya I4nemodeller kan komma att
lanseras i konkurrens mellan olika institut kan det samtidigt vara angelzget att
overviga att ge SBAB mojlighet att vid sidan av sina tidigare uppgifter ocksa
verka Over ett bredare félt. Utredningen har utgatt ifrn att sddana évervigan-
den — om de anses nodvindiga — f&r goras i annan ordning under ir 1990.

5.3.3 Investeringsbidrag

Kommittén for indirekta skatter har foreslagit att reduceringsregeln for bygg-
verksamhet slopas sd att full moms tas ut ocksa p4 t. ex. nyproduktion och
ombyggnad av bostider.

En sddan forandring 4r motiverad av 6nskemdlet att s 14ng mojligt tillimpa
samma mervirdeskatteregler inom olika omraden. Den leder samtidigt till att
byggkostnaderna okar med ca 10 %. Detta leder i sin tur till en inte forsumbar
virdetillvixt pd befintliga fastigheter som #r svér att motivera fran bostads-
politiska utgingspunkter. De dkade byggkostnaderna leder ocks4 till 6kade
svérigheter att férena kravet pd rimliga bostadsutgifter med behovet av ett till-
réckligt robust rinteldnesystem.

Vi foreslar med hinsyn hirtill att den foreslagna momshéjningen for
nybyggnad och ombyggnad av permanentbostider kompenseras med ett
investeringsbidrag av samma storlek som den okade utgiften for bygg-
momsen. Till ett sddant investeringsbidrag &r det naturligt att knyta krav pa
god kvalitet i byggandet och de ytterligare krav t. ex. p4 energihushllning
som avvecklingen av kirmnkraften kan komma att forutsitta under 1990-talet.

5.4 Fastighetsskatten

I beténkandet foreslés i enlighet med direktiven inga foréndringar i fastighets-
skattesystemet. Vi redovisar emellertid i kap. 6 vara synpunkter p4 dagens
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regler for att faststilla taxeringsvérden pd olika fastigheter och foreslar att
dessa blir foremal for en dversyn infor kommande fastighetstaxeringar.

Betriffande fastighetsskatten forutsétter vi ocks att den rabatt for nyare
Argangar som RINK foreslagit justeras s att de troskelvdrden som forslaget
leder till reduceras.

5.5 Bostadsbidrag

Den foreslagna skatteomliggningen finansieras till betydande del genom
minskade generella subventioner, 6kad kapitalbeskattming och 6kade indirekta
skatter. Det 6kar behovet av ett effektivt riktat stod for de ekonomiskt svagare
hushallens bostadskonsumtion.

Vi foreslér att bostadsbidragen till barnfamiljer byggs ut kraftigt. Forslaget
innebir att de grianser inom vilka bostadsbidrag kan ldmnas vidgas visentligt.
Dirigenom kan de hushdll som fir bostadsbidrag befrias frdn det fulla
genomslaget av 6kad fastighetsskatt och héjd fastighetstaxering. Vidare
foreslds att inkomstprévningen #ndras till forman fér hushdll med ldga
inkomster.

Forslagen kan uppskattas oka kostmademna for bostadsbidragen med mellan
1 och 1,5 miljarder kr. Huvuddelen av denna forstérkning tillfaller de hushall
som redan har bostadsbidrag.

Frigan om bostadsbidrag till hush&ll utan barn bér enligt vir mening
studeras ytterligare frin fordelningspolitiska utg&ngspunkter i ljuset av de
Ovriga dndringar som Overvags.

5.6 Inforandetidpunkt

Vdra forslag om éndringar av bostadsstédssystemet har utformats med tanke
pa en fullstéindig samordning med de nya skatteregler som har foreslagits av
RINK och KIS. Skatteutredningarna har foreslagit att fordndringarna inom
beskattningen skall gilla frin och med den 1 januari 1991. Aven de nya regler
som vi foreslar bor trada i kraft vid samma tidpunkt.
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6 Grundsubvention, fastighetsskatt
och investeringsbidrag

I ndrmast foregdende kapitel har vi redovisat huvuddragen av ett nytt
bostadsfinansieringssystem uppbyggt pé tre kapitalutgiftskomponenter: Ett
generellt grundlaggande stod till bostadsinvesteringen, ett system for att
omfordela kapitalkostnaderna 6ver tiden samt en fastighetsskatt.

I det foljande avsnittet behandlas nirmare de frigor som hianger samman
med utformningen av det generella grundldggande stédet till bostadsinveste-
ringar. I avsnitt 6.2 diskuteras utformningen av underlaget for fastighets-
skatten. I avsnitt 6.3 behandlas den sirskilda frigan om mervérdebeskatt-
ningen av byggnadsinvesteringar.

6.1 Grundsubventionen i form av skattereduktion eller
rantebidrag

Av redovisningen i kapitel 5 framgick att utgdngspunkten for det grund-
laggande stodet dr de forhillanden som efter en skatteomlaggning kommer att
gidlla i friga om ranteutgifter for 14n i egnahem. Samma kapitalkostnads-
effekter skall sd 14ngt mojligt &terspeglas inom andra upplételseformer genom
ett generellt réntebidrag. Skattereduktionen for egnahem och det mot denna
svarande rintebidraget for 6vriga bostdder utgor tillsammans det vi hir kallar
grundsubventionen.

RINK:s forslag innebér for egna hemmens del att schablonintikten av-
skaffas och att det sérskilda inkomstslaget Annan fastighet slopas. Rénteut-
gifter for egnahem fors fortsittningsvis till det utvidgade inkomstslaget
Kapital. Inkomster av kapital kommer inte lingre att ingd i underlaget for
kommunal skatt. I stillet beskattas det med en enhetlig statlig skatt om 30 %.
Det innebar samtidigt att underskott av kapital — exempelvis till f61jd av ut-
giftsrantor for egnahem — alltid ger en skattereduktion med 30 % av under-
skottets belopp.

En fullstdndigt symmetrisk behandling av 6vriga boendeformer skulle
krdva att riantebidrag lamnas med 30 % av det rinteunderskott som &r
hinforligt till bostadsférvaltning, forutsatt att motsvarande skatteeffekter inte
uppkommer pd annat satt.

Det finns emellertid sannolikt Atskilliga svérigheter i en sddan 16sning —
bl. a. till foljd av den forutsatter att rénteutgifter och rinteinkomster pé ett
entydigt sétt kan delas upp mellan bostdder och andra lokaler m. m. i samma
forvaltning. Vi har inte pa den tid som sttt till vart forfogande kunnat éver-
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blicka vilka forutsattningar som méste foreligga for att en sddan 16sning skall
kunna viljas.

Ett alternativ &r att mer direkt knyta an till den ordning som tilldmpas i
frdga om dagens réintesubventioner. Det innebdr att rantebidraget hangs upp
pé réanteutgifterna for 1&n inom den av bostadsmyndigheterna godkénda kost-
naden for bostédder, upp till den l&neandel som i dag géller for statliga
bostadslan.

I frdga om nya 1&n bor rantebidraget kunna avse de faktiska ranteutgifterna
for sddana 14n, inkl. till dem knutna rinteldn, dock hogst vad som skulle folja
av ett normaliserat 14n enligt de villkor som staten tillhandahéller genom
SBAB. Det innebér fér ny- och ombyggnadsldn en amorteringsplan som
slutar efter 40 &r och for 14n till reparationer och underhll 1&netider om resp.
10, 20 och — enligt vart forslag — 30 &r, beroende pé atgiardernas art.

Véra forslag innebdr att grundsubvention och rénteldn ersitter det nu-
varande stodet dven for dem som i dag har riantebidrag. For egnahem ldmnas i
fortsdttningen endast rénteldn. For bostdder med andra upplatelseformer
lamnas dessutom rintebidrag motsvarande skattereduktionen av ranteavdrag,
forutsatt att motsvarande effekt inte uppnds pd annat sitt.

Utgéngspunkten &r dven hir att grundsubventionen i form av réntebidrag
skall motsvara 30 % av de ranteutgifter som hanfor sig till bostéder. Subven-
tioner i form av rintebidrag bor dock inte aterinforas for hus som i dag inte
langre har riantebidrag. I linje med det bor subventionerna inte heller hojas for
de hus som vid tiden foér omlédggningen har riantebidrag till ldgre andel &n
30 % av rénteutgifterna. I dessa senare fall bor subventionen hallas kvar vid
det belopp den har vid omlidggningségonblicket, fram till den senare tidpunkt
da de forutsatta amorteringarna har medfort att rédntebidragsbeloppet faktiskt
motsvarar 30 % av den rintebidragsgrundande rinteutgiften.

I frAga om dessa hus, som redan omfattas av olika former av statligt rénte-
stod, bor underlaget for rantebidraget beriknas enligt samma regler som
tilldimpas fore omldggningen, om detta medfér administrativa forenklingar. De
skillnader som det ger i forhdllande till vad som foreslés for nya hus &r mar-
ginella.

Omldggningen till rantel&n och grundsubvention bor, som vi har framhallit
i kapitel 5, gilla i stort sett alla nuvarande stodformer som bygger pa olika
former av réntesubventioner. Ett undantag &r dock den nuvarande tilldggslan-
givningen i den del den arbetar med rénte- och amorteringsfria 1n till kost-
nader som fastigheten inte kan férranta. Villkoren for denna bor ses over i
sdrskild ordning.

Tidpunkten for rdtten till skatteavdrag

Ett system med rinteldn innebir att den debiterade ridntan pa lanet delvis
betalas genom upptagandet av ett nytt 1an. Frin skattesynpunkt &r betalningen
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dock att se som vilken annan réntebetalning som helst, som ger rétt till
omedebara skatteavdrag. Réntan p rdnteldnet grundar i sin tur rétt till rénte-
avdrag.

P4 motsvarande sitt maste grundsubventionen i form av réntebidrag
baseras pa den beréknade réntan p4 sivil ursprungslénet som rintelénet.

6.2 Fastighetsskatten
6.2.1 Underlaget for fastighetsskatten

Fastighetsskatt tas ut med en viss andel av taxeringsvérdet for fastigheter som
ar taxerade som smédhusenheter eller hyreshusenheter samt med en viss andel
av tomt- och bostadsbyggnadsvirdet for fastigheter som 4r taxerade som
lantbruksenheter.

Det innebar att fastighetsskatten triffar alla bostadshus och fritidshus samt
alla fastigheter for kontor, handel, hotell och liknande. Skatt tas ddremot inte
ut for industrifastigheter — &ven om dir ocksa finns kontor etc.

Fastighetsskatten tas ut av 4garen. Agare av hus pa fastighet som upplats
med tomtrétt anses dérvid som #gare ocksd av marken.

Skatten tas ut efter tre olika procentsatser
— 2,5 % for rorelsebeskattade hyreshusenheter
— 2,0 % for rorelsebeskattade smahusenheter
— 1,4 % for schablonbeskattade hyreshusenheter och smihusenheter, dvs.
hus dgda av bostadsrittsféreningar och allménnyttiga bostadsféretag samt
egnahem.

Basen for fastighetsskatten 4r taxeringsvérdena. For att skatteuttaget skulle
bli ungefir lika stort for varje bostadsligenhet, begrinsades dock nér skatten
inférdes skatteunderlaget fér egnahem och andra schablonbeskattade smahus
till 1/3 av taxeringsvirdet. For att motverka den hojning av basen for uttaget
som f6ljde av 1988 &rs omtaxering av hyreshusenheter, har skatteunderlaget
for dessa fr.o.m. &r 1989 begrinsats till 55 % av taxeringsvirdet.

Till foljd hérav tas fastighetsskatten under &r 1989 ut med
— 0,47 % av taxeringsvirdet for alla egnahem och f6r andra sméhus som inte
ingdr i rorelse
— 0,67 % av taxeringsvirdet for smahus som ingér i rorelse, inkl. jord-
brukets bostzder
— 0,77 % av taxeringsvirdet for flerbostadshus som upplats med bostadsritt
eller &gs av allménnyttiga foretag
- 1,37 % av taxeringsvirdet for andra hyreshus — inkl. kontor, hotell etc.
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6.2.2 Utfallet av nuvarande regler

De genomsnittliga taxeringsvérdena ar 1989 for hus av olika lder — uttryckta
i kronor per kvadratmeter — redovisas i figur 6.1. Av den framgir att
egnahemmens taxeringsvarden 4r i huvudsak oberoende av husens &lder. For
hyres- och bostadsrattshusen stiger taxeringsvdrdena ddremot dramatiskt ju
yngre husen &r.

Figur 6.1 Taxeringsvirden for bostadshus av olika dlder. Kr/m? 1989

Taxeringsvarde, k/m2 5000
4000
3000
B Hyresratt |
Bostadsratt 2000 ,
[[] Egnahem ", ’
1000 : .
TR
-1940 41-60 61-74 75-84 85-88 1989
Kailla: SCB och egna berikningar Byggnadsar

Medan taxeringsvirdena for hyres- och bostadsrittshus byggda fram till
borjan av 1970-talet pendlar kring 1 500 kr/m?2, kan de for det senaste rets
nyproduktion berzknas till det tredubbla, eller ca 4 500 kr/m2. Det #r nzistan
dubbelt s4 hogt som det berdknade medeltalet fér nybyggda egnahem.

Uttryckt i kr/m2 blir uttaget av fastighetsskatt dirmed foljande for olika
&rgangar av hyreshus och egnahem (figur 6.2).

Figur 6.2 Uttaget av fastighetsskatt i bostadshus efter dlder och
dgarkategori. Krim?

Fastighetsskatt, kr/m2 80
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Killa: Egna berdkningar Byggnads?

For flerbostadshusens del okar fastighetsskatten dispariteten mellan olika
&rgingar, vilket okar behovet av subventioner i de yngre &rgéngarna. Det
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hogre uttaget av fastighetsskatt for rérelsebeskattade bostadshus kompenseras
sdlunda delvis inom réntebidragssystemet med ldgre garanterade réntor for
édgare till sddana hus.

De redovisade vérdena 4r medeltal for hela landet. For flerbostadshusens
del finns endast sm4 regionala skillnader. Eftersom taxeringsvérdena for
sméhus paverkas kraftigt av marknadspriserna, blir ddremot fastighetsskatte-
uttaget for dessa hus starkt beroende av husens lage och tillgdngen pa
bostédder pé orten. Redan vid 1981 &rs taxering — som fortfarande &r 1989 styr
beskattningen av sm&husen — kom taxeringsvirdena for smahus i Stor—
Stockholmsomridet som helhet att i medeltal ligga ca 50 % 6ver landet i
ovrigt.

Réknat per ldgenhet — och med beaktande av ldgenheternas skiftande stor-
lek over &ren och mellan de olika dgarkategorierna — tas fastighetsskatt 4r
1989 i medeltal ut med f6ljande belopp (figur 6.3). For egnahemmen redo-
visas darvid siffror dels for Stor-Stockholmsomrédet, dels for landet i 6vrigt.

Figur 6.3 Fastighetsskatt for ldgenheter av olika dlder efter dgarkategori
och ldge. Krlldgenhet och dr
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Killa: Egna berikningar Byggnadsar

Av figuren och det tidigare sagda framgar att fastighetsskatten i medeltal
och réknat for landet som helhet tas ut med i huvudsak lika belopp for
bostdder i egnahem och i allménnyttig hyresritt, men att denna form av
likstilldhet varken géller mellan bostider frdn samma tid eller inom varje ort
for sig.

6.2.3 Redovisat reformforslag

Inkomstskatteutredningens (RINK) forslag innebir att fastighetsskatt tas ut
med samma andel av taxeringsvérdet for alla typer av bostdder, oavsett
upplételseform. Efter en kortare 6vergingstid kommer uttaget att ligga pé
1,5 % av taxeringsvirdet. For nybyggda hus betalas under de forsta fem &ren
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ingen fastighetsskatt. Under de foljande fem &ren betalas fastighetsskatt med
halva beloppet. Aven i denna del finns vissa vergéngsregler.

Forslaget leder vid fullt genomslag till att fastighetsskattens andel av den
genomsnittliga bostadsutgiften 6kar frin knappt 4 % till ca 8 %.

Forslaget praglas genom den enhetliga uttagsprocenten av en hog grad av
formell likstilldhet mellan fastigheter med skilda upplatelseformer och #gar-
kategorier. For att likstalldheten ocksa skall vara reell krdvs att den virdering
som ligger till grund for uttaget 4r likvérdig mellan fastigheter av skilda slag.
Hur fastighetstaxeringen utformas fir darfor avgérande betydelse for hur
fastighetsskatteforslaget skall virderas.

6.2.4 Fastighetstaxeringens huvuddrag
Virdebegreppet

Fastighetstaxeringens syfte 4r att ge alla skattepliktiga fastigheter rittvisande
vérden till grund for beskattning, framst olika former av formogenhets-
beskattning — formogenhetsskatt, arvsskatt och gévoskatt. Den har ocksi
anvints som grund for olika former av 16pande beskattning utan anknytning
till formogenhet — den tidigare garantibeskattningen, intzktsbeskattningen av
schablonbeskattade fastigheter, skogsvardsavgifter och pa senare tid fastig-
hetsskatten.

En virdering utfaller typiskt sett olika om den tar sikte pa formogenhets-
virdet, avkastningsvérdet eller det tekniska nuvirdet.

Formogenhetsvdrdet bestams av det pris som kan uppnis vid en forsilj-
ning pé den allménna marknaden och utgérs av skillnaden mellan detta pris
och de skulder som belastar fastigheten. Forsiljningspriset i sin tur &r starkt
beroende av vilka alternativa anvéndningar och finansieringsmdojligheter som
stir 6ppna for olika kopare.

Avkastningsvdrdet i den 16pande forvaltningen kan vara visentligt skilt
fran fastighetens inneboende férmégenhetsvirde:

— Det &r sarskilt tydligt i friga om fastigheter till vilka nyttjanderétter har
upplatits p& obegrénsad eller begriansad tid med besitmingsskydd for nyttjan-
derdttshavarna och till villkor som bestdms av andra faktorer n efterfrgan pé
marknaden. Det giller t. ex. om undantagsférméner och om bostider som
uppléts med bostads- eller hyresritt. Avkastningsviardet bestdms har av vad
den pégdende anviandningen kan f6rrinta.

— Samma giller i friga om exempelvis fastigheter i skdrgdrdsomréden, dér
spannet &r stort mellan vad fastigheten kan forrdanta inom ramen fér den bo-
fasta befolkningens niringsverksamhet och det virde som fastigheten tillmiits
vid en forsdljning for fritidsandamal.

— Forhallandena &r i princip likartade i friga om &ldre bostéder i expansiva
storstadsomrdden. Bostadsnyttan for innehavaren torde inte fordndras i
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samma takt som marknadsvirdet dndras till f61jd av skiftningar i tillgidng och
efterfrigan pd bostadsmarknaden inom regionen.

Det tekniska nuvdrdet for en byggnad motsvarar i princip produktions-
kostnaden f6r en motsvarande nybyggnad efter avdrag for forsliming m. m.
Denna virderingsgrund anvénds i stor utstrdckning bl. a. inom den statliga
bostadsfinansieringen samt — ofta i mer schabloniserad form — vid sidan
redovisning som sker pa bokforingsmissiga grunder.

Hur taxeringsvdrdet bestims

Enligt 5 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) — FTL — skall fastig-
hetens marknadsvérde utgéra grunden for taxeringsvirdet. Med marknads-
virdet avses darvid det pris som sannolikt skulle uppnds vid en f6rsiljning pa
den allménna marknaden.

Framst av forsiktighetsskal — med hansyn till svarigheterna att alltid upp-
skatta saluvérdet pé ett réttvisande sitt — foreskrivs att taxeringsvardet skall
séttas till 75 % av det sa uppskattade marknadsvirdet.

Vid virderingen skall bortses fran privatrittsliga férbindelser eller Atagan-
den av skilda slag som belastar fastigheten och som skulle kunna minska
priset vid en f6rsdljning (FTL 5 kap. 3 §). De vanligaste exemplen pa sddana
belastmingar &r arrende- och hyresavtal och andra dispositionsritter.

Virderingen skall vidare goras utan beaktande av den faktiska beldningen
av fastigheten och villkoren for denna. I stillet skall man utg4 frin vad som #r
normalt for fastigheter med likartad bebyggelse frdn samma tid.

Vid fastighetstaxering skall alla fastigheter vérderas med utgingspunkt i
riktvdrden (FTL 7 kap. 3 §). Riktvérden ges f6r dels mark, dels byggnader
och bestams enligt klassindelade vdrdefaktorer, som nérmare anges i lagen.
Virden mellan riktvirdena fr inte viljas.

Med virdefaktorer avses egenskaper som 4r knutna till fastigheten och som
erfarenhetsmissigt har betydelse for eller samvarierar med marknadsvirdet.
De riktvirdepdverkande virdefaktorerna for smihus #r silunda storlek,
standard, &lder och lage. For hyreshus 4r motsvarande faktorer i forsta hand
alder och bruttohyra. Bruttohyran i kombination med olika kapitaliserings-
faktorer — till vilka vi iterkommer i det foljande — antas darvid fanga upp
virdeinverkan av sdvil storlek och standard som lége.

Taxeringsvirden skall faststidllas uppdelade p& mark och byggnader. I
princip géller att markens vérde (markvérdet) skall uppskattas efter markens
pris i obebyggt skick och byggnademas virde (byggnadsvirdet) till det mer-
virde som fastigheten fir for att den 4r bebyggd.
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Genomforandet

Fastighetstaxeringen genomfors i tva steg.

1 det forsta steget insamlas prisstatistik frdn de forsidljningar som skett
sedan foregdende taxering. Med ledning av denna statistik uppréttas rikt-
virdetabeller och markvirdekartor, som indelar hela riket i virdeomréiden.
Virdeomridena skall avgrinsas si att de omfattar fastigheter med likartade
virdeforhillanden, sett till sidana vérdepéverkande faktorer (virdefaktorer)
som lige, planférhillanden, teknisk forsorjning etc. De framtagna forslagen
till riktvirdetabeller och markvirdekartor avstims vid en omfattande prov-
virdering. P4 grundval av denna faststills sedan vilka markvérden och rikt-
virdetabeller som skall anvindas inom varje enskilt omride vid det andra
steget, som utgdrs av den egentliga taxeringen.

I det andra steget inhimtas uppgifter frén fastigheternas dgare om de for-
hallanden som har betydelse for taxeringen. Virderingen &r starkt schabloni-
serad och enligt det féregiende bunden till de virden som anges i den tabell
som giller for omridet. Justeringar fir dock goras for sk. sdregna for-
hdllanden om andra faktorer 4n de som ingr i riktvirdesystemet patagligt
inverkar pa fastighetens marknadsvirde (FTL 7 kap. 5 §).

Markvdirdet av tomtmark uppskattas i férsta hand p& grundval av priserna
for obebyggda tomter. I de ménga firdigexploaterade omriden dér antalet
forséljningar av sddana tomter #r 14gt, uppskattas markvérdet med olika
kompletterande metoder.

Byggnadsvdrdet tas normalt fram som skillnaden mellan taxeringsenhetens
totala virde och markvirdet.

Det totala taxeringsvdrdet uppskattas efter skilda metoder for smahus-
enheter och hyreshusenheter. Till hyreshusenheter fors savil fastigheter med
hyreshus och bostadsrittshus som fastigheter med hus for kommersiella
#ndamAl, t. ex. kontor eller hotell.

For smdhusenheter uppskattas det totala taxeringsvérdet enligt en ortspris-
metod, med beaktande av olikheter i friga om bostadshusens storlek,
standard och &lder. For hyreshusenheter grundas vérderingen i huvudsak pa
bruttointéiktens storlek. Bruttointiikten multipliceras med en kapitaliserings-
faktor, som #r olika beroende pi relationen mellan markvérde och brutto-
intékt. Kapitaliseringsfaktorn #r vidare hégre for yngre bostadshus &n for
dldre. Det motiveras med de genomsnittligt l4dgre underhdllskostnaderna och
hogre rantesubventionerna for nyare hus.

6.2.5 Niagra konsekvenser av fastighetstaxeringens utformning
Ldgesberoendet

Uppdelningen av taxeringsvirdet i ett markvédrde och ett byggnadsvirde
kunde forvintas medféra att sddana skillnader i viarde som beror av laget
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skulle falla ut p& markvirdet, medan skillnader i byggnadsvirde i huvudsak
skulle terspegla skillnader i storlek, standard och Alder. Att de taxerade
markviérdena divergerar mellan omriden med olika ligen framgr ocksa
tydligt av taxeringsstatistiken redan pé si grov nivd som kommunnivi (se
tabell 6.1). Men av den framg#r ocks4 att Zven byggnadsvirdena for smahus
paverkas av ldget.

Tabell 6.1 Taxeringsvirden enligt 1981 drs allmdnna fastighetstaxering for
Jfriliggande enbostadshus med permanentbostider. Medelvdrden for rikets
kommuner i fallande ordning efter markvdrdets andel av det totala taxe-
ringsvdrdet. Kdlla: SCB.

Kommun Markvérdets andel av Byggnadsviarde  Byggnadsvérde
hela taxeringsvardet, % 1 000-tal kr. i % av medeltalet
for riket
Goteborg 45 218 135
Stockholm 44 201 125
Sundbyberg 42 197 122
Huddinge 41 211 131
Malmé 41 189 117
Sollentuna 39 230 143
Solna 39 220 137
Danderyd 38 308 191
Nacka 38 243 151
Partille 38 211 131
Lidingd 37 316 196
Jarfalla 36 237 147
Méindal 36 204 127
Varmdoé 36 192 119
Taby 35 280 174
Vaxholm 34 213 132
Sotenés 34 162 94
Habo 17 179 111
Ulricehamn {157 154 96
Svenljunga 17 152 94
Aneby 17 146 91
Gnosjo 17 136 84
Herrljunga 17 135 84
Bengtsfors 1 123 76
Alvdalen 17 119 74
Vansbro 17/ 95 59
Tranemo 16 1565 96
Boden 16 141 88
Gréastorp 16 141 88
Munkfors 16 103 64
Overkalix 16 67 42
Jokkmokk 15 90 56
Malung 14 136 84

Hela landet 27 161 100
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Forh&llandet att #ven byggnadsvirdena paverkas av ldget kan bero pé att
det 4r svArt att f4 fram rittvisande markvirden inom omréden med l4g andel
oexploaterade tomter. Inom ramen for ett rittvisande totalt taxeringsvérde
leder fér 1dga markvirden till att i stillet byggnadsvardena blir for hoga. Det
kan emellertid ocks4 forhalla sig sa att marknaden ser ett ldgesbestdmt mer-
virde i byggnaderna som sidana. I den mén det inte rér sig om kulturhisto-
riska eller andra immateriella virden betyder det i s fall att utnyttjade bygg-
nadsritter virderas hogre 4n outnyttjade och darmed flyter 6ver pd vérdet av
byggnaderna.

Aven for hyreshusenheterna ér markvérdena hogre i goda ldgen. Huruvida
ocksa byggnadsvirdena for hyreshus paverkas av liget gir inte att utldsa av
den publicerade taxeringsstatistiken.

Aldersberoendet

Taxeringsvirdena for bostadshus pd hyreshusenheter 4r starkt alders-
beroende. Som framgér av figuren 6.1 ovan har de senast byggda husen
taxeringsvirden som &r upp emot tre génger hogre, raknat per kvadratmeter,
#n hus byggda under miljonprogrammet eller tidigare.

Dessa taxeringsvirdesskillnader &r helt betingade av att husen antas vara
finansierade med 14nat kapital med — till f6ljd av réntesubventionerna — 1dga
forrantningskrav. Effekten kan i stark forenkling beskrivas s, att en kopare
som inte behover tillskjuta nimnvirt eget kapital kan betala ett tre génger
hogre pris for hus dir rdntan pa det 1&nade kapitalet 4r 4 % &n for ett hus dér
rintan pé det 14nade kapitalet 4r 12 %. Kapitalkostnaden blir densamma i bada
fallen. Skillnaderna i férmégenhetsvirde balanseras av en motsvarande
skillnad i skulder, varfor ocks nettoférmdgenheten — och ddrmed f6rmogen-
hetsskatteeffekten — blir lika i bada fallen. Fastighetsskatteuttaget, som base-
ras pa bruttoférmdgenheten, blir diremot avsevirt hogre for det nyare huset.

Motsvarande forhillanden borde gilla ocksé i frdga om smahusen, men
Aterspeglas inte i nu gillande taxeringsvérden fran 1981 &rs fastighetstaxe-
ring. En relativt sett kraftigare h§jning av taxeringsvirdena for nyare sméhus
har dock aviserats efter den nu utférda provvirderingen inf6r 1990 4rs all-
méinna fastighetstaxering.

Referensprisbildningen

Antalet 6verlatelser av flerbostadshus 4r 13gt. De hus som séljs 4r huvud-
sakligen #ldre, privatdgda fastigheter med ett férhdllandevis litet antal
ldgenheter. Det har tidigt uppmérksammats att den prisnivd som visas av
sddana forsiljningar visar for hoga virden om den efter en direkt propor-
tionell omrikning mot hyresintiktens storlek fors éver pa storre forvalt-
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ningsobjekt ur de senare &rtiondenas produktion. Frigan 16stes infor 1988 &rs
fastighetstaxering pA sa sitt att alternativa riktvérdetabeller med olika "lutning"
togs fram. Som mest kunde virdetkningen vid 6kande storlek dirmed
begransas med en faktor 0,7.

En mer betydelsefull friga 4r i vad mén den prisnivd som etableras vid
sddana forsiljningar egentligen &r representativ. Det 4r vil ként att de priser
som uppnds vid forsiljningar av #ldre hyreshus #r starkt beroende av for
vilket andamdl som huset kops. Den hogsta prisnivin uppnis i allménhet om
huset i samband med kopet kan ombildas till bostadsritt, antingen for forsilj-
ning pd marknaden eller s att hyresgésterna sjilva avstar frin hyresritterna
och ombildar dem till bostadsritter. En ytterligare prispaverkande faktor 4r
om huset 4r s gammalt och har sddana brister att det kan byggas om med
subventionerade 14n.

Dessa forutsitningar foreligger relativt séllan. Men nér de foreligger blir
priset s& forménligt for dgaren att det ocksa siljs. Den virdeniva som dessa
forsdljningar indikerar ligger normalt 14ngt 6ver fastighetens avkastningsvirde
vid of6rindrad anvindning och r till 6vervigande delen bristbestimd. Ett
villkor for att vérdet skall kunna realiseras &r att det inte realiseras hos nigon
storre mangd av de andra likvirdigt vérderade fastigheterna. Summan av de
pé detta vis bestimda férmogenhetsvirdena for varje enskild fastighet Gver-
stiger darfor formogenhetsvirdet av den samlade stocken av fastigheter.

6.2.6 Boendekostnadsutredningens forslag

Den ursprungliga tanken bakom fastighetsskatten var att man med den till
samhdllet skulle ta in en del av den virdetillvdxt som uppkommer i olika
fastigheter friamst till foljd av samhalleliga investeringar pd andra omraden.
Den skulle dérigenom friimja de bostadspolitiska strivandena att nd en béttre
utgiftsparitet mellan bostider av olika lder. Den skulle samtidigt ge resurser
for en fortsatt omfordelning mellan dldre och nyare bostéder. Av hinsyn till
invéndningar fran bl.a. lagridet kom den emellertid att fi den utformning som
har beskrivits i det féregiende och som i huvudsak endast tillgodoser det sista
av de redovisade syftena — att ge resurser for fortsatt omfordelning.

De nu framlagda forslagen till en skattereform innebr att fastighetsskatten
far en visentligt 6kad tyngd i férhallande till tidigare. Det finns darfor starka
skdl att pd nytt sirskilt 6verviiga de bostadspolitiska konsekvenserna av
fastighetsskattens utformning.

Utgéngspunkten for fastighetsskaiten 4r i dag densamma som for for-
mogenhetsbeskattningen av fastigheter — den vérdering som gors vid fastig-
hetstaxeringen. Men medan formogenhetsbeskattningen utgér fran fsrmogen-
hetsnettot — dvs. skillnaden mellan taxeringsvirdet och de skulder som finns i
fastigheten — utgr den l6pande beskattningen i form av fastighetsskatt fran
bruttoformégenheten — dvs. taxeringsvérdet utan hznsyn till skulder.
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Fastighetsskatten 4r saledes inte en formogenhetsskatt. Till f6ljd av att den
utgér fran fastighetens potentiella vérde vid en forsiljning och inte frén dess
virde inom ramen for pdgdende anvindning 4r den inte heller en avkastnings-
skatt av konventionellt slag. Snarare skulle man, litet tillspetsat, kunna
beskriva den som en form av l6pande beskattning av forvantningsvarden vid
en hypotetisk dvergéng till annan anvindning — for nyare fastigheter med ett
betydande inslag av skatt pa forvintade framtida subventioner.

Frin bostadspolitiska utgéngspunkter 4r varje skatt p& bostadssubventioner
kontraproduktiv. Den fororsakar rundgang, forstirker dispariteten och sned-
vrider formogenhetsfordelningen.

Det motverkar den sociala bostadspolitikens syften om fastighetsskatten
utformas s8 att den i praktiken understddjer en utveckling som innebr att de
goda, vilbeldgna och attraktiva bostdderna fortlopande omfordelas till dem
som har den storsta betalningsformégan. Staten och kommunerna har sam-
verkat till att bygga upp ett omfattande och kvalitativt gott bostadsbestind som
hyrs ut till sjdlvkostmaden. Byggandet av egnahem och bostadsrittslagenheter
har understotts med finansiella och markpolitiska medel. Ytterligare direkt
stod har ldmnats till hushall frdn svaga grupper, bl.a. barnfamiljer och &ldre.
Syftet med dessa &tgérder 4r att goda bostider skall tillhandahéllas alla till
rimliga kostnader.

Den I6pande bostadsbeskattmingen bor dirfor inte utformas efter bostadens
virde vid en forsiljning eftersom det leder till att skatteuttaget i hela bestdndet
bestdms efter de starkaste hushallens barkraft.

En 1opande bostadsbeskattning bor enligt vir mening vara sa utformad att
den inte tvingar fram krav pd en hogre forrdntning av bostadskapitalet.
Skatten bor laggas ut pé ett sdant sitt att den inte forstirker den ekonomiska
segregationen i boendet p& expanderande orter eller pdskyndar omvandlingen
av permanentbostider till fritidshus inom attraktiva turistomréden.

Av de anforda bostadspolitiska skilen dr det enligt var mening inte dnda-
mélsenligt att bygga en skirpt beskattning av bostider pa fastigheternas taxe-
ringsvirden s& som de faststills idag. Den bor i stéllet utgd frdn bostadens
virde inom ramen f6r den paglende anvandningen. Skattens storlek bor déar-
vid bestimmas av sddana faktorer som har direkt betydelse for bostadsnyttan.
Det kan i forsta hand forutsdttas réra sig om sddana forhallanden som
bostadens storlek, standard och l4ge i férhillande till kommunikationer och
annan service.

I allt vdsentligt finns uppgifter om sddana férhéllanden i det material som
samlas in till grund for fastighetstaxeringen.

Vi foreslar att frigan om ett sdrskilt fastighetsskatteunderlag utreds infor
den fastighetstaxering som genomfors i friga om hyreshusenheter ar 1994
och smé&husenheter ar 1996.
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6.3 Investeringsbidrag
6.3.1 Gillande regler for mervirdebeskattning

Mervirdeskatt (moms) tas ut vid yrkesmissig omsittning av varor och
tjanster. Vad en skattskyldig har betalat i ingdende moms fr han dra av frin
den utgdende momsen vid fortsatt omsittning. Ddrigenom triffar momsen
endast vérdet av den foradling som sker hos den skattskyldige. Den slutliga
bordan triffar den som anvinder varan eller tjansten i en verksamhet for
vilken han inte sjdlv 4r skattskyldig — dvs. oftast en konsument.

Medan skatteplikten 4r i det ndrmaste total for varor och for sddana tjanster
som avser skattepliktiga varor, finns vésentliga undantag i frdga om tjanster
av annat slag.

De undantag inom varuomridet som beror boendet giller virme, el och
vatten samt sddana tjanster som stddning, sotning och himtning av sopor.

Bland de tjdnster i 6vrigt som 4r helt undantagna fran skatteplikt mérks
bankverksamhet och bostadsforvaltning. Den ingdende moms som triffar
foretag med sddan verksamhet kan dérfor inte dras av, och blir dirmed en
kostnad i rérelsen. A andra sidan beskattas inte den foradling som sker inom
foretaget. Samma giller i princip i friga om statens och kommunernas verk-
samhet.

[ syfte att uppnd neutralitet mellan entreprenadverksamhet — som #r skatte-
pliktig — och egenregiverksamhet — som inte #r skattepliktig — reducerades
underlaget fér den utgdende momsen i byggnadsverksamhet till 60 % av
entreprenadsumman. Dirigenom kom skatteunderlaget vid byggnads-
entreprenader erfarenhetsméssigt att ungefir motsvara virdet av de momsbe-
lagda insatsvaroma vid egenregi-arbeten — dvs. virdet av material och kopta
tjanster.

For anldggningsarbeten samt projektering m. m. reducerades skatteunder-
laget av motsvarande skil till 20 % av entreprenadsumman.

Motsvarande reduceringsregler finns inom vissa andra tjinsteomraden —
bl. a. hotell och restaurang. Byggnads- och anldggningsverksamheten svarar
dock ensam for ca 50 % av den totala volymen av tjdnster med reducerad
moms.

Momssatsen 4r f.n. 19 % Det ger vid full moms ett paslag med 23,46 %.
Nir underlaget &r reducerat till 60 och 20 % blir péslaget resp. 12,87 och
3,95 %.

6.3.2 Redovisat reformforslag

Mervirdebeskattningen har nyligen setts 6ver av kommittén for indirekta
skatter (KIS), som redovisat sina forslag i betinkandet (SOU 1989:35)
Reformerad mervirdeskatt m. m.
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KIS forordar att underlaget for moms breddas, sé att flertalet nu undan-
tagna varu- och tjansteomréden beskattas. Undantag foreslds dock alltjamt i
frdga om banktjanster samt hyra och forvérv av fastigheter. Samtidigt bor
enligt KIS de nuvarande reduktionsreglerna avskaffas.

Det innebir for bostadssektorns del bl. a. att leveranser av el, vatten och
energi momsbeldggs — varvid punktskatterna pa energi reduceras — samt att
byggmomsen hojs till 23,46 %. I syfte att motverka brister i konkurrens-
neutralitet mellan kopta och egenproducerade forvaltningstjanster foreslas
vidare att egenregitjanster som avser reparation och underhdll av byggnader
beldggs med en uttagsmoms.

6.3.3 Konsekvenser av KIS forslag

Enligt véra berdkningar far forslagen foljande kostnadskonsekvenser inom

bostadssektorn

Andring Totalt,  Kr/m2 i bestindet Kr/m? i nyproduktionen
miljkr. Egnahem Hyreshus Egnahem Hyreshus

Momspdenergi +5900 +16 + 16 +13 +12

Séankta punkt-

skatter -3 000 -9 -8 -1 -6

Ovrig forvalt-

ningsmoms +3 500 +5 +10 +6 + 10

Hojd byggmoms  + 3 500 +0 +1 +22 + 23

Totalt +9900 + 12 + 19 + 34 + 39

Om momsen pé forvaltningstjanster konstrueras pé ett sétt som de facto
likstaller stora och smé fastighetsforvaltare kommer kostnadsokningarna i
denna del att vara i huvudsak likvirdiga oberoende av lder och upplételse-
form.

Den foreslagna hojningen av byggmomsen kommer diremot att kraftigt
péverka kostnadsrelationen mellan nyproduktionen och bestindet.

Den omedelbara effekten av forslagen om vidgad moms skulle bli att kost-
nadema vid nuvarande rénteldge 6kar med 4-5 % i bostdder byggda fore &r
1991 och med 18-21 % i bostdder byggda efter momsvidgningen. For
nyproduktionen hojer darvid enbart den hojda byggmomsen kostmaderna med
15-18 %. KIS forutsitter dérfor att de kade byggkostnaderna i sin helhet
kan tdckas med Okade rdntebidrag. Givet de dndringar i friga om rénte-
bidragen som inkomstskatteutredningen (RINK) samtidigt har foreslagit
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stannar kostnads¢kningamna i nyproduktionen vid ca 8 %. Detta har beaktats i
sammanstéllningen ovan.

Som vi dterkommer till i kapitel 7 foreslar vi att réntebidragen, i den del de
inte svarar mot effekterna av skatteavdrag for rianteutgifter, skall ersittas av
ranteldn med statliga skuldutvecklingsgarantier. Okade produktionskostnader
i form av 6kad byggmoms kommer dirigenom att fA biras av de boende i
betydligt storre utstrickning &n vad KIS har forutsatt. Rintelanekonstruk-
tionen ger visserligen mojligheter att férskjuta hela kostnadsskningen ver
tiden, s att utgifterna initialt hlls p4 oférindrad nivé. Det skall emellertid ge
en inte ovasentligt 6kad skuldtillvéxt, som kan dventyra systemets stabilitet
vid varaktigt hoga realréntenivéer.

Alternativen 4r att tvinga fram 6kade betalningar redan fran lanetidens
borjan — vilket direkt héjer boendeutgiften — eller att for bostadsbyggandets
del avlasta effekterna av den okade byggmomsen genom att restituera
momsen eller betala ut direkta investeringsbidrag.

En hojd utgiftsnivé skulle enbart komma att gilla den kommande nypro-
duktionen. Det innebir en dkad utgiftssplittring mellan nyproducerade och
dldre bostdder. En varaktig hojning av utgiftsnivan i nyproduktionen med 8 -
10 % leder direkt till en motsvarande virdeskning inom hela bestindet av
hittills byggda bostader. Sidana negativa fordelningspolitiska effekter av en
skatteomlaggning miste undvikas.

Det andra alternativet 4r s8ledes att avlasta effekterna av den Skade
byggmomsen i nyproduktionen.

KIS motiv for forslaget till hojd byggmoms &r — utéver det rent statsfinan-
siella — att de nuvarande reduceringsreglerna dels 4r svira att administrera,
dels snedvrider konsumtionsvalet mellan bostadskonsumtion och annan kon-
sumtion:

"Konsumtionssnedvridningar kan sigas vara spegelbilden av konkurrens-
snedvridningar. Den slutlige férbrukarens efterfrigan pa olika varor och tjin-
ster paverkas av de forandrade prisrelationer som undantagen i mervirde-
skattesystemet ger upphov till. Han far fler varor for en viss summa pengar
om dessa pd grund av mervirdeskattefrihet #r billigare 4n andra varor. Efter-
som han far mer for sina pengar koper han de mervirdeskattefria varorna i
stdllet for de alternativa mervérdeskattepliktiga."

KIS slutsats &r att de nuvarande reduceringsreglerna leder till en fran sam-
hillsekonomiska utgangspunkter ineffektiv 6verefterfrigan pd bostads-
konsumtion. Subventionering via skattesystemet — s. k. tax expenditures eller
skatteutgifter — kan jémstillas med direkta bidrag och subventioner. Till skill-
nad fran vad som gller om de direkta transfererings- och subventionerings-
systemen redovisas emellertid inte effekterna av tax expenditures 6ppet och
omprovas darfor inte heller fortlopande. Intresset av effektivitet i de styrmedel
som samhillet anvénder for att paverka allokeringen av resurser talar enligt
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KIS for direkta subventioner framfor tax expenditures i de fall subventioner
bedoms nodvindiga.

De nuvarande rintebidragen har utan tvivel sddana konsumtionspé-
verkande effekter som KIS tillskriver momsreglerna. Véra forslag innebar
emellertid att de direkta rintesubventionerna avskaffas utom i den del dir de
ar nodvandiga for att balansera sddana tax expenditures i form av rdnteavdrag
som forutsitts bestd dven efter en reformering av skattesystemet.

Det 4r diremot tveksamt om skattereglerna inom bostadsomradet systema-
tiskt gynnar bostadskonsumtion framf6r annan konsumtion. Till skillnad fran
de flesta andra konsumtionsomraden belastas boendet med en separat 16pande
beskattning, nimligen fastighetsskatten.

Byggmomsen betalas med 1&n som finansieras med samma l&ngfristiga
krediter som byggnaden i sig och omférdelas dirmed 6ver tiden pd samma
sitt som kostnaderna for byggnadsinvesteringen i 6vrigt. Dérigenom fér dven
byggmomsen — sedd frin de boendes sida — karaktidren av en lopande
beskattning av boendet.

En full byggmoms skulle, med de regler som KIS och RINK foreslar,
generera en utgift forsta &ret av storleksordningen 50 kr/m? for att sedan 6ka
arligen med ca 5 kr/m2. En fastighetsskatt enligt RINK:s forslag ger vid fullt
genomslag och nuvarande taxeringsvirden for nyare flerbostadshus en érlig
utgift av ca 75 kr/m2. Det sammanlagda l6pande skatteuttaget skulle allisd, om
dessa forslag genomfors, komma att ungefar motsvara dubbla momsen.

6.3.4. Boendekostnadsutredningens forslag

Om syftet 4r att 4stadkomma ett likvirdigt skattetryck pa bostadskonsumtion
och annan konsumtion, och om valet fér bostadsbeskattningens del stir
mellan en okad fastighetsskatt och en 6kad mervirdeskatt, 4r det enligt vér
uppfattning tveklost s4 att en 6kad fastighetsskatt &r att foredra. Skilet &r det
vi har framhllit i det féregdende — att en momshdjning traffar enbart
nyinvesteringar, medan en fastighetsskatt traffar hela bestindet. Dérigenom
undviker man att beskattningen i sig medverkar till utgiftssplittring och en
oonskad formogenhetsomfordelning.

Vi foreslar mot denna bakgrund att effekterna av den 6kade mervirde-
beskattningen lyfts av frén de fortsatta nyinvesteringar som gors for perma-
nenta bostader.

De samlade effekterna av véra forslag blir trots detta att bostadssektorn
kommer att bidra till finansieringen av en skattereform i den omfatming som
skatteutredningarna har forutsatt. Som framgér av kapitel 8 i det foljande
innebir forslagen t.0.m. en viss dverfinansiering. Vi har dérvid utgétt fran att
genom fastighetsskatt skall tas in samma totala belopp som foljer av RINK:s
forslag till fastighetsskatt.
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Ett av motiven bakom KIS:s forslag att avskaffa de nuvarande sirskilda
reduceringsreglerna inom mervirdebeskattningen &r de kontrollproblem och
administrativa svarigheter i vrigt som féljer av differentierade momssatser.
Dessa svérigheter kan undvikas om moms tas ut, men ett motsvarande belopp
i stallet restitueras eller utbetalas som ett investeringsbidrag.

Avlyftet bor avse byggnadsinvesteringar i permanenta bostdder. Det bor
vidare, for att oklarhet skall undvikas, avse endast ny- och ombyggnads-
investeringar men inte arbeten i 16pande forvaltning av exempelvis repara-
tions- eller underhllskaraktir. Det innebdr att gruppen avgréinsas pA samma
sdtt som vi foreslar i friga om dem till vilka erbjudande om rinteldn och
skuldsutvecklingsgaranti skall kunna riktas.

Det finns ddrmed skl som talar for att frigorna hanteras av samma myn-
digheter som provar om en skuldutvecklingsgaranti kan limnas, och inte av
skatteadministrationen. Vi forordar darfor att avlyftet sker genom ett
schablonanknutet investeringsbidrag som avser att ticka den kade moms
som paforts investeringen.
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7 Ett system med rantelén

7.1 Forslag och motiv

De mal som direktiven stiller upp for var dversyn &r att systemet for bostads-
finansiering skall ge neutralitet, paritet och rimliga utgifter samtidigt som
statens subventioner skall begransas.

Dagens system ger stora skillnader i friga om utgifterna for de ursprung-
liga 1&nen for bostdder av olika 8lder, dvs. stora paritetsbrister. Subven-
tionerna blir vidare mycket stora vid hog rinteniva. Paritetsbristerna och de
starkt dkade subventionerna beror i vésentlig utstréckning p inflationen. Den
sdnker successivt de reala skulderna och kapitalutgifterna i dldre hus. De
bidrag som ldamnas i syfte att halla utgifterna pa en rimlig niva i borjan av
ldnetiden kommer darmed att fungera som bidrag till formdgenhetsokningar
hos fastighetsigarnal.

Dessa brister stir kvar i det modifierade riantebidragssystem som har
presenterats av inkomstskatteutredningen (RINK) — dven d samordningen
med fastighetsskattesystemet tas med i bilden.

Med ett finansieringssystem som har inslag av skuldokningar kan infla-
tionens negativa effekter motverkas bittre dn med rantebidrag. Rintebidragen
bor darfor slopas, utdver den grundsubvention som behovs av neutralitetsskal
och for vilken vi har redogjort i avsnitt 6.1.

For ny- och ombyggnader foreslds harutover ett system med réntel&n. Med
ranteldnen fordelas utgifterna om s att de faller ut jamnare 6ver tiden, realt
riknat. Dérigenom behovs inte s stora subventioner. Med denna jamférelse
kan rédntebidragen enligt det nuvarande och det nya systemet sigas vara
onodigt stora. Réntelénen 4r ett sétt att minska subventionerna utan att det
strider mot bostadssocialt motiverade krav pd rimliga utgifter m. m. Tvirtom
forbattras pariteten och neutraliteten. Med rinteldnen blir alltsd systemet
effektivare i forhallande till bostadspolitiska mal.

Genom rianteldnen péverkas ocksd formogenhetsférdelningen. Skuld-
okningarna minskar méjligheterna att géra férmogenhetsvinster pa grund av
inflation, eftersom skulderna kommer att vara hogre vid en dverlételse.

Med rinteldn behovs inga rintebidrag for egnahem. Kombinationen av
skatteldttnaden for réantan och omférdelningen av utgifter dver tiden ar till-
racklig for att nd rimliga betalningskrav. Darfér bor riantebidragen slopas for

1Ti11 detta kan ldggas risken av att rantebidragen i situationer med stark efterfrigan
och kapacitetsbrist har en prisuppdrivande effekt i byggnadsproduktionen i stillet for
en prisdterhdllande inverkan i bostadsutbudet.
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egnahem som byggs eller byggs om i framtiden och i stéllet 1an erbjudas till
en del av rintan.!

Avdragseffekten i det framtida inkomstskattesystemet bestimmer subven-
tionsgraden i det foreslagna systemet. Vad som &terstér sedan skatteeffekten
av ranteavdraget har beaktats kallar vi fortsittningsvis nettordntan. Réntelane-
konstruktionen medfor att inte hela nettordntan behover betalas omedelbart.
Det omedelbara betalningskravet anges i form av en garanterad nettoutgift,
medan resten av betalningen skjuts upp genom ett rdnteldn. Den garanterade
nettoutgiften hojs successivt. De &rliga rintel&nen blir harigenom allt mindre.
S4 sméningom kan det samlade rénteldnet borja amorteras.

For att tillgodose kravet pa neutralitet 1amnas for évriga uppldtelseformer
ett rdntebidrag som kompenserar for uteblivna avdragseffekter pa det sétt som
har redovisats i avsnitt 6.1 Nettordntan blir hdrigenom densamma som for
egnahem. Det innebir att dagens réintebidrag delvis ersétts med erbjudande
om l4n. Rinteldn erbjuds s&lunda p& samma sitt for alla upplételseformer och
dgarkategorier.

Det hir forordade rintel&nesystemet verensstimmer i den principiella
uppbyggnaden med det system som bostadskommittén foreslog (SOU
1986:5). Det liknar endast i vissa avseenden det tidigare paritetsldnesystemet.
Likheten bestdr i att kapitalutgifter fordelas om over tiden. I paritetsldne-
systemet omfordelades dérvid hela skillnaden mellan en i systemet bestimd
betalningsprocent och marknadsrintan. I rantel&nesystemet omfattar omfor-
delningen endast en del av denna skillnad medan en del fortfarande subven-
tioneras. Hyres- och bostadsrattshus behandlas pd samma sitt som egnahem.
Paritetsldnesystemet tog inte hansyn till egnahemsédgarnas skatteminskning,
varfor det systemet inte p& samma sitt som réanteldnesystemet uppfyllde kravet
pé neutralitet. Dessutom blir de ekonomiska riskerna mindre med rénteléne-
systemet 4n de som uppkom med paritetsldnesystemet.

I det foljande redovisas nirmare utformningen av rantelanesystemet och
dess egenskaper. Dar framgér bl. a. att utvecklingen av subventioner och
skulder beror i hog grad av inflationstakt och ranteniva.

Systemets utformning gor att det under normala betingelser blir friga om
mattliga skuldokningar. En hogre réanteniva forstarker skuldokningen. Det
behover inte innebira nigra problem om inflationstakten samtidigt &r hog. Det
4r tvdrtom en fordel d4, att den stigande skulden begrinsar mojligheterna till
virdestegringsvinster. Vid 1ag inflation och en samtidigt hog riantenivé, kan
den reala skulden bli stor. Skuldokningsinslaget innebér 6kade ekonomiska
risker. Det leder till problem om skulden 6kar snabbare dn fastighetspriserna.
Dirfor foreslés att en statlig garanti lamnas i friga om den maximala skuld-
okningen. Lantagarna bor genom denna garanti forsékras om att skulden

1Oml%iggningen till systemet med réntel&n medfor genom slopade réntebidrag att
villkoren blir mer lika mellan styckebyggda och gruppbyggda smahus. Villkoren blir
ocksé mer lika mellan statligt finansierade egnahem och marknadsfinansierade.



SOU 1989: 71 Ett system med rdnteldn 75

successivt minskar realt. Med denna utformning blir systemet téligt. Det kan
fungera vil dven om férutsitmingarna skulle bli mycket ogynnsamma.

Den direkta subventionsminskande effekten av en omléggning till rénte-
l&nesystemet 4r storst i borjan av l&netiden men avtar sedan, si att den
sammantaget for langre tid blir relativt mattlig. Det innebar att omlaggningen
torde ge en mattligt dimpande effekt pd fastighetspriserna.! En stérre sub-
ventionsminskning kan bli f6ljden om lntagare avbdjer erbjudna rinteldn,
dvs. viljer att spara. Dessutom medfor réntel&nen att rebeldning for andra
adndamal motverkas.

Ett antal fordelar kan allts knytas till en omlédggning av detta slag. Sub-
ventionerna kan minskas utan att bostadsutgifterna behover oka forrén pa
sikt. Subventionsgraden blir i mindre utstrickning beroende av inflationen.
Neutralitetskravet tillgodoses, pariteten forbéttras och inflationsvinster mot-
verkas. Sparande stimuleras.

Omlédggningen kan ge ytterligare fordelar.

Byggnadsatgérderna vid underhdll och vid ombyggnad 4r i stor utstrack-
ning av samma slag. Det ger troskelproblem nir réntesubventionerna som
idag beror av i vilket sammanhang &tgérden utfors. Omléggningen till réntel&n
for ombyggnader minskar troskelproblemen genom att rédntesubventione-
ringen sker enligt avdragseffekten och principen om avdragskompensation
oavsett om arbetena utfors separat eller i samband med en ombyggnad.

Ocksé det troskelproblem som finns i stodet till vissa barnfamiljer for kop
av egnahem, kan lindras av en omléggning till ranteldn. Problemet &r att smé
inkomstskillnader kan avgéra om hushéllet fir del av betydande rintebidrag
eller ¢j. Om rintebidragen ersitts med 1&n, elimineras den betydande subven-
tionsskillnaden. Dirfor foreslds att riantebidrag ersitts med rinteldn dven i
detta stod.

Omliggningen till ranteldn foreslds ocksé ske i bestdndet for de hus som
har ridntesubventioner utdver grundsubventionen.

Ett viktigt skl for att tillimpa rinteldnesystemet for dessa hus 4r de
oldgenheter som annars skulle f6lja av en uppdelning av de statsbeldnade
bostiderna i s&dana med resp. utan ranteldn. Det 4r svért att forsvara de for-
delningspolitiska konsekvenserna av att till tidigare genomférda investeringar,
med ldgre skulder, rantebidrag alltjamt lamnas i full utstréackning och utan
skuldékning medan for senare genomforda investeringar, med hogre skulder,
rintebidrag ldamnas i minskad utstrickning och med successiv 6kning av
skulderna.

Genom att infora rinteldn dven i bestdndet motverkas att skillnaderna i
kapitalutgifter mellan olika &rg&ngar i framtiden blir &n storre. Effekterna av

1En studie av Ingemar Hansson 4t bostadskommittén ger stod for denna beddmning
(DsBo 1985:2).
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att ddr ersétta bidragen med 14n avtar dock snabbt med investeringens &lder
och uteblir nir den dverstiger 10-15 r.

Berdkningar visar att statens utgifter for rintebidrag kan minskas med ca 8
miljarder kr. forsta &ret som f6ljd av de foreslagna omliggningamna till rénte-
l&nesystemet. Det torde inte vara majligt att pa nigot annat sitt Astadkomma
en sd stor subventionsminskning utan avsevirda bostadspolitiska nackdelar.

Réntebidragen tillfaller alla hushll som bor i nya eller nyligen ombyggda
hus, oavsett deras behov av std. Som framgatt av kapitel 3 visar genomforda
fordelningsstudier att hushéllens utbyte av rantesubventionerna #r storre desto
hogre deras inkomster &r, ocks4 i friga om réntebidragen. Det 4r viktigt att ta
tillvara mojligheten att minska de generella subventionerna, bl.a. for att kunna
utveckla och stirka det riktade bostadsstodet. Effekterna i bostadssektorn av
den planerade omlidggningen av skattesystemet pakallar avsevirda stodin-
satser for utsatta hushall (se kapitel 9).

7.2 Systemets utformning och egenskaper

Rinteldnesystemet innebir att en del av rintebidragen som limnas for att
ddmpa de hoga ranteutgifterna for nyare investeringar ersitts med 14n. Linen
skall aterbetalas i framtiden, nir inflationen sinkt realvirdet av skulder och
kapitalutgifter.

Sammanfattningsvis innebar forslaget att 1dntagaras nettoutgifter hills
oforindrade under en inledande period men att de pa sikt blir hogre #n d&
rantebidrag limnas fullt ut. Fér egnahem ldmnas inga réntebidrag. Skillnaden
mellan réntan efter skatteminskning (nettoréntan) och en garanterad nettoutgift
kan finansieras med de rénteldn som erbjuds. For hyres- och bostadsritt
erbjuds lika stora rintelan som for egnahem. Samtidigt limnas #ven fortstt-
ningsvis rantebidrag, som dock begrinsas s att de motsvarar skatteminsk-
ningen for dgare av egnahem. Den garanterade nettoutgiften hojs successivt
och med hénsyn till inflationstakten. S& smaningom kan det samlade rinte-
18net borja amorteras.

Det system som foreslds innebér statliga dtaganden i flera avseenden. I
forfattning 14ggs regler fast om rintebidrag och bidrag som hér samman med
skuldutvecklingsgarantin samt om hur den garanterade nettoutgiften skall
bestdmmas. Genom SBAB erbjuder staten bostadslan och till dem kopplade
ranteldn enligt en normaliserad form, som svarar mot dessa regler. Staten
svarar sdlunda genom sitt institut for att finansiering med réntel4n enligt denna
normaliserade form finns att tillgd vid bostadsinvesteringar. Emellertid ir
tanken att byggherrarna skall kunna fritt vilja andra finansieringslosningar
som kan finnas att tillgd pa kapitalmarknaden. Statens st6d skall kunna 14m-
nas dven i sddana fall.

Statens st6d bor ldmnas med utgéngspunkt frin en av bostadsmyndig-
heterna godkénd kostnad.Det giller sdvil grundsubventioner i form av rénte-
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bidrag enligt kapitel 6 till rintekostnaderna for de ursprungliga lanen med
anknytande réntelan som bidrag med anledning av skuldutvecklingsgarantin.
Enligt véir uppfattning bor statens &taganden i dessa sammanhang begrinsas
till vad som skulle f6lja av om lanen hade limnats enligt den normaliserade
formen, dven om de faktiska villkoren #r andra. Med de skiftande forutsitt-
ningar som giller i friga om beskattning av olika fysiska eller juridiska per-
soner som innehar bostéader eller #ger bostadsfastigheter, anser vi det nod-
vandigt att ocksé stilla upp den ytterligare begrénsningen att bidrag limnas
endast till faktiska ranteutgifter eller rintelineskulder.

I det foljande presenteras systemet med rénteldn enligt den normaliserade
formen for framtida bostadsinvesteringar. (Vid en omliggning till rintelan for
tidigare genomforda investeringar blir skulduppbyggnaden och den framtida
utgiftsdkningen mindre 4n vad som géller for framtida investeringar.)

I de berdkningar som redovisas anges ekonomiska virden i procent av ett
garantiunderlag (GU). Detta ligger till grund f6r bestimningen av de l4ne-
mdjligheter, rantebidrag och skuldokningsbegransningar som staten garan-
terar. For de bostdder som far 14n i r har GU beréknats till i genomsnitt ca
8 300 kr/m? for flerbostadshus och gruppbyggda smahus som uppléts med
hyres- och bostadsritt. For egnahem 4r motsvarande virde ca 7 400 kr.
Dessa hus berdknas vara i genomsnitt 122 m2 stora och silunda ha ett GU pa
ca 900 tusen kr. Virdena uttryckta i procent av GU multiplicerade med
9 000 kr. ger en uppfattning om aktuella belopp d4 ett nybyggt egethem viljs
som exempel.

De hiir redovisade virdena p& GU ir beriiknade med utgingspunkt fran de
produktionskostnadsnivier som &r aktuella enligt 14nestatistiken och under
forutsitining att ett investeringsbidrag lamnas p foreslaget sitt.

Tanken d&r att for framtida investeringar skall GU bestimmas utifran hela
den av bostadsmyndigheten godkénda produktionskostnaden med avdrag for
forekommande investeringsbidrag. Det skall ske p4 samma siitt for alla upp-
latelseformer och dgarkategorier. GU forutsitts uppga till 100 % av denna
kostnad for allménnyttiga bostadsforetag, 99 % for bostadsrittsforeningar
och 95 % for privata fastighetsigare (privat hyresritt och egnahem). Vi fore-
slar sdledes i denna del ingen 4ndring mot vad som giller i dag, med undantag
for dels att den s. k. rintebidragstrappa som nu gller i friga om hyres- och
bostadsrittshus slopas, dels att 1intagarbyggda egnahem behandlas p4 samma
sdtt som séljarbyggda.

Riénteldnens storlek bestims genom att en garanterad nettoutgift faststills —
uttryckt i procent av GU — och likas8 en takt for successiv upptrappning av
denna. Den garanterade nettoutgiften avser nettorantan minskad med rénte-
ldnet. Rinteldn skall alltsd erbjudas som ticker skillnaden mellan nettoréntan —
beridknad till 70 % av bruttorédntan (raknat p4 hela skulden inkl. réntelan) —
och den garanterade nettoutgiften (riknat p& den ursprungliga skulden).
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Rintel&net liggs till skulden och forréntas. Forfarandet upprepas &r for dr.
Rinteldnen adderas tills den garanterade nettoutgiften dverstiger netto-
riantan.D4 borjar rénteldnen amorteras. Den garanterade nettoutgiften trappas
upp tills réntelénen &r aterbetalade.

Om emellertid de réntelan som bestdms pé detta sitt, skulle medfora att
lantagarens samlade skuld 6kar i snabbare takt 4n vad som svarar mot en real
successiv minskning, hindras det med statliga bidrag — statens skuldutveck-
lingsgaranti.

Den fortsatta beskrivningen gors med stod av rikneexempel. De virden
som anges avser procent av GU, dvs. den ursprungliga skulden.

I ett forsta exempel uppgar rédntesatsen pé 1anen till 11 %.

Figur 7.1 visar sammansitiningen av rénteutgifterna forsta éret for egna-
hem & ena sidan och for bostider uppldtna med hyres- och bostadsritt & den
andra.

Figur 7.1 System med rinteldn. Exempel pd forsta drets rdanteutgifter.

% av GU
Egnahem 11,00 Hyres- och bostadsritt
Skatteminskning 3,30 Réntebidrag
(avdragseffekt) (avdragskompensation)
Rantelan 3,95 Rantelan
Garanterad Garanterad
nettoutgift 3,75 nettoutgift

I exemplet uppgar alltsd bruttoréntan till 11,00. Fér egnahem ldmnas inga
rintebidrag. Rénteavdraget har berdknats minska l&ntagarens skatt med 3,30.
For hyres- och bostadsritt ldmnas ett rantebidrag som &r lika stort som
skatteminskningen foér egnahem. Det &r en kompensation for uteblivna
avdragseffekter. Silunda uppgr nettoréntan i bada fallen till 7,70. Réntelan
pa 3,95 ldmnas till skillnaden mellan nettordntan och den garanterade nettout-
giften p4 3,75, lika for upplatelseformerna. Den garanterade nettoutgiftens
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niva har hir bestamts sa att den forsta dret ger samma betalningskrav som
giller for egnahem med nuvarande regler men med den fordndrade inkomst-
beskattmingen.

Den garanterade nettoutgiftens nivd 6kas under lanetiden enligt en pa for-
hand bestdmd upptrappningstakt, géllande tills vidare och baserad pé en
bedomd framtida prisutveckling. Upptrappningstakten kan alltsd dndras av
nya beslutl. Emellertid, #r tanken, skall upptrappningen ligga fast under
femarsperioder for varje drging bostadsinvesteringar. Det sluter an till att
rantesatserna pa 14nen bestims med femé&riga bindningstider. Vid utgingen av
en sddan femdrsperiod justeras nivén p& den garanterade nettoutgiften med
hénsyn till den prisutveckling som har varit. Detta férfarande, som har sam-
band med sittet att finansiera rénteldnen, innebér att det blir mojligt att dver-
blicka fem &r i taget de belopp som skall betalas och skuldens utveckling
(nominellt) samt relativt sékert beddma utvecklingen pé langre sikt (realt).

I figur 7.2 illustreras hur rinteutgifterna utvecklas under 14ng tid. Den gil-
ler s&vil egnahem som bostader upplatna med hyres- och bostadsritt. Skatte-
minskningar resp. rantebidrag, som ir lika stora, anges som subventioner.
Inflationen antas har uppga till 8 % &rligen. Vid denna hoga inflationstakt
antas att den garanterade nettoutgiften trappas upp med ca 7 % per 4r.

Figur 7.2 System med rdnteldn. Exempel pd utveckling vid 8 % drlig infla-
tion och en rdntesats pd 11 %
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1En sinkning av den garanterade nettor4ntan dkar de av staten garanterade bidragen
och 1&nen och saledes skulduppbyggnaden hos lintagarna.
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Bruttorédntan 6kar men de &rliga tillskotten av rintel&n minskar genom att
den garanterade nettoutgiften trappas upp. Nér den blir stérre 4n nettordntan
inleds amorteringen av ranteldneskulden. Det sker i detta fallet efter 18 r.

Figur 7.3 visar hur den garanterade nettoutgiften utvecklas over tiden i
rintel&nesystemet for ett hus byggt ar 0, jamfort med dels motsvarande utgift i
ett system med rantebidrag i stdllet for rénteldn, dels forstadrsutgiften for
(likvdrdiga) nybyggda hus. Med rintel&n okar 1&ntagarnas nettoutgifter under
en langre tid 4n med réntebidrag. De 6kar i 14nsammare takt @n utgifterna for
nybyggda hus.

Figur 7.3 System med rdnteldn. Exempel pd utveckling av nettousgifter vid 8
% drlig inflation och en rdntesats pd 11 %
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Figur 74 illustrerar utvecklingen av den totala skulden i rantel&nesystemet
jamfort med dels skuldutvecklingen i ett system med réntebidrag i stillet for
rénteldn, dels ursprungsskulden for (likvirdiga) nybyggda hus. Den totala
skulden okar till som mest 156 % av den ursprungliga skulden &r 18. D4
uppgdr skulden for det nybyggda huset till 400 % av ursprungsskulden for
det hus som byggdes ar 0.
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Figur 7.4 System med rinteldn. Exempel pd skuldutveckling vid 8 % drlig
inflation och en rintesats pd 11 %
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Vid jamforelserna i figur 3 och 4 har det forutsatts att produktionskost-
naderna stiger i samma takt som inflationen. !

Skuldens utveckling i rantel&nesystemet beror i hog grad av réintenivan och
inflationstakten. Det framgdr av foljande sammanstillning av berdknings-
resultat.

Férutséattningar Skuldmaximum Motsvarande
(rdnteniva och a vérde, % nybyggnads-
inflationstakt) avGU skuld
13 % rintesats
10 % arlig inflation 18 188 556
11 % rintesats
8 % arlig inflation 18 156 400
9 % rintesats
6 % arlig inflation {1i7; 129 269
7 % réntesats
4 % arlig inflation 13 109 167

1Under senare r har produktionskostnaderna for nya bostider 6kat i betydligt
snabbare takt 4n priserna i allménhet (KPI).

81
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Dessa berikningar avser fall med olika inflationstakt och rénteniva. Efter-
som det giller forhillanden over l&ng tid har rantenivéer valts som stdr i en
viss relation till inflationstakten. Realréntenivan #r genomgiende 3 %!. I
berikningama 4r genomgaende forsta &rets garanterade nettoutgift lika med
3,75 % av GU. Upptrappningen har formats s att den garanterade nettout-
giften skall minskas realt med 1 % per 4r. Vidare har det i berakningama for-
utsatts att de ursprungliga lanen &r amorteringsfria till dess rantelaneskulden
ir helt Aterbetald.

De sammanstillda virdena visar att den sammantagna skulden vixer till sitt
storsta virde inom 20 4r. Den samlade rénteldneskulden 4r slutamorterad ca
10 &r senare. Den maximala skuldens virde ar hogre i de fall inflationstakten
4r hogre. Detsamma giller for den beraknade skulden i likvérdiga hus som ar
nybyggda vid motsvarande tid, forutsatt att produktionskostnaderna stiger i
takt med inflationen. S&lunda motverkar rénteldnen att stora reala skuldskill-
nader uppkommer.

Motsvarande berikningar for fall med 14g inflationstakt visar att rantelan
inte behovs nir inflationen &r ldgre &n drygt 2 %.

Den kombination av en rinteniva pd ca 11 % och en inflationstakt pd ca
6 % som gillt under allra senaste tid, ger en hog realréntenivd, ca 5 %. En s&
pass hog niv4 blir sannolikt inte bestdende under 14ng tid. Berakningar for det
fall detta #nd4 skulle intriffa, dvs. 6 % &rlig inflation och 11 % réntesats
fortvarigt, visar att skulden vixer till 145 % pa 10 &r (d4 4r den berdknade
nybyggnadsskulden 179 %), vidare till 198 % efter 20 &r (321 %) varpd
réntel&neuppbyggnaden avtar s att skulden #r realt halverad efter 25 ar.

En motsvarande berikning for det fall realréntan successivt atergdr till 3 %-
nivén visar att skulden okar till maximala 158 % efter 21 &r. D3 dr den
beriiknade nybyggnadsskulden 340 %.3

En hog realrinta forstarker skulduppbyggnaden. Det innebir bl. a. att i
ridntelinesystemet bordan av en hog realrdnta delas mellan lantagaren och
staten, medan i ett rantebidragssystem hela bordan far béras av staten. Detta
framgr av subventionsjimforelserna i det foljande.

I ogynnsamma fall skulle skulduppbyggnaden kunna bli for stor. T. ex.
skulle en kombination av en réntesats pa 11 % och en &rlig inflation pd 4 %,
dvs. 7 % realrinta, om den blev varaktig, kunna resultera i en (svag) real
okning av den totala skulden. Den statliga garanti for skuldutvecklingen som
ingar i systemet, hindrar emellertid att nigot sddant sker.

1En realriinta pA 3 % torde svara mot en relativt vl tilltagen lingsiktig
marknadsmissig avkastning pA denna typ av kapital.

20m ursprungslinen amorteras samtidigt med rantelineuppbyggnaden och om dessa
amorteringar inkluderas i den nettoutgift som staten garanterar, forstorar det
rintelanen men blir i 6vrigt berdkningsresultet detsamma.

3] denna berikning uppgar den 4rliga inflationen till konstant 6 % och rantesatsen till
11 % under fem inledande 4, till 10 % under fem dirpa foljande &r och till 9 %
direfter.
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Skuldutvecklingsgarantin 4r formad s att den totala skulden successivt
maximeras till virden som svarar mot en real minskning linjart p& 60 &r.
Skulle exempelvis efter fem 4rs 1anetid skulden 6verstiga 55/60 av den
ursprungliga skulden uppridknad med inflationen, betalar staten det Gver-
skjutande beloppet — eventuellt i form av en amortering for 1&ntagarens rak-
ning och utbetalad direkt till finansidren.

Tanken 4r att det skall provas i efterhand vart femte &r, pd grundval av den
prisutveckling som har varit, i vad méin skuldutvecklingsgarantin 16ser ut
statsbidrag. Detta sker i samband med att den garanterade nettoutgiften ldggs
fast for en ny femdrig riantebindningstid.

I det ndmnda exemplet med 11 % rintesats och 4 % inflation och med en
infriad skuldutvecklingsgaranti, visar berdkningar for det fall realrantan
successivt sjunker frdn 7 %, att skulden 6kar till maximala 128 % efter 18 &r.
D4 4r den beriknade nybyggnadsskulden 203 %.1

Inte i ndgot av de tidigare redovisade rakneexemplen foranleder skuldut-
vecklingsgarantin nigra bidrag. Det &r alltsd endast vid mycket hog realrénta
som dessa bidrag blir aktuella. Sidana bidrag 4r blygsamma i jaimférelse med
dem som ldmnas i ett system med rintebidrag.

Rinteldnesystemet innebar att samtidigt med minskningen av rantebidragen
okar skulderna och riantorna. Darmed okar avdragseffekterna och likasa de
avdragskompenserande réntebidragen. Den totalt subventionsminskande
effekten av 6vergéngen till grundsubvention och rantel&n framgr av foljande
sammanstillning av berakningsresultat. Den visar de summerade nuvirdena
av subventionerna i olika fall, dels i det system vi foresldr, dels i ett system
med rantebidrag i stéllet for ranteldn. Vérdena 4r uttryckta i % av GU.

11 denna berdkning uppgér den 4rliga inflationen till konstant 4 % och réntesatsen till
11 % under fem inledande &r, till 9 % under fem dirp4 foljande 4r och till 7 %
direfter.
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Férutsattningar, ranteniva Summerade nuvarden Réantelanens
inflati avsubvenionema ~ subventions-
tidpunkt efter ursprunglig med med minskande
belaning (ar 0) rantelan rantebidrag  effekt
13 % och 10 %
ar 10 25 43 18
ar 20 36 49 13
ar 30 39 51 12
11 % och 8 %
ar 10 22 37 15
ar20 32 44 12
ar 30 36 46 10
9 % och 6 %
ar 10 19 30 11
ar 20 28 38 10
ar 30 32 40 8
7 % och 4 %
ar10 15 21 6
ar 20 23 29 6
ar 30 27 32 5
11 % och 6 %
ar 10 22 39 17
ar 20 34 48 14
ar 30 39 50 11

Rinteldnens subventionsminskande effekt &r storst i borjan av lanetiden
men avtar ndr berdkningen avser 1ang tid.]

Rinteldnen minskar subventionerna i storre utstrickning vid hogre infla-
tionstakt. Subventionsgraden blir med rinteldnen mindre beroende av infla-
tionen.

En omlédggning till ranteldn f6r framtida investeringar och i bestndet har
berdknats minska statens utgifter med ca 8 miljarder kr forsta aret (&r 1991
och uttryckt i 1989 &rs priser). I denna berdkning har det forutsatts att rénte-
l4nen finansieras utanfor statsbudgeten. Av dessa ca 8 miljarder kr 4r ca 1,5
hénforliga till det senaste &rets produktion.

Den subventionsminskande effekten av en omldggning till réinteldnesyste-
met torde bli storre dn vad de hir presenterade berdkningsresultaten visar,
eftersom dels rebel&ning for andra dndamal motverkas, dels vissa l4ntagare
kommer att vélja att 6ka sitt sparande i stillet for att ta upp réntel&n. Dessa
forhallanden har inte inverkat pa de redovisade berikningarna.

1R2imelénesystemet kan, da det jamfdrs med ett system med motsvarande réantebidrag
men i vrigt samma villkor, aldrig medféra att det summerade nuvérdet av
subventionerna blir higre - oavsett vilket &r jamférelsen avser.
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7.3 Systemets anknytning till prisutvecklingen

Enligt den beskrivning som har l4mnats, skall den garanterade nettoutgiften
Okas under l4netiden enligt en pa forhand bestdmd upptrappningstakt,
géllande tills vidare och baserad p4 en bedémd framtida prisutveckling. Denna
beddmning kan skifta med tiden och féranleda beslut om en 4ndrad upptrapp-
ningstakt. Upptrappningen skall dock ligga fast under 14nens femériga rinte-
bindningstider. Vid utgingen av en sddan femérsperiod justeras nivin pa den
garanterade nettoutgiften for den féljande perioden med hénsyn till den pris-
utveckling som har varit. Samtidigt provas i vad mén skuldutvecklingsgaran-
tin 16ser ut bidrag. Den gillande upptrappningstakten laggs darefter fast for en
ny femarig rantebidningstid.

Foljande rikneexempel belyser nirmare forfarandet.

Exemplet avser ett nybyggt hus dir de ursprungliga botten- och bostads-
lanen (GU=100) limnas med 11 % réntesats nir inflationstakten uppgar till
6 % per &r. Denna inflationstakt antas ligga till grund fér en beslutad upp-
trappningstakt for den garanterade nettoutgiften pa ca 5 % per 4r.!

Med dessa forutsittingar kar den totala skulden frén ursprungliga 100
till 121 efter fem &r. D4 har den garanterade nettoutgiften okat till 4,54 fran
forsta &rets 3,75.

Om priserna i allméanhet har 6kat under den férflutna femarsperioden till en
nivd som vil svarar mot 6 % per &r, dvs. med ca 34 %, justeras inte den
garanterade nettoutgiftens niv och inte heller den totala skuldens. Skuldut-
vecklingsgarantin foranleder sdledes inget bidrag i detta fall. Med oforindrad
upptrappningstakt blir den garanterade nettoutgiften 4,78 r 6.

Om ddremot priserna i allménhet har 6kat under femérsperioden med
22 %, vilket svarar mot en arlig inflationstakt pA ca 4 %, justeras den garan-
terade nettoutgiftens niv for den kommande perioden s att den utgér frin
4,21 som virde for det femte aret i stillet for 4,54. Om upptrappningstakten
har @ndrats till ca 3 % per ar med hdnsyn till en vintad inflation pa 4 %
arligen, blir d& den garanterade nettoutgiften 4,36 &r 6. Dessutom foranleder
skuldutvecklingsgarantin i detta fall en justering av den totala skulden. Den
minskas med ett bidrag p& 9,5 till 111,5 for det femte &ret. Skuldutvecklings-
garantin 4r dirvid berdknad med hznsyn till den inflation som har varit.2 Med
dessa justeringar sluts nivn pé den totala skulden och pa den garanterade
nettoutgiften an till den som hade uppkommit om upptrappningen frin bérjan
hade baserats pa en arlig inflationstakt p& 4 %.

Sdlunda korrigeras villkoren vart femte &r med hznsyn till eventuella avvi-
kelser mellan en bedémd framtida prisutveckling och en i efterhand konstate-

Iy berdkningarna har upptrappningen formats si att utgiften skall falla realt med 1 %
per Ar.

2Skulden maximeras till 35 X 100 (1,04)5.
60
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rad. Denna uppldggning innebdr att villkoren i det 1nga loppet bestims av
den faktiska allménna prisutvecklingen. Dirigenom undviks skilda utveck-
lingar for olika argangar bostider.!

P4 kort sikt kan emellertid vissa skillnader uppsta nir upptrappningstakten
ligger fast fem &r i taget. I det aktuella rdkneexemplet blir den garanterade
nettoutgiften med den under femarsperioden fastlagda upptrappningen
successivt ndgot hogre 4n om upptrappningen frén bérjan hade slutit an till
den faktiska prisokningstakten. Det summerade nuvirdet av dessa
"dverbetalningar" under perioden uppgér till 0,5 av hela 15,1. Det svarar mot
en skillnad pé drygt 3 %. Overbetalningarna resulterar i detta fall i ett ligre
bidrag med anledning av skuldutvecklingsgarantin.

Om i stéllet den allménna prisokningen under femarsperioden har uppgétt
till 47 %, vilket svarar mot en Arlig inflationstakt pd 8 %, justeras den
garanterade nettoutgiftens niva for den kommande perioden si att den utgér
fran 4,90 for det femte &ret. Om upptrappningstakten har éndrats till 7 % per
ar, blir den garanterade nettoutgiften 5,25 &r 6. Dérigenom sluts nivén an till
den som hade uppkommit om upptrappningen fr&n bérjan hade baserats pd en
arlig inflation pa 8 %. Skuldutvecklingsgarantin féranleder ingen justering av
den totala skulden i detta fall.

Under femérsperioden blir den garanterade nettoutgiften successivt ndgot
légre 4n om upptrappningen frén bdrjan hade slutit an till den faktiska prisok-
ningstakten. Det summerade nuvérdet av dessa "underbetalningar” under
perioden uppgér till knappt 4 % av nuvérdet av hela betalningen. Under-
betalningarna resulterar i ett ndgot hogre skuldvérde. Om upptrappningen frin
borjan hade anpassats till en &rlig inflation pa 8 % skulle efter fem &r den
totala skulden ha uppgétt till 120 i stillet for 121.

Med den femdrigt fastlagda upptrappningstakten och med de ter-
kommande korrigeringar i efterhand som har beskrivits, kan temporéra och
marginella skillnader uppstd nir den faktiska prisutvecklingen avviker fran
den prognostiserade. De skillnader som avses hdr, 4r i jamforelse med ett
system dér en anpassning skulle goras fortlopande till den faktiska prisut-
vecklingen. En sidan uppldggning torde emellertid vara svér att forena med
smidiga former for finansiering av rantelénen.

Det nuvarande systemet, ddr upptrappningen i princip ligger fast utan
korrigeringar for variationer i den allménna prisutvecklingstakten, leder till
mycket storre (reala) skillnader 4n de som har diskuterats hir med anknytning
till ranteldnesystemet.

10m emellertid produktionskostnaderna for bostéder utvecklas annorlunda dn
priserna i allménhet fAr det genomslag i kapitalutgifterna med denna uppliggning.
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7.4 Omlédggningen i bestidndet

Omlédggningen till systemet med rénteldn foreslas ske dven for genomforda
investeringar. Det giller hus som har byggts eller byggts om med statliga 14n.

Denna omldggning avses utformad med samma uppldggning som for
framtida investeringar. Rintebidragen slopas for egnahem. I stillet erbjuds
14n till en del av riantan. Med dessa 1an kan skillnaden mellan nettordntan —
70 % av bruttorintan efter skatteldttnaden — och en garanterad nettoutgift
finansieras. For 6vriga upplatelseformer ldmnas réntebidrag som kompen-
serar for uteblivna avdragseffekter och erbjuds ranteldn pd samma sitt som
for egnahem.

For genomforda investeringar 4r i den statligt normaliserade formen
garantiunderlaget (GU) lika med de ursprungliga bostads- och bottenlénen.
Den garanterade nettoutgiftens niva bestdms vid omlidggningstillfallet till
princip 70 % av gillande garanterade réantor for egnahem med nuvarande
system, lika for upplatelseformema. De betalningskrav som foljer av denna
princip 6verensstimmer med de som foreslagits av RINK. Av praktiska skl
bor emellertid vissa justeringar genomforas. Sdlunda redovisas i det foljande
(avsnitt 7.7) forslag om sidana justerade nivder for den garanterade
nettoutgiften i bestindet.

Upptrappningen av den garanterade nettoutgiften (fr. o. m. omligg-
ningstillfillet) bestims p4 samma sétt som for framtida investeringar. Den
beslutade upptrappningstakten liggs fast for &terstoden av réntebindnings-
tiden f6r de ursprungliga 1&nen och direfter foér en ny femdrig rintebind-
ningstid.

Tanken &r att en skuldutvecklingsgaranti skall gilla pd samma sétt som for
framtida investeringar — infor en kommande femarig réntebindningstid provas
i vad mén den prisutveckling som har varit, gor att bidrag behovs for att
skulden successivt skall falla realt (linjart p4 60 &r) beréknat med utgings-
punkt frén de ursprungliga 1anen.

Den beskrivna uppldggningen innebir att effekterna av att i besténdet
ersétta bidragen med 1&n avtar snabbt med investeringens lder och uteblir nér
den overstiger 10-15 &r.

For en vid omlaggningstillfillet nyligen genomford investering blir for-
hallandena likartade med de som giller fér en tillkommande investering.
Betalningskraven blir oforandrade av rintel&nen under en foljd av &r men okar
pé sikt genom den skulduppbyggnad som sker. Skulduppbyggnaden blir
dock mindre f6r den genomférda investeringen én for en tillkommande pa
grund av de rantebidrag som har ldmnats.

For en vid omldggningstillfillet dldre investering med relativt smé réinte-
bidrag (utéver de som lamnas i avdragskompenserande syfte) blir skuldupp-
byggnaden relativt blygsam. Diarmed blir 6kningen av de framtida betalnings-
kraven ocks3 relativt blygsam. Denna 6kning inleds dock efter relativt kort
tid.
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Foljande ridkneexempel illustrerar effekter av en omléggning i bestdndet vid
en tillimpning av systemet enligt den statligt normaliserade formen.

Exemplet avser ett fem ar gammalt hus. Ekonomiska vérden anges hir i
forhallande till de ursprungliga bostads- och bottenldnen (GU=100).

Med det nuvarande systemet har for egnahem den garanterade réintan med
normala upptrappningar nitt till 6,9 efter fem &r. Vid omléggningen bestims
den garanterade nettoutgiften till 4,83 (70 % av 6,9).

Rintesatserna for lanen antas uppga till 11 % och den &rliga inflationen till
6 %. I berdkningen trappas den garanterade nettoutgiften upp med ca 5 %
per 4r.

Med dessa forutséttningar nér den totala skulden ett hgsta virde efter 15
ar p4 133. (Motsvarande nybyggnadsskuld har beriknats till 321.) Bidrag
med anledning av skuldutvecklingsgarantin blir inte aktuella. Efter ytterligare
ca 10 &r &r rantelaneskulden aterbetalad. Med rénteldnen 6kar betalnings-
kraven for 1antagaren efter 11 4r. Okningen bestar under ca 15 4r.

7.5 Okade ekonomiska risker med rintelin

Riinteldnesystemet utformning gor att det under normala betingelser blir friga
om mattliga skuldokningar. Det framgir av de berikningsresultat som har
redovisats i avsnitt 7.2 avseende skuldens utveckling i olika fall enligt den
statligt normaliserade formen.

I de fall realréntans niva har forutsatts uppga till 3 % — vilket torde ge en
realistisk utgangspunkt for bedémningar av utvecklingen under en I1&ng tid —
visar berdkningarna att den nominella skuldokningen &r storre nér inflations-
takten dr hogre. DA sker emellertid en snabbare real skuldavveckling.

Nér réantenivan och inflationstakten uppgér till 13 resp. 10 % nds en maxi-
mal skuld efter 18 &r pa 188 % av den ursprungliga. Motsvarande reala virde
dr 34 %, dvs. realt riknat dterstdr endast 1/3 av den ursprungliga skulden.
Detsamma géller i ett system utan rénteldn ( med réntebidrag i stillet for
skuldokning) nir inflationstakten ligger p4 6 % per 4r.

Med en Arlig inflation p& 4 % uppgér i systemet utan rénteldn den reala
skulden till 38 % av den ursprungliga efter 20 rl. Det 4r mer 4n vad som
giller i systemet med réntel4n nir réntenivén och inflationstakten uppgar till
11 resp. 8 % och ungefér detsamma som i rénteldnesystemet nér réntenivan
och inflationstakten uppgdr till 9 resp. 6 %.

Nir realréntans niva uppgér till 3 % blir den realt dterstdende skulden med
rinteldnesystemet jaimforbar med den som uppkommer i ett system utan
ranteldn vid lagre inflationstakt. Emellertid forstdrker en hogre realrinta

1Skulden antas hér bli amorterad P4 40 &r enligt en plan med villkor som f6ljer de
som staten tillhandahdller genom SBAB.
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skulduppbyggnaden i rinteldnesystemet. I en situation med varaktigt hog
realrdnta medf6r rénteldnesystemet en visentligt higre real skuldbetalning
over tiden 4n den som uppkommer i ett system med réntebidrag. Skuldut-
vecklingsgarantin i réntel&nesystemet innebér dock att den reala skulden
maximeras s att den successivt faller till halva virdet efter 30 4r.

De skuld6kningar som hor samman med réinteldnesystemet innebdr att de
ekonomiska riskerna blir storre vid bostadsinvesteringar. Det leder till
problem om skulderna 6kar snabbare 4n fastighetspriserna. Detta kan dimpa
investeringsbenzgenheten pa orter med pataglig férlustrisk.

Omlédggningen till rinteldn pakallar sdlunda en 6kad vaksamhet vid
bedomningen av de ekonomiska risker som #r forknippade med bostads-
investeringarna — hos byggherrarna och 1&ngivarna samt hos kommunema nér
det giller ataganden om forlustansvar.

I de nuvarande finanseringssystemet svarar staten och kommunerna fér de
storsta kreditriskerna. For egnahem provas kreditriskerna av kommunen
ocksd for statens rakning. Riksdagen har mot denna bakgrund funnit det
skiligt att kommunerna lamnar en enkel fyllnadsborgen f6r det statliga 1anet. I
frAga om bostadslan for egnahem krivs att kommunen har Atagit sig att svara
for en forlust pa 14net intill ett belopp som motsvarar 40 % av skulden vid
forlusttillfallet.

Omléggningen till ranteldnet i bestindet bor enligt var mening inte foran-
leda nigon #&ndring av det forlustansvar som kommunerna redan har atagit
sig. Riskerna till f6ljd av den skuldokning som sker faller da p4 staten.

For framtida investeringar didremot, anser vi att kommunernas borgen bér
lamnas med ett belopp som #r of6rdndrat 6ver tiden men som i formansritts-
ligt hanseende foljer skuldokningen. Den skuldokning som uppkommer enligt
den statliga normaliserade formen bor dirvid utgéra en ovre grins for
kommunens 4tagande. For egnahem bor krivas att kommunens borgen tiicker
10 % av hela det ursprungliga 1&net. Har kommunen i andra fall limnat
borgen bor motsvarande regler gilla , dvs. att beloppet dr oférindrat ver
tiden men foljer skulduppbyggnaden till f6ljd av réntelnen.

I de fall forluster uppkommer, far de regleras pa samma sitt som nu sker,
inkl. de mojligheter som staten har att efterge fordringar. Det finns emellertid
redan med dagens erfarenheter anledning att inom den statliga administra-
tionen se 6ver formerna for hur konstaterade forluster skall avvecklas. De
regionala bostadsmyndigheterna bér hir ges ett 6kat utrymme att losa
uppkomna problem.
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7.6 Finansiering av rinteldn och sikerhetsfrgor

Enligt den beskrivning som har ldmnats, skall staten ldgga fast regler om
rintebidrag och bidrag med anknytning till skuldutvecklingsgarantin samt om
bestdmning av den garanterade nettoutgiften. Genom SBAB erbjuder staten
bostadsl&n och rénteldn enligt en normaliserad form, som svarar mot dessa
regler. SAlunda svarar staten genom sitt bostadsinstitut for att finansiering
med rinteldn finns att tillgd. Emellertid skall byggherrarna kunna vélja andra
finansieringslosningar som erbjuds pA kapitalmarknaden. Aven i sidana fall
skall bidragen kunna ldmnas inom vissa grinser, namligen endast till faktiska
rinteutgifter och 1&neskulder och aldrig i storre utstrickning &n vad som
skulle folja av den normaliserade formen.

I det nuvarande systemet delas finansieringen upp i ett topplan frin SBAB
och ett bottenlan frdn nigot av de 6vriga bostadsinstituten pa kapitalmarkna-
den. De 6vriga instituten konkurrerar endast om bottenldnen. Enligt vér
mening boér det goras mojligt for alla instituten att konkurrera om hela finan-
sieringen. Dirfor foreslar vi att ett system med statliga kreditgarantier dver-
vigs. Med ett s&dant system kan det bli mgjligt (men inte nédvindigt) att
ordna finansieringen utan nuvarande uppdelning av 14nen. Ett enda institut
kan dA svara for hela finansieringen, inkl. den 6kning av skulden som sker
nér rinteldn ldmnas. Kreditgarantisystemet innebidr att staten erbjuder
bostadsinstituten att képa en garanti som eliminerar deras kreditrisk.

I bilaga 1, som p& vért uppdrag har tagits fram inom finansdepartementets
finansmarknadsavdelning, behandlas mera ing8ende frigor om utformningen
och innebérden av ett sidant kreditgarantisystem. Vidare presenteras i denna
bilaga olika méjligheter att 16sa 14ngivarnas finansiering av rantelénen.

Redovisningen i denna del utmynnar i slutsatsen att det finns mycket goda
mojligheter for bostadsinstituten att finansiera utl&ning inom det av oss fore-
slagna réntel&nesystemet. Denna slutsats nds i en genomgéng som utgér frin
kreditgarantisystemet, men &r inte beroende av detta. Alternativet utan detta
system, som innebér att SBAB i stor utstrickning skulle behova svara for
finansieringen av réntelénen, rymmer frigor som inte behandlas narmare i
bilagan. Det giller t.ex. pd vilket sitt det skall goras mojligt for SBAB att
hantera den ansenliga kreditrisk som skulle samlas dr.

I bilagan framhAlls att det for rantelan bor krivas sikerhet i form av pant-
rétt i den egendom 1&net avser, enligt foljande.

Nir det giller framtida investeringar bor pantritten for rantelinen i inteck-
ningsordning sluta direkt an till den som galler f6r ursprungsldnen. Pantbrev
bor ldmnas frén borjan med belopp som técker skulduppbyggnaden inom den
forsta femarsperioden. Dérefter skall ytterligare pantbrev limnas med belopp
som svarar mot rinteldneuppbyggnaden for varje ny femérsperiod och med
foretradesritt omedelbart efter det tidigare lanet.

Nir det giller ranteldn i bestindet bor pantbrev ldmnas med si god séker-
het som det dr mojligt fér 1antagaren att &stadkomma i samband med om-
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ldggningen. Emellertid kan av praktiska skil ett sddant krav behova tillimpas
med viss fordrojning och sdkerhetsfrigan under mellantiden 16sas pd annat
satt.

Enligt samma grunder som nu giller for bostadslan bor sdkerhetskravet
ocksa kunna tillgodoses med en kommunal borgen.

I bilagan diskuteras ytterligare de krav pa sidkerheter som bor kopplas till
rantelénen.

Dir fors ocksd fram vissa skattefrdgor som kriver fortsatt uppmérksamhet.

I bilagan ingdr 4ven en studie av hur rénteldnesystemet skulle ha fungerat
om det hade varit i kraft under de senaste decennierna. De genomférda simu-
leringarna visar att en snabb real skuldavveckling skulle ha skett under 1960-
och 1970-talet. Bidrag med anledning av skuldutvecklingsgarantin skulle d&
inte ha blivit aktuella. Detsamma giller fér borjan av 1980-talet. Darefter
intrdder en period di den mycket hdga realrantenivd som uppkom, skulle ha
utlost bidrag till foljd av de skuldmaximeringar som hor samman med det
foreslagna systemet.

7.7 Genomforandefrdgor

7.7.1 Behandlingen av dldre &rgdngar

I det nuvarande réintebidragssystemet uppgar den garanterade rintans niva till
2,7 % for allménnyttig hyresrétt och bostadsritt, 2,45 % for privat hyresritt
och 4,9 % for egnahem. Den &rliga upprakningen av den garanterade rdntan
4r 0,25 %-enheter for hyres- och bostadsritt och 0,5 %—enheter for egnahem.
Detta innebir en i borjan hég upprikning av rianteutgifterna motsvarande ca
10 % &rligen. Under de senaste &ren, med en mattlig inflation, har upptrapp-
ningama medfort att ranteutgifterna realt 6kat i de senast byggda drgdngarmna.
Vért forslag innebdr (liksom RINK:s) att nivdn pd den garanterade
nettoutgiften i bestdndet skall i princip uppg till 70 % av de enligt nuvarande
regler gillande garanterade rantorna for egnahem. Detta géller for alla dgar-
och upplatelseformer. T. ex. blir d4 den garanterade nettoutgiften &r 1991 for
en allminnyttig bostad vars 14n utbetalades &r 1987 lika med den garanterade
réntan &r 1991 for motsvarande &rging egnahem ganger 70 %, dvs. 6,90 % x
0,7 = 4,83 %, att jamfora med 3,60 % enligt nuvarande regler. Till f6ljd av
den kraftiga reala upprékning som skett under fyra ar, leder detta till att
kapitalutgiften for en fyra & gammal bostad blir hogre 4n vad den med vart
forslag blir i nyproduktionen. Vi har dzrfor funnit det nddvéndigt att justera
nivderna for &rgingar byggda fr&n och med &r 1983. Till grund for
justeringarna har lagts de faktiska produktionskostnaderna respektive &r. De
foreslagna garanterade nettoutgifterna per den 1 januari 1991 framgir av
foljande sammanstillning. Den statsfinansiella effekten av dessa justeringar
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blir blygsam, eftersom sinkningarna finansieras med rintelan. Fordelen 4r att
pariteten dterstills och att den kan uppritthallas lingre i framtiden.

Garantiunderlaget som ligger till grund for berdkning av savil grundsub-
ventionen som rénteldnet, motsvarar det nuvarande rintebidragsunderlaget. I
garantiunderlaget ingr 4ven den del av rdntebidragsunderlaget som hinfor sig
till den s. k. réntebidragstrappan.

Garanterad rénta ar 1991 %2 Garanterad netto-
utgift % ar 1991

Alders-1  Enl. nuv. regler Enl. RINKs regler Enl. BKU

grupp Allménnytta3 Egnahem Alla Alla
bostadsratt (EH) (0,7 x EH)

90 2,95 5,40 3,78 3,60

89 3,20 5,90 4,13 3,85

88 3,35 6,40 4,48 4,10

87 3,60 6,90 4,83 4,35

86 3,85 7,50 5,25 4,85

85 4,10 8.00 5,60 5,35

84 4,35 8,55 5,99 5,65

83 4,45 9,05 6,34 6,05

82 5,05 9,65 6,75 6,75

81 5,35 10,15 7,10 7,10

80 5,55 10,70 7,49 7,50

79 5,75 11,70 8,19 8,00

TAvseri princip 4r for utbetalning av statligt bostadslan.
2Fsrutsitter normal upprikning frin 4r 1989 med 0,25 resp. 0,50 %-enheter.
3For privat hyresritt 4r talen 0,25 %-enheter ligre.

Det ér forenat med vissa problem att anvéinda Arsgrupperingen som bas for
bestdmning av den garanterade nettoutgiften i det befintliga bestindet. Den
garanterade réntan enligt nuvarande regler varierar inom irgingama beroende
bland annat pd att utgéngspunkten f6r nu gillande virden omvixlande varit &r
for utbetalning av bostadslanet resp. firdigstillningsar.

For att & en smidig och rittvis vergéng foresldr vi att den garanterade
nettoutgiften faststilles for resp. l&nedrende, med utgingspunkt i den per
forsta juli ar 1990 gillande garanterade rintan enligt nuvarande regler for
sévil nyproduktion som ombyggnad.

7.7.2 Formerna for regleringen av den garanterade nettoutgiften

Vdra forslag innebér att de omedelbara kapitalutgifterna efter grundsubvention
skall kunna begrénsas till vad som svarar mot en faststzlld garanterad nettout-
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gift, uttryckt som en procentandel av den ursprungliga skulden. Den garan-
terade nettoutgiften skall successivt fordndras s4 att den sjunker realt med ca
en procent om Aret. Aterstoden skall kunna tickas med rintelan.

Vi har i det foregiende beskrivit réntelinesystemet s att den garanterade
nettoutgiften under forsta 4ret av 1&netiden for framtida investeringar uppgar
till 3,75 % av den ursprungliga skulden. Nivéer visentligt under denna dkar
skulduppbyggnaden pa ett sitt som skulle fresta pd systemets stabilitet, me-
dan nivaer vésentligt 6ver den skulle leda till besvirande hoga betalningskrav.

Vilken utgéngsnivd man viljer far fér statens del direkta Aterverkningar i
forsta hand pa kostnaderna for skuldutvecklingsgarantin och for grundsub-
ventionen i form av skattereduktion eller rintebidrag for rintor pa skuldsk-
ningen. Men staten bir ocksé ett bostadspolitiskt betingat ansvar bade for att
bostadsfinansieringssystemet 4r stabilt och for att de boendes utgifter inte
onddigtvis drivs i hojden.

Tillsammans talar detta for att den garanterade nettoutgiftens utgingsniva
bor liggas fast av riksdagen. Riksdagen bor ocks4 faststilla principerna for
regleringen av garantinivan under I4netiden.

Det dr ddremot inte sjdlvklart att upprékningstalen for enskilda &r fort-
lopande skall beslutas av regeringen eller riksdagen. Tvirtom talar mycket for
att en sidan l6pande omreglering inom systemets ramar hanteras i annan ord-
ning.

Den garanterade nettoutgiften skall enligt vart forslag utvecklas §ver tiden
med en viss anknytning till den allménna prisutvecklingen i samhillet. Med
hinsyn till rantebindningstiderna for bostadskrediterna och sambandet med
bostadsinstitutens upplaning, bér upprakningstalen for varje objekt liggas
fast for samma tidsperiod — i dag fem &r.

Upprikningstalen méste grundas pa fortlspande bedomningar av den
ekonomiska utvecklingen p4 medelldng sikt. Skulle de upprikningstal som
tillimpats for ett objekt under en sddan feméarsperiod i efterhand visa sig ha
varit for hoga eller for 14ga, far det begrinsad betydelse pa lingre sikt. Den
garanterade nettoutgiften for det forsta dret av pafoljande femArsperiod
korrigeras namligen mot bakgrund av den faktiska utvecklingen under den
foregdende perioden. Detta har redovisats narmare i det féregiende (avsnitt
73"

Till skillnad frén besluten om utg&ngsnivan och principerna for upprik-
ningen av den garanterade nettoutgiften innehller siledes besluten om upp-
rdkningens siffervirden inga politiska avvigningar. Dessa beslut 4r inriktade
pé att sammanfatta och virdera olika prognoser och indikatorer pa den
ekonomiska utvecklingen p4 medellang sikt och dess sannolika inverkan p4
ranteutveckling och inflation. Frigor av denna art behandlas lampligast i ett
organ med framst ekonomiskt inriktad expertis, inkl. foretradare for kredit-
marknaden.
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En s#rskild nimnd bér inréttas for detta andamal. En uppgift for nimnden
bor vara att 1imna rekommendationer om upprékningstakten for de garante-
rade nettoutgifterna inom rénteldnesystemet. Rekommendationerna bor gélla
tills vidare och omprévas av nimnden forst nir det finns anledning till en mer
visentligt andrad bedomning av utvecklingen p& medell&ng sikt. Namnden
bor vidare limna rekommendationer om vilka talserier som skall laggas till
grund for den omreglering som forutsitts ske for varje objekt efter den fem-
4riga bindningstidens utgdng. Denna omreglering har betydelse dels for
ingéngsnivan for upprakningen under kommande femérsperiod, dels for
skuldutvecklingsgarantin.

Det finns behov att éven i andra avseenden samordna kreditinstitutens och
de statliga myndigheternas hantering av frigor som aktualiseras inom en ord-
ning dir kreditforsorjningen for bostadsbyggandet sker med hjélp av rénteldn.
Det kan visa sig ldmpligt att anvinda den foreslagna nimnden dven for sddana
andamal. Det forutsitter att nimnden har en fristiende stéllning i forhallande
till sdvil statens myndigheter som kreditmarknadens institutioner.

Nimndens rekommendationer om upprakningstakt och omrakningstal for
den garanterade nettoutgiften bor vara bindande for bostadsmyndigheterna i
deras hantering av dessa frdgor. Rekommendationerna kommer darigenom att
fa direkt betydelse bl. a. for inneh&llet i statens atagande gentemot lantagarna
inom ramen for skuldutvecklingsgarantin, s&dant det preciseras i de 16pande
beslut bostadsmyndigheterna riktar till ldntagarna. Det innebér att nimndens
beslut om rekommendationer fir inslag av sddan myndighetsutévning som
enligt 11 kap. 6 § regeringsformen kan dverldmnas till enskild endast med
stod av lag.

Riksdagens reglering av de frigor som giller den garanterade nettoutgiften
och principerna for hur garantinivén skall omregleras behover dirmed omfatta
ocksd en sirskild lag varigenom regeringen bemyndigas att till nimnden
Overldmna att fatta beslut i sddana avseenden som nu redovisats.
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8 Boendekostnader och statsutgifter

Viért forslag innebir att dagens rintebidrag ersétts med en grundsubvention
som i kombination med egnahemsigarnas underskottsavdrag leder till att
rantekostnader for bostadsinvesteringar normalt reduceras med 30 % frin
investeringstillfillet till dess lanet 4r slutamorterat.

Grundsubventionen kompletteras med en statlig skuldutvecklingsgaranti
som bygger pa en standardmodell for ett rinteldn. Staten svarar, bl. a. genom
Statens bostadsfinansieringsaktiebolag (SBAB), for att 14ntagarna erbjuds
sidana rénteldn. Aven andra rénteldnekonstruktioner kan tinkas férekomma
pé kreditmarknaden. I sddana fall begrinsas dock den statliga garantin
schablonmissigt till de villkor som giller fér den faststillda standard-
modellen.

En forandring av detta slag motiveras — som framhallits i kapitel 5 — av en
strdvan att béttre 4n i dag uppnd de bostadspolitiska malen om neutralitet
mellan upplételseformerna och en rimlig utgiftsparitet mellan olika &rgngar.

Forslaget syftar ocksa till att undvika att bostadssubventioner avsedda att
sénka bostadsutgifterna i stillet kapitaliseras vid dverldtelser. Vidare skall
enligt direktiven den automatiska 6kningen av statens utgifter fér bostads-
subventionerna minska. Vart forslag skall dessutom gora det mojligt att
astadkomma en tillrdckligt omfattande nyproduktion av bostider samt leda till
réttvisa forhallanden mellan olika delar av landet.

8.1 Okad miluppfyllelse

I detta kapitel redogors for hur det féreslagna systemet for bostadssubven-
tioner péverkar méluppfyllelsen i dessa enligt direktiven centrala avseenden.
Detta gors genom att den ordning som féreslds i betinkandet jamfors med
effekterna av dels dagens system, dels den anpassning av dagens system som
RINK foreslagit i avvaktan pé véra forslag.

Vid en sidan jémforelse 4r det viktigt att notera att utredningen haft att utg
ifrdn att bostadssektorn skall bidra till finansieringen av den foreslagna
skattereformen i den utstrdckning som RINK har forutsatt.

Det grundldggande mélet fér den sociala bostadspolitiken &r att bostiderna
skall kunna efterfrigas dven av hushall med begrinsade ekonomiska resurser
och stor forsdrjningsborda.

Vid en samlad bedémning av skattereformens och de foreslagna bostads-
politiska forandringarnas effekter for hushallens betalningsférméga bor ocksa
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vigas in mojligheterna att forstérka det riktade stodet till barnfamiljerna i
enlighet med vad som foreslas i nésta kapitel.

Om en forfinad fordelningspolitisk analys pekar pa att bostadsutgifterna
hamnar pé en generellt fér hog nivd, kan dessa enklast sinkas genom att ut-
taget av fastighetsskatt begrénsas. Daremot bor inte nettobetalningskraven for
lantagarna sidnkas i det av oss foreslagna rinteldnesystemet eftersom det
skulle leda till att systemet blir mindre robust. Risken for att den statliga
skuldutvecklingsgarantin skall 16sas ut 6kar di med ekonomiska konsek-
venser for statsbudgeten som &r svérare att férutse 4n konsekvenserna av ett
forandrat fastighetsskatteuttag.

8.2 Framtida effekter

Infor en fériandring av bostadsfinansieringssystemet ér det inte tillrdckligt att
bedéma forstadrseffekten. Tvartom #r det systemets férméga att klara externa
storningar i form av 4dndrad inflationstakt och #ndrade realridntenivaer som 4r
det kritiska. Vi har darfor lagt ner ett stort arbete pé att belysa hur olika alter-
nativa stodsystem kan antas komma att fungera i ett langre tidsperspektiv.

Detta har skett genom en framrikning av hur kapitalutgifter och subven-
tioner i en ny argéng bostider byggd &r 1991 kommer att utvecklas under
olika antaganden om réntenivaer och inflation. Vi har ocks4 studerat hur sub-
ventionemna utvecklas for en sddan &rgéng under de forsta 40 4ren frén ar
1991.

Som utgdngspunkt for jamforelser mellan vart forslag till nytt finansie-
ringssystem och det nuvarande har vi gjort motsvarande berdkningar for
dagens system och for de justeringar i systemet som RINK foreslagit.

Vi har valt att i det foljande huvudsakligen redovisa kapitalutgifterna
uttryckta i kronor per kvadratmeter. Berdkningarna 4r baserade pa genom-
snittliga produktionskostnader och inkluderar normala marknadsmassiga
amorteringar.

Bostadsutgifter uttryckta i kronor per kvadratmeter &r teoretiskt sett inte
den bista grunden for att bedéma neutralitet mellan olika dgar- och upplatel-
seformer. Storre bostdder har normalt en ligre produktionskostnad och bor
ddrmed ha en ligre kvadratmeterkostnad. Aven kapitalmarknadens amorte-
ringsprinciper varierar beroende pé l&ntagarkategori och hustyp.

Den valda redovisningen ger dock ett bra underlag for mer oversiktliga
neutralitetsjimforelser och ger samtidigt en bra bild av &lderspariteten.

Vi har ocks4 valt att genomgaende redovisa endast allmannyttig hyresritt
och egnahem. For privat hyresritt och bostadsritt blir kapitalutgifterna i stort
sett desamma som for allménnyttan.
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8.3 Det nuvarande bostadsfinansieringssystemet

Av figur 8.1 framgér som en forsta iakttagelse att dagens arliga upptrappning
av den garanterade réntan — 0,25 procentenheter, vilket motsvarar ca 9 % av
kapitalutgifterna &r 1 — ér s& hog att kapitalutgifterna realt stiger de fem forsta
aren vid en inflation p& 6 %. Nir huset 4r tio 4r gammalt 4r kapitalutgifterna
fortfarande lika hoga som i ett nybyggt hus. Neutraliteten ir inte heller den
biésta och varierar dessutom kraftigt 6ver tiden.

Figur 8.1 Kapitalutgifter enligt nuvarande regler i allménnytta (ANY) och .
egnahem (EH). Fast penningvdrde 1989. Rénta 11 % och inflation 6 %
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Nuvarande system med rintebidrag &r kénsligt for fordndringar i rénte-
nivder och inflation. I figur 8.2 illustreras hur neutraliteten mellan olika upp-
1&telseformer och pariteten mellan olika &rg&ngar utvecklas vid olika antagan-
den om inflation och realrénta. Av utrymmesskil &r det inte mojligt att redo-
visa mer &n ett par alternativ. Har har valts ett alternativ med hég inflation och
noll realrdnta ( 13/13) samt ett med 13g inflation och en 14ngsiktigt mer
sannolik realrénta p4 tre procent (6/3).

Ur figur 8.2 kan utldsas att dagens regler leder till en i det nirmaste konti-
nuerlig och mycket snabb real reduktion av kapitalutgifterna vid hog inflation
och 1&g realrinta. Hacken i kurvan for egnahem orsakas av de iterkommande
omtaxeringama som héjer schablonintikten.

Den snabba reala minskningen av kapitalutgifterna skapar férutséttmingar
for hoga overldtelsevirden relativt snart efter firdigstillandet.
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Figur 8.2 Kapitalutgifter enligt nuvarande regler i allminnytta (ANY) och
egnahem (EH). Fast penningvdrde 1989. Vid olika rdnta och inflation R%li%
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Problem moter sérskilt vid en framgéngsrik ekonomisk politik med en
inflation i niv med vad andra industrilander normalt uppnétt under senare &r
och med en realranta pd den nivd som dr onskvérd for att stimulera investe-
ringar och sparande.

I det alternativet stiger de reala kapitalutgifterna inom allménnyttan konti-
nuerligt de forsta femton &ren fran ca 240 kr/kvm till ca 350 kr/kvm for att
dérefter borja avta. Fortfarande efter ca 30 &r 4r den reala utgiften pd samma
niva som vid nybyggnadstillfallet.

Det dr uppenbart att reala boendekostnadsokningar i denna storleksordning
kommer att utgora en stark press uppét pd inflationen bade direkt genom
hyrans genomslag i KPI-berdkningarna och genom hogre krav i avtals-
rorelserna fran hyresgaster och bostadsrittshavares sida for att skydda hojda
realloner fran att dtas upp av okade bostadsutgifter.

En sddan utveckling av de reala kapitalutgifterna leder ocksé sannolikt till
en snabbare utveckling av produktionskostnaderna i nyproduktionen. Efter-
som det for de flesta framstar som naturligt att ett nyproducerat hus i en
ekonomi med inflation har i varje fall ndgot hogre kapitalutgifter 4n ett dldre
hus av samma kvalitet skapas p detta sitt ett psykologiskt utrymme for en
snabbare kosmadsutveckling inom nyproduktionen.

Av figuren kan ocksa utldsas att neutraliteten forsamras kraftigt vid detta
fr&n ekonomisk-politiska utgdngspunkter framgéngsrika alternativ. Efter ett
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par &rs real uppgéang sjunker utgifterna for egnahemségarna till en visentligt
lagre nivd 4n den for de allménnyttiga bostiderna.

I denna redovisning framtrader sammanfattningsvis svagheterna i dagens
ordning med statliga subventioner som 6ver tid utvecklas olika for olika upp-
latelseformer. Det gar ocksd att utldsa att dagens fasta upptrappningstakt av
den garanterade rintan (0,25 procentenheter) dr for hog vid s 14g inflation
som vi har i dag och har haft sedan mitten av 1980-talet.

Mélet om en fortsatt 18g inflation motverkas i en s&dan situation av kraftigt
okande bostadsutgifter. Trycket pd produktivitetsforbattringar inom bostads-
byggandet minskar, samtidigt som kraven pi ytterligare subventioner kar for
att undvika att bostadsutgifterna stiger snabbare &n priserna i allménhet.

Figuren ger ocksd en god bild av vad som faktiskt har hint under den
senaste femtonarsperioden. For det hus som byggdes under senare hilften av
sjuttiotalet har kapitalutgifterna kanat utfér i hoginflationens nedforsbacke,
medan hus som byggts under senaste arens betydligt l4gre inflation kdmpar
tungt i uppforsbacken.

Alderspariteten i bestandet har forsimrats kraftigt och endast delvis for-
battrats genom justerade rantebidrag.

8.3.1 De nuvarande reglerna justerade med anledning av
skattereformen

Inkomstskatteutredningen (RINK) har i avvaktan pd véra forslag redovisat
vilka forandringar som motiveras av en sénkt inkomstskatt i kombination med
ovriga nu aktuella forandringar, t. ex. vad giller den indirekta beskattningen.
Utredningen anfor att deras forslag i denna del skall ses som provisoriska.

Inkomstskatteutredningens forslag innebar i allt vésentligt att nivdn for den
garanterade rantan hojs for att balansera den begransning i underskotts-
avdragens virde till 30 % som f6ljer av de foreslagna marginalskattesank-
ningama. Dessutom foreslas en ny niv pa fastighetsskatten med vissa juste-
ringar — framst rabatter — i uttaget av fastighetsskatt fér nyare argingar av
bostader.

Det ligger i sakens natur att de grundlédggande egenskaperna hos dagens
system inte dndras av sidana justeringar.

Detta framgdr av figur 8.3 som visar hur utvecklingen blir utan ytterligare
forandringar i reglerna for bostadsfinansieringen utéver de av RINK for-
utsatta anpassningama av dagens regler.
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Figur 8.3 Kapitalugifter enligt nuvarande regler (NR) och RINK-férslag i
allménnytta (ANY) och egnahem (EH). Fast penningvirde 1989. Rinta 11 %
och inflation 6 %
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Figur 8.3 bygger p& dagens higa rinteldge och dagens inflationstakt, dvs.
en historiskt sett mycket hog realréinta.

Kurvorna beskriver i allt visentligt samma utveckling fast pa en hogre
kostnadsniva for RINK-alternativet. Efter en inledande period med stigande
reala kapitalutgifter sjunker utgifterna snabbt.

En ytterligare skillnad mellan de tv4 alternativen &r att kapitalutgifterna
dven inledningsvis &r lagre fér egnahem enligt det nya alternativet.

Med de foreslagna forandringarna i fastighetsskatten (figur 8.4) uppstar en
annu storre utgiftspuckel n den som uppkommer med dagens ordning vid
begransad inflation och vid 13g realrinta. Den rabatt av fastighetsskatten som
foreslas forstirker snarast de snabba reala utgiftsékningarna, vilket syns i de
kraftiga hacken i kurvorna efter fem resp. tio r.

Under de forsta 20 aren efter firdigstéllandet 4r med detta alternativ
kapitalutgifterna hogre i ett hus i bestindet 4n i nyproduktionen. Det 4r
sannolikt att marknaden skulle komma att utnyttja detta utrymme helt eller
delvis for en kostnadsokning i nyproduktionen som 4r snabbare 4n pris-
utvecklingen i Gvrigt i samhéllet.

Vid den frin ekonomisk-politiska utgingspunkter mer énskvirda kombi-
nationen av inflation och réntenivd — df enligt det féregiende dagens system
spdrar ur — visar det justerade forslaget frin RINK samma otillfredsstzllande
utveckling 6ver tiden. Samtidigt 4r skillnaderna mellan upplatelseformerna
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Figur 84 Kapitalutgifter + fastighetsskatt enligt nuvarande regler och
RINK-férslag i allminnytta (ANY) och egnahem (EH). Fast penningvirde
1989. Ranta 11 % och inflation 6 %
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betydande. Det &r framst inom hyres- och bostadsritt som utgiftspuckeln i
borjan &r betydande.

Den kinslighet som dagens system visar for fordndringar i inflationstakt
och réntenivéer vidlader naturligtvis systemet ocks3 efter de justeringar som
RINK utarbetat.

Frén bostadspolitisk utgangspunkt visar siledes 4dven det justerade alterna-
tivet brister, saval vid hoginflationsalternativet med 13g realrénta som vid en i
ovrigt framgangsrik ekonomisk politik med begréinsad inflation och en
realridnta pd den niva som ofta anses 6nskvérd for att stimulera sparande och
investeringar.

8.3.2 Boendekostnadsutredningens forslag

Vért forslag syftar till en forbdttrad neutralitet och paritet samtidigt som
statens utgifter fér bostadsstodet begrdnsas inom ramen for vad som 4r
nodvandigt for att uppnd de bostadspolitiska malen.

Vid en virdering av véra forslag r det dirfor visentligt att jamfora utfallet
over tid med dagens system och med det av RINK modifierade systemet. De
stora forandringar som véra forslag leder till for byggherrama, den bostads-
politiska administrationen samt kreditmarknaden kan motiveras endast om de
leder till ett tillfredstillande resultat med utgdngspunkt i bostadspolitiska
vérderingar.
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Figur 8.5 Kapitalutgifter enligt BKU med och utan fastighetsskatt (FSK)
enligt RINK i allmdnnytta (ANY) och egnahem (EH) i procent av produk-
tionskostnaden (PK). Fast penningvirde 1989. Rénta 11 % och inflation 6 %
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I figur 8.5 visas hur kapitalutgifterna utvecklas i en situation med dagens
inflation och realrénta (11/6) med respektive utan hiansyn tagen till fastighets-
skatten.

Allménnyttig hyresritt och egnahem f6ljer varandra nira under de forsta 30
aren fran fardigstillandet bade ndr hansyn tas till fastighetsskatten och nér
enbart 6vriga kapitalutgifter beaktas.

Utan fastighetsskatten blir ocks& pariteten mellan &rgdngarna tillfreds-
stdllande. Nar fastighetsskatten enligt RINK :s utformning laggs till de 6vriga
utgifterna uppkommer emellertid den frén tidigare figurer kénda puckeln som
gor att tio &r gamla hus fér kapitalutgifter som ar hogre eller lika hoga som i
nyproducerade hus. Detta motiverar som anforts i kap. 6 en justering av for-
slaget till fastighetsskatt.

Det system som vi foreslar — dér en grundsubvention, som &r lika for alla
upplatelseformer, kompletteras med rinteldn — dr mer okénsligt for for-
andringar i rédnteniver och inflation. Detta belyses av figur 8.6 som visar hur
kapitalutgifterna for allménnyttiga bostider utvecklas i fall av olika rdnta och
inflation.

I figur 8.6 kan utldsas att kapitalutgifterna utvecklas kontinuerligt med en
svag real minskning i alla rdnte- och inflationsalternativ. Puckeln med hoga
utgifter de forsta aren saknas ocksa i 13ginflationsalternativet.

Utvecklingen #r relativt likartad de forsta 20 &ren oberoende av vilket
alternativ som studeras. Jimfor figur 8.2. Kurvan sjunker brant d4 rintel&net
slutamorterats. Vid 14g realrénta gér det snabbast. Vid hig realréinta far rante-
14net en ldngre 16ptid (se kapitel 7).
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Figur 8.6 Kapitalugifter i allmdnnyttan med rdnteldn enligt BKU.
Fast penningvdrde. Vid olika rdnta och inflation R%!/i%
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Aven neutraliteten mellan olika upplatelseformer 4r mindre beroende av
den framtida rinte- och inflationsutvecklingen i det system vi foreslar. I figur
8.7 jamfors hur kapitalutgifterna utvecklas for allmiannyttan resp. egnahem
vid olika antaganden om inflation och realréinta.

Av figur 8.7 framgér att kapitalutgifterna realt foljer en svagt sjunkande
kurva de forsta 20 ren. Kurvorna fér de olika upplatelseformerna foljer
varandra relativt vl vid olika inflationsantaganden innan rinteldnet i hog-
inflationsalternativet 4r slutamorterat. Men dven efter denna tidpunkt bevaras
en god neutralitet fast pa olika nivder mellan de jamférda upplatelseformerna
(jamfor figur 8.2).

Slutsatsen &r att ett bostadsstod utformat enligt var modell, till skillnad frén
nuvarande system, formdr att uppritthilla mélen om neutralitet och paritet vid
olika antaganden om rinteutveckling och inflationstakt.

8.3.3 Utveckling av rantesubventioner over tid

En visentlig punkt i vara direktiv dr att vi skall foresld sddana andringar i
bostadsstddet som minskar risken for att bostadssubventioner kapitaliseras
vid overlatelser i stillet for att leda till mer uthalligt sankta boendekostnader.

Den grundldggande orsaken till att bostadssubventioner kan kapitaliseras
vid overlatelser 4r att subventionerna betalas ut i bérjan av en fastighets
brukstid utan att darefter krivas tillbaka.
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Figur 8.7 Kapitalutgift enligt BKU i allmdnnyttan (ANY) och egnahem
(EH). Fast penningvdrde 1989. Vid olika rinta och inflation R%/i%
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De subventioner som betalas ut i det system vi foreslar har en annan for-
delning 6ver tiden 4n subventionerna i dagens system. Som framgér av figur
8.8 ér de mindre #n hilften s4 stora det forsta &ret. Under de forsta 10 dren d&
risken for att subventionerna kapitaliseras 4r storst 4r subventionerna lagre én
i nuvarande system. Direfter vixer de nigot dver tiden.

Att subventionerna utvecklas pd detta sdtt med vér modell beror pé att den
30-procentiga grundsubventionen vixer i takt med skuldokningen p4 rénte-
l&net. Nir detta passerat skuldmaximum minskar ocksa subventionen snabbt.
Det innebér samtidigt att subventionerna blir stérre vid hog realrédnta dn vid
14g, eftersom réntel&net i det senare fallet slutamorteras tidigare.

Nuvirdet av subventionerna 6ver hela subventionstiden blir betydligt ldgre
med vart forslag.

I figur 8.9 kan utldsas att de fordndringar i dagens system som RINK
foreslar leder till en mycket god neutralitet i friga om réntesubventionerna till
egnahem och allménnyttan under de forsta 10 4ren. Dérefter sldr egna-
hemmens underskottsavdrag igenom p4 ett sétt som ger dessa en visentligt
mer gynnad situation. Sammantaget dver hela tidsperioden missgynnas hyres-
och bostadsritt i forhdllande till egnahem i dagens system, och 4n mer i det av
RINK justerade systemet.

Med kombinationen av en grundsubvention lika fér alla och osubven-
tionerade rénteldn blir utvecklingen under 30 4r i det nidrmaste exakt den-
samma for de olika upplételseformerna.
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Figur 8.8 Rdntesubventioner enligt nuvarande regler (NR) och rénteldn
(BKU) till allmdnnyttan (ANY) och egnahem (EH) i procent av produk-
tionskostnaden (PK). Lopande penningvérde. Rénta 11 % och inflation 8 %
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Figur 8.9 Rdntesubvention enligt RINK och BKU till allménnyttan (ANY)
och egnahem (EH) i procent av produktionskostnaden (PK). Lopande
penningvirde. Ranta 11 % och inflation 8 %
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8.4 Effekter i bestindet

Vi forslar att rdntebidragen dven i det befintliga bestdndet ersitts med en
grundsubvention och ett réntel&n med statlig garanti. Hur ett sddant system
skall utformas for bestdndet framgér av kapitel 7.

Grundsubventionen limnas endast for de hyres- och bostadsrittsfastig-
heter som i dag #r rintebidragsberittigade, i praktiken hus fardigstillda &r
1968 och senare. Rinteldn kommer i praktiken att erbjudas hus fardigstillda
&r 1979 och senare.

For att beskriva konsekvenserna av vdra forslag i denna del har berak-
ningar gjorts for allménnyttig hyresritt och fér egnahem for var fjirde &rging
frin och med &r 1968 samt for en tankt nyproduktion &r 1991. Privat hyresrétt
och bostadsritt fir i stort sett samma utgiftsnivier och systemforandrings-
konsekvenser som allmannyttan.

Berikningarna #r baserade pd genomsnittliga produktionskostnader och
l4nesummor (amorteringsprinciper) och utgér fran ursprunglig investering.
Egen insats for egnahem har utgiftsberdknats som om &garen ldnat till
insatsen.

Genom att bestindet inordnas i samma regelsystem som foreslds for
nyproduktionen, kommer utvecklingen 6ver tiden att f6lja den som redovisats
i det foregende. T. ex. kommer kapitalutgifterna for ett hus byggt for tio ar
sedan att i princip f6lja utvecklingen for det nybyggda huset frin och med &r
tio, men pa en annan niva.

I figur 8.10 visas kapitalutgifterna for olika &rgdngar av allménnyttan
respektive egnahem enligt nuvarande regler. Av figuren framgér att bostéder
byggda &r 1988 har ungefir dubbelt s stora kapitalutgifter som bostidder
byggda ar 1976.

Av figuren framg8r ocks att ett eget hem byggt under 80-talet har hogre
kapitalutgifter per kvadratmeter 4n en allmannyttig hyreslédgenhet. Egnahem-
mens l14n amorteras visserligen nigot snabbare én allménnyttans, men figuren
ger 4nd4 en klar indikation om att neutraliteten har vissa brister.

I figur 8.11 visas samma forhallanden med det finansieringssystem som vi
foreslar.

Sévil Alderspariteten som neutraliteten mellan upplatelseformerna har
forbattrats for Attiotalets produktion. Diremot sker ingen forbittring i tidigare
irgingar. Aldre egnahem far nagot sinkt kapitalutgift, beroende pé att
schablonintikten slopas enligt RINK:s forslag.

Neutralitets- och paritetsproblem i argAngar fore 80-talet kan inte 16sas med
subventionssystemet som intrument. Fastighetsskatten 4r det enda naturliga
instrument som &terstér for att angripa dessa problem.

I figur 8.12 och figur 8.13 jamfors de kapitalutgifter som féljer av
nuvarande regler med dem som f6ljer av RINK:s och BKU:s forslag.
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Figur 8.10 Kapitalutgifter i allmdnnyttan (ANY) och egnahem (EH) enligt
nuvarande regler. Fast penningvdrde 1989. Rénta 11 %.
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Figur 8.11 Kapitalutgifter enligt BKU i allmédnnyttan (ANY) och egnahem
(EH). Fast penningvdrde 1989. Rdnta 11 %, inflation 6 %
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Figur 8.12 Kapitalugifter i allmdnnyttan enligt nuvarande regler (NR),
RINK och BKU. Fast penningvdrde 1989. Ranta 11 %, inflation 6 %
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Figur 8.13 Kapitalusgifter i egnahem (EH) enligt nuvarande regler (NR),
RINK och BKU. Fast penningvdrde 1989. Ranta 11 %, inflation 6 %

Kr/M2
400

350 +

300 -

2 RINK

O 3BKU

200 i ———

150 4

100 A

—i
84 88 91 Argang

Som framgér av figurerna leder vart (BKU) forslag till mindre utgifts-
okningar 4n vad som foljer av de modifieringar av nuvarande system som
RINK redovisat i avvaktan pa detta.
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Som framgér av figurerna 8.12 och 8.13 blir utgiftsokningarna storst i de
redan paritetsméssigt dyraste senaste argingarna, vilket som tidigare visats
ocksa leder till realt okade kapitalutgifter for dessa over tiden.

8.4.1 Boendekostnadsforiandringar i bestindet

I kapitel 4 redovisas de omedelbara 6kningar av bostadsutgifterna som
skatteutredningarnas forslag leder till. De foréndringar som véra forslag leder
till i forhéllande till dagens ordning framgér av tabell 8.14 och tabell 8.15
nedan.

Jamfor dven med skatteutredningarnas forslag kapitel 4, tabell 4.6. VArt
forslag ger genom vergingen till réntelan nagot lagre kapitalutgiftsokningar i
de senaste och redan dyraste irgngarna jamfort med RINK-forslaget.
Nyproduktionens situation forbittras ocks av vart forslag om att den 6kade
mervdrdeskatten kompenseras med ett investeringsbidrag. Man kan konstatera
att den av RINK féreslagna rabatteringen av fastighetsskatten for hyres- och
bostadsritt vore val motiverad 4ven for motsvarande argingar egnahem.

Tabell 8.14 Sammanlagda bostadsusgiftsfordndringar till foljd av RINK :s
forslag om dndrad inkomstskatt och fastighetsskatt, KIS :s férslag om mer-
vdrdeskatt pd energi och forvaliningstjdnster samt boendekostnadsutred-
ningens férslag om ny bostadsfinansiering och investeringsbidrag for
nyproduktion. Penningvirde 1989. Krim2.

Argangar Hyresratt Bostads- Egnahem Total
Allman- Privat  ratt
nyttan
-40
Fastighetsskatt 7 -1 8 20
Byggmoms nyproduk-
tion och ombyggnad 0 0 0 0
Rantebidrag 57 55 46 0
Skatteavdrag 0 0 0 9
Rantelan -39 -37 -32 0
Ovriga férslag 20 23 21 14
Total 45 40 43 43
41-60
Fastighetsskatt 7 -1 7 22
Byggmoms nyproduk-
tion och ombyggnad 0 0 0 0
Réntebidrag 37 34 25 0
Skatteavdrag 0 0 0 6
Rantelan -25 -23 -17 0
Ovriga férslag 21 22 22 15
Total 40 33 37 43
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Argangar Hyresratt Bostads- Egnahem Total
Allman- Privat  ratt
nyttan
61-74
Fastighetsskatt 12 3 13 23
Byggmoms nyproduk-
tion och ombyggnad 0 0 0 0
Réntebidrag 5 8 3 0
Skatteavdrag 0 0 0 10
Rantelan 0 0 0 0
Ovriga forslag 20 22 21 15
Total 37 33 37 48
75-84
Fastighetsskatt -13 -25 -12 22
Byggmoms nyproduk-
tion och ombyggnad 0 0 0 0
Réantebidrag 82 93 68 13
Skatteavdrag 0 0 0 25
Réntelan -33 -31 —28 -13
Ovriga forslag 19 21 19 14
Total 55 58 47 61
85-90
Fastighetsskatt -33 -58 -30 9
Byggmoms nyproduk-
tion och ombyggnad 0 0 0 0
Réntebidrag 338 356 309 269
Skatteavdrag 0 0 0 —47
Rantelan —281 -274 -257 -196
Ovriga férslag 18 18 17 12
Total 42 42 39 47
-91
Fastighetsskatt -36 -63 -33 -11
Byggmomsnyproduk-
tion och ombyggnad 0 0 0 0
Réantebidrag 387 388 342 374
Skatteavdrag 0 0 0 =71
Rantelan -328 -303 —-285 -274
Ovriga férslag 16 16 15 13
Total 39 38 39 31
Total milj.kr
Fastighetsskatt 192 -144 15 3 505 3 568
Byggmoms nyproduk-
tion och ombyggnad 0 0 0 0 0
Réntebidrag 3 260 2278 3150 3 826 12 514
Skatteavdrag 0 0 0 1 408 1 408
Réntelan -2216 —1473 -2 357 -2 932 -8 978
Ovriga férslag 1199 1018 873 2 389 5 480
Total: boende 2 435 1679 1681 8196 13 992

staten -22 970
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Tabell 8.15 Bostadsutgiftsokningar i olika uppldtelseformer och drgdngar
som en foljd av de samlade forslagen fran RINK/KIS och boendekostnads-
utredningen. Penningvirde 1989.

Argangar Hyresratt Bostads- Egnahem Total
Allman- Privat  ratt
nyttan

Kr/m?2

-40 45 40 43 43 42
41-60 40 32 37 43 40
61-74 37 33 37 48 41
75-84 55 58 47 61 58
85-90 42 42 39 47 44

-91 39 38 39 31 36
Medelvirde 41 36 39 49 44
Kr/man

—-40 238 218 229 410 336
41-60 202 164 184 394 282
61-74 212 195 218 495 342
75-84 325 357 311 671 574
85-90 246 269 268 501 367

-91 241 240 279 313 282
Medelvirde 228 201 227 493 363
% av boutgifter

-40 11,8 10,7 11,9 15,3 13,6
41-60 11 8,5 13,3 1551 12,8
61-74 10,1 9,1 10,8 14,4 12,1
75-84 12,3 12,9 12,3 16,1 1551
85-90 8,4 8,6 8,6 14,7 9,9

-91 7,4 7,2 8,6 7.5 7,8
Medelvirde 10,4 9,5 10,8 14,7 125

Det bor observeras att jamforelsen 4r gjord mot 1989 &rs bostadsutgifter
analogt med redovisningen av RINK:s forslag (se kapitel 4). Hojnings-
beloppen inkluderar saledes 4ven effekterna av 1990 &rs omtaxering. Denna
skulle med bibehdllande av dagens regler medféra en utgiftsokning &r 1990
for egnahem pa ca 15 kronor per kvadratmeter i genomsnitt, ganska likvardigt
fordelat 6ver 4rgingama. Skatteavdragens virde sinks dérvid med ca 10
kronor per kvadratmeter p& grund av hojd schablonintikt och fastighets-
skatten okar ca 5 kronor per kvadratmeter.

For hyres- och bostadsritt betyder den reducering av fastighets-
skatteunderlaget till 55 % av taxeringsvirdet som beslutats i avvaktan pé egna
hemmens omtaxering i genomsnitt ca 11 kronor per kvadratmeter. For de
senaste drgngamna innebér detta ca 30 kronor per kvadratmeter medan det for
hus byggda fore &r 1970 i genomsnitt innebér ca 8 kronor per kvadratmeter.

I'redovisningen ovan ingdr de forandringar och rabatteringar av fasti ghets-
skatten som féreslagits av RINK. Vért forslag till nytt bostadsfinansierings-
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system forbéttrar i sig alderspariteten, dels genom rénteldn med reala inslag,
dels genom vissa utgiftsjusteringar i de senaste drgingarna. Mot bakgrund av
att de fastighetsskatterabatter som RINK féresldr inte till sin profil dr
anpassade till vart forslag, har vi i ett till detta betinkande fogat appendix tagit
upp frdgan om en eventuell justering och utvidgning av dessa rabatter.

Konsekvenser for statsbudgeten

Avslutningsvis redovisas de statsfinansiella konsekvenserna for bostads-
sektorn av nuvarande regler och av RINK:s forslag samt av vart (BKU)
forslag. De absoluta nivderna far ses endast som ndrmevérden. Berdkningarna
maste av naturliga skl grundas pA ménga var for sig osdkra antaganden.
Eftersom de olika alternativen beriknats efter samma antaganden och forut-
sattningar bor emellertid jimforelsen mellan konsekvenserna av olika alterna-
tiv ha god relevans bade vad avser forstadrseffekten och vad avser utveck-
lingen 6ver tiden.

Berikningarna har i det foljande baserats p ett antagande om en 4rlig ny-
produktion omfattande 33 000 hyres- och bostadsréttslédgenheter och 17 000
egnahem. Den &rliga investeringsvolymen for ombyggnad och for 6vriga
bostadsforbattringsatgirder uppgdr till ca 11 miljarder. Den &rliga rebeld-
ningen vid omsittningen av bostadsritter och egnahem &r beréknad till ca 11
miljarder.

Produktionskostnaderna forutsitts f6lja den allméinna kostnadsutveck-
lingen frén och med &r 1989.

Tabell 8.16 Statens utgifter for och inkomster frdn bostadssektorn. Ar1991.
Penningvirde dr 1989. Miljarder kronor. Vid rdnta 11 % och inflation 6 %.

Nuvarande RINK/KIS- BKU-

regler forslag forslag
Réantebidrag -20,2 -16,7 -8,1
Skatteavdrag -14,2 -12,0 -12,8
Summa rdntesubv. -34,4 -28,7 -21,0
Byggmoms/Investeringsbidrag 3,9 7.4 3,9
Fastighetsskatt 4,7 8,3 8,3
Férvaltningsmoms? 3,3 9,7 9,7
Summa inkomster 12,0 25,3 21,9
Totalt -22,4 -3,4 +0,9
Differens mot nuvarande regler - 19,0 23,3

Lnki. foreslagna férandringar i energiskatten.

Skillnaderna mellan RINK och BKU #r att vi foreslér att hojningen av
mervirdeskatten fér nyproduktion och ombyggnad av bostdder skall balan-
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seras av ett investeringsbidrag av motsvarande storlek samt att réntebidrag
delvis ersitts av ranteldn. Fastighetsskatten har beréknats till samma belopp
som i RINK. Det av oss foreslagna bostadsfinansieringssystemet ger, som
tidigare visats, i sig en forbéttrad Aldersparitet, varfor det kan finnas anled-
ning att ompréva de av RINK 6vergangsvis foreslagna fastighetsskatte-
rabatterna. Aven i foljande berikningar forutsittes dock att fastighetsskatten
tas ut enligt RINK:s férslag.

Bostadssektorn belastar enligt nuvarande regler siledes i dagsliget stats-
finanserna med netto ca 22,4 miljarder.

RINK/KIS:s forslag i friga om finansieringen av skattereformen innebir
att nettot nedbringas till 3,4 miljarder, dvs. statsbudgeten forstirks med 19,0
miljarder. Det &r forstadrseffekten &r 1991. Det bestdende resultatet 4r emel-
lertid i hog grad beroende pd hur rinteniver och inflation och produk-
tionsvolymen, utvecklas i ett l4ngre tidsperspektiv.

Om dagens hoga realrinta blir bestdende och inflationen 4r 6 %, kommer
belastningen pé statsbudgeten med nuvarande regler att realt 6ka med ca 2
miljarder kr. fram till & 2001. I RINK:s forslag motverkas detta framfor allt
av ett successivt okat fastighetsskatteuttag (tabell 8.17).

Tabell 8.17 Statens utgifter for och inkomster frdn bostadssektorn. Ar 2001.
Penningvdrde dr 1989. Miljarder kronor vid rénta 11 % och inflation 6 %.

Nuvarande RINK/KIS BKU-

regler forslag forslag
Rantebidrag -25,0 -20,9 -13,8
Skatteavdrag -12,9 -11,8 -13,7
Summa réntesubv. -37,9 -32,7 -27,5
Byggmoms 3,9 7,4 3,9
Fastighetsskatt 6,1 12,8 12,8
Férvaltningsmoms m. m. 3,6 10,5 10,5
Summa inkomster 13,6 30,7 27,2
Totalt -24,3 -2,0 -0,3
Diff. mot 1991
enligt nuvarande regler -1,9 20,4 22,1

Vid ett hogre rintelidge och hog inflation blir pafrestningarna initalt stora,
samtidigt som inflationen i reala termer l6ser problemet dver tiden. Det &r
framfor allt vid hoga realrdntor som 1angsiktiga pafrestningar uppstar.

Om vi uppnér en 6nskvird situation med 14g inflation (3%) och rimlig
realrénta (rénteniva 6 %) loser sig problemet med finansieringen av skatte-
reformen av sig sjilvt inom en feméarsperiod, snivt sett ur endast bostads-
sektorns perspektiv. Det giller dven med nuvarande subventionssystem,
merviérdeskatt och fastighetsskatt (tabell 8.18).
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Tabell 8.18 Statens utgifter for och inkomster frdn bostadssektorn. Ar 1996.
Pennningvirde dr 1989. Miljarder kronor vid rénta 6 % och inflation 3 %.

Nuvarande RINK/KIS BKU-

regler forslag forslag
Réntebidrag -6,4 -3,7 -6,0
Skatteavdrag -7,8 -8,4 -8,2
Summa ridntesubvention -14,2 -12,0 -14,1
Byggmoms 3,9 7,4 3,9
Fastighetsskatt 5,7 11.6 11,6
Férvaltningsmoms m. m. 3.4 10,1 10,1
Summa inkomster 13,0 29,0 25,5
Totalt -1,2 17.0 11,4
Diff. mot 1991
enligt nuvarande regler 21,2 39,4 33,8

Sammanfattningsvis, for att illustrera hur kinslig bostadssektorn ar for
variationer i ranta och inflation, visas i tabell 8.19 och 8.20 hur bostads-
sektorns paverkan pi statsfinanserna dndras over tiden i de olika alternativen.
Se ocksa tabellbilagan.

Tabell 8.19 Statens netto fran bostadssektorn. Miljarder kronor.
(- rdntesubvention + fastighetsskatt + mervirdeskatt). Fast penningvdrde dr

1989
Nuvarande RINK/KIS BKU-
regler forslag forslag

Rédnta 11 %

Inflation 6 %

Ar 1991 -22,4 -3,4 +0,9
1996 -23,6 -2,5 +1,1
2001 -24.,3 -2,0 -0,3
2006 -24.9 -1,1 -1,8

Rinta 11%

Inflation 8 %

Ar 1991 -21,6 -2,8 +1,3
1996 -20,6 -0,4 +3,0
2001 -20,0 +0,9 +3,2
2006 -18,8 +2,7 +3,8

Rédnta 13 %

Inflation 13 %

Ar 1991 -25,1 -6,6 -0,2
1996 22,5 -3,4 +3,0
2001 -19,9 -1,0 +5.0
2006 -18,0 +1,2 +7,0

Rénta 6 %

Inflation 3 %

Ar 1991 -9,0 +8,2 +6,7
1996 -1,2 +17,0 +11,4
2001 -1,4 +18,0 +11,3

2006 -1,1 +19,2 +11,7
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Tabell 8.20 Ackumulerat nuvdrdet dr 1989 av statens netto frdn bostads-
sektorn. Miljarder kronor

Nuvarande RINK/KIS BKU-

regler forslag forslag
Rinta 11 %
Inflation 6 %
Ar 1991 -20 -3 +1
1991-1996 -96 -14 +2
1991-2001 -177 -24 +2
1991-2005 -243 -30 -2
Ridnta 11%
Inflation 8 %
Ar 1991 -20 -2 +1
1991-1996 -96 -11 +6
1991-2001 -178 12 +16
1991-2005 -248 -10 +25
Rédnta 13 %
Inflation 13 %
Ar 1991 -25 =7 +0
1991-1996 -125 -33 -1
1991-2001 -235 —-48 +17
1991-2005 -335 -53 +41
Rédnta 6 %
Inflation 3 %
Ar 1991 -8 +8 +7
1991-1996 -16 +64 +47
1991-2001 -19 +141 +100
1991-2005 -19 +215 +151

Som framgér av tabellerna leder bdde RINK:s och vért forslag till en
successivt allt storre forstirkning av statsbudgeten under den studerade fem-
tondrstiden vid i princip alla valda rinte- och inflationsalternativ. Om skatte-
reformen i sin helhet finansieras fullt ut under férsta ret (19,0 miljarder
kronor) r finansieringen siledes betryggande dven i ett tiodrsperspektiv. Det
kan ocksa konstateras att det av oss foreslagna bostadsfinansieringssystemet
med rinteldn med reala inslag 4r mera robust och mindre kinsligt for varia-
tioner i rantenivaer och inflation. Vi forutsitter att eventuell 6verfinansiering
skall aterforas till bostadssektorn, exempelvis for att finansiera riktade insat-
ser for att fornya bostadsomraden med tekniska brister, eftersatt miljo och
med en svér social situation.

Som underlag for ovanstiende kalkyler har, som tidigare sagts, antagits att
nyproduktionen under de aktuella aren skall vara 50 000 ldgenheter per 4r,
dvs. i stort sett dagens produktionsvolym. I ett ldngre tidsperspektiv kan detta
vara en overskattning av produktionen. I framtidsbedomningar i andra
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sammanhang anges ofta 20 000-30 000 nya bostidder per 4r som sannolikt
behov. Skattereformen kommer dessutom sannolikt tillsammans med de
foreslagna forindringarna i bostadsstodet att leda till en 6kad rorlighet i
bostadsbestindet, som didrmed utnyttjas effektivare. Det &r naturligtvis inte
mojligt att gora nigra sikra antaganden om hur bostadsefterfrgan kommer att
utvecklas dver en tiodrsperiod. Erfarenheterna frin den senaste tiodrsperioden
visar att efterfrigan 4r starkt beroende av dven mindre férindringar av den
allminna ekonomiska utvecklingen, reallénernas utveckling osv.

Tabell 8.21 Statens wigifter for och inkomster frdn bostadssektorn vid en
framtida drlig nyproduktion av 50 000 respektive 30 000 bostdider.
Penningvirde 1989. Miljarder kronor. Rinta 11 %, inflation 6 %

Nuvarande RINK/KIS BKU-
regler forslag forslag

Ar 1991

Vid arlig nyproduktion

om 50 000 Igh

Réantesubvention -34,4 -28,7 -21,0

Byggmoms +3,9 +7,4 +3,9

Fastighetsskatt, forvaltn.moms +8,0 +18,0 +18,0
-22,4 -3,4 +0,9

Vid arlig nyproduktion

om 30 000 Igh

Réantesubvention -30,8 -25,5 -19,7

Byggmoms +2,4 +4,5 +2,4

Fastighetsskatt, férvaltn.moms +7,9 +17.8 +17.,8
-20,5 -3,2 +0,5

Ar 2001

Vid arlig nyproduktion

om 50 000 Igh

Réantesubvention -37,9 -32,7 -27.5

Byggmoms +3,9 +7,4 +3,9

Fastighetsskatt, forvaltn.moms +9.7 +23,3 +23,3
-24,3 -2,0 -0,3

Vid arlig nyproduktion

om 30 000 Igh

Réntesubvention -27,8 -23,6 -21,7

Byggmoms +2,4 +4,5 +2,4

Fastighetsskatt, forvaltn.moms +8,9 +22,2 +22,2
-16,5 +3,1 +2,9

En ldgre produktionsvolym innebér naturligtvis i sig att pAfrestningarna pa
statsbudgeten minskar. Utgifterna for réntesubventioner minskar mer 4n
inkomstbortfallet av byggmoms, fastighetsskatt och foérvaltningsmoms. Enligt
ovanstiende exempel far man med en arlig nyproduktion av 30 000 ldgenheter
och med dagens regler &r 10 en budgetforstirkning med ca 8 miljarder kr i
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forhallande till vad som féljer av nuvarande produktionsvolym. Aven med
vért forslag fir volyméndringar effekter for budgetsaldot, men svingningama
blir mindre. I exemplet ovan blir besparingen &r 10 ca 3 miljarder storre 4n
vid dagens produktionsvolym.

Virt forslag har en initialt l4gre subvention i nyproduktionen 4n dagens
system. Detta gor att det foreslagna bostadsfinansieringssystemet fran stats-
finansiell synpunkt &r betydligt mindre kinsligt for variationer i bostads-
produktionen.

Den samlade slutsatsen blir att vart forslag leder till en 1angsiktig forbitt-
ring av stadsbudgeten, vilket innebir att ett visst reformutrymme skapas for
offensiva bostadspolitiska insatser.
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9 Bostadsbidragen

9.1 Bostadsbidrag till barnfamiljer

9.1.1 Det nuvarande stodet

Bostadsbidrag till barnfamiljer lamnas under &r 1989 med foljande belopp.

Hushllmed  Icke bostads-  Bidrag med 80 % Bidrag med 60 %
utgiftsanknuten av bostadsutgiften  av bostadsutgiften
del (kr/mén) mellan (kr/mén) mellan (kr/man)

1 barn 265 1 000-2 400 2 400-2 600
2 barn 530 1 000-2 400 2400-2 900
3 barn 795 1 000-2 600 2 600-3 200
4 barn 660 1 000-2 600 2 600-3 500
5+ barn 265 1 000-3 125 3 125-3 800

Det maximala bidraget uppgar harigenom till féljande belopp.

Hushall med Bidragsbelopp 1989 (kr/4r)
1 barn 18 060
2 barn 23 400
3 barn 29 220
5+ bam 28 440

Bidraget reduceras med 20 % av den del av hushéllets bidragsgrundande
inkomst som overstiger 63 000 kr.

Berikningen av den bidragsgrundande inkomsten utgér fran foraldrarnas
sammanréknade inkomst enligt taxeringen for inkomstiret 1987. Till denna
gors tilldgg for dels formogenhet Gver vissa belopp, dels underhalls-
bidrag/bidragsforskott eller barnpension med hogst resp. 40 och 26 % av ett
basbelopp for hushdll med sddana inkomster.

Det ménatliga belopp som ett hushall fir under r 1989 har forlangts sé att
det utan omprovning ldmnas ocksé under forsta halvéret &r 1990.

9.1.2 Uppgifter om hushillen

Bostadsbidrag ldmnas under &r 1989 till sammanlagt ca 230 000 barnfamiljer.
Harav bestér ca 133 000 hushdll av en ensam férzlder med barn.

119
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Bidragshushéllens sammansittning, medelinkomster och genomsnittliga
bostadsbidrag framgar ndrmare av f6ljande sammanstillning.

Hushall Samboende forildrar Ensamboende forilder

med antal inkomst bidrag antal inkomst  bidrag
(1000-t) (kr/dr) (kr/man) (1000-t) (kr/dr)  (kr/mén)

1 barn 15 87 000 745 70 85 000 794

2 barn 32 116 000 779 47 90000 1108

3+ barn 50 136 000 916 16 82000 1561

Summa 97 122 000 844 133 87 000 996

Av de 66 000 familjerna med tre eller flera barn har 13 000 fyra barn och
5 000 fem eller flera barn.

Hur hushéllen fordelar sig efter bostadsutgifter framgér av foljande fem
diagram (figurerna 9.1-9.5).

Figur 9.1
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[0 Ensam 1 bamn
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Figur 9.2
Antal
4000
B Makar 2 barn
[0 Ensam2barn
3000

2000

Av figurerna framgar att bostadsutgifterna 6kar i steg om ca 400 kr/manad
med 6kande barnantal upp t. 0. m. tre barn, men att 6kningen dérefter upp-
hor. Vidare kan noteras de smé — och for ettbarnsfamiljerna obefintliga —
skillnaderna i bostadsutgift mellan hushall med en och tva forildrar.

De nuvarande granserna for hogsta bidragsgrundande bostadskostnad
rymmer bostadsutgiften for majoriteten av hushillen inom alla familjetyper
utom trebarnsfamiljerna. Hérav kan emellertid inte slutsatsen dras att bidragen
numera técker kostnaderna for en rimlig bostadsstandard. Uppgifter som
redovisats i annat sammanhang visar att tringboddhet #r betydligt mer frek-
vent bland hushéll med bostadsbidrag én bland andra hushall.

Spridningen i bostadsutgift r stor inom alla familjetyper. For att belysa
om denna spridning 4r relaterad till spridningen i inkomst mellan de hushall
som har bostadsbidrag har vi tagit fram f6ljande diagram (figur 9.6) som
visar hur bostadsutgifterna dr fordelade mellan hushall med bidragsgrundande
inkomster under och 6ver 125 000 kr. Diagrammet avser trebarnsfamiljer med
samboende makar.

Bostadsutgift (kr/mén)
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Figur 9.6
2500
i B M3<125000
4
= O M3>125000
2000 . HH
-
1500 MHNHHHHHHH]
is
1000 || -
500 II gOA5R 8 § AQARRRIRSREANRENE N HY QL | CTRRORERARR
o1l
- ||
N0og
0-
OOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOO
OOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOO
-—Nnvmmvxmmo-—Nmvmov\mc»o-—vamcor\uomo—Nnvmwr\wmcv—mmvmwl\ooasm
.-.-.-v-'-v-v--v--—NNNNNNNNNNmmnmmmmmmmvvvvvvvvvvx

Under den 6vre bostadskostnadsgriansens niva — for dessa familjer 3 200
kr/manad — slds hushdllen med de hogsta inkomsterna ut av inkomstprov-
ningen i 6kande grad allt efter som bostadsutgiften sjunker. Att de ekono-
miskt starkare hushdllen 4r underrepresenterade upp till utgiftsnivan 3 200 kr
behover alltsé inte bero pa annat én att de har f6r hoga inkomster for att fa
bostadsbidrag. Vad som #r intressant &r att man i bostadsutgiftsligena dver
bostadskostnadsgransens niva inte kan se nigon underrepresentation for
grupperna med ldgre inkomster.

9.1.3 Den fortsatta utvecklingen av bostadsbidragsstodet

Bostadsbidragens uppgift 4r att ge ekonomiskt svaga hushall mojligheter att
halla sig med goda och rymliga bostéder. Det mal som riksdagen stillde upp
Ar 1987 (prop. 1986/87:48, BoU 20, rskr. 248) innebir att bostadsbidragen
skall byggas ut s8 att dven de familjer som &r beroende av bostadsbidrag pé
sikt skall kunna ge varje barn ett eget rum. For att det skall gélla ocksd dem
som bor i nya ldgenheter miste man fortlpande hoja de kostnadsgrénser
inom vilka bostadsbidrag ldmnas. Kraftiga sddana h6jningar har ocksé gjorts
under senare ir. Samtidigt har stodet minskats for dem med 1aga bostads-
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kostnader. Sammantaget har dock de maximala stédbeloppen 6kat betydligt
och uppgér nu till ca 30 000 kr/4r fér familjer med flera barn.

Genom att bostadsbidragen &r inkomstprovade blir de faktiska stédbe-
loppen ocksa beroende av hur inkomsterna utvecklas. For att stédet inte skall
urholkas av inflationen méste grinsen for inkomstprévningen fortlspande
hojas. Aren 1989-90 minskas bidragen med 20 % av den del av inkomsten
som overstiger 63 000 kr., miitt enligt 1988 &rs taxering som avser 1987 ars
inkomster.

Dessa tva successiva forskjutningar medfor tillsammans att stod ldmnas i
allt hogre inkomstlégen. Med en progressiv inkomstbeskattning méter snart
en granszon, dir de sammanlagda marginaleffekterna av inkomstskatt och
avtrappning av bostadsbidrag blir s stora att ett inkomstprovat stod inte
langre kan anvindas.

Den yttersta gransen ligger i dag vid en inkomst av 200 000 kr. Dar6ver
skulle de sammanlagda marginaleffekterna av statlig och kommunal inkomst-
skatt samt avtrappningen av bostadsbidragen bli (42 + ca 31 + 20 =) ca 93 %.
Till detta kan sedan sirskilt fér barnfamiljerna komma inkomstprovade taxor,
exempelvis inom barnomsorgen, varigenom den samlade marginaleffekten
skulle kunna verstiga 100 %. Aven i inkomstskiktet nirmast hirunder ir
marginaleffekterna besvérande — ca 82 % vid inkomster 6ver 150 000 kr.

Accepterar man marginaleffekter av den senare storleksordningen kan man
vid dagens inkomstgrans distribuera upp till ca 29 000 kr. genom inkomst-
provade bidrag, men inte higre belopp. Stodet till familjer med tre eller flera
barn ligger redan vid denna nivA. Det inkomstprévade stodet till dessa hushall
kan alltsd inte vidgas ytterligare inom ramen fér dagens system. Och vill man
for ett kommande 4r hoja grinsen for inkomstprovningen for att bidragen till
dem med légre inkomster inte skall holkas ur av inflationen, mste de maxi-
mala bidragsbeloppen tvirtom sinkas.

9.1.4 Bostadsbidrag utan inkomstprovning

Det nu berérda dilemmat har under senare 4r 16sts p4 s4 sitt att betydande
delar av bostadsbidragen till de stora barnfamiljerna har omvandlats till icke
inkomstprévade flerbarnstilligg inom bambidragens ram.

Frén bostadspolitiska utgangspunkter finns inget att invinda mot att stdet
till bostadsutgifter i de ligre intervallen ldmnas utan bostadskostnadsanknyt-
ning. Det dr dock forhallandevis kostsamt att avstA frin inkomstprévningen i
dessa intervall. Det giller sirskilt ndr omvandlingen till flerbarnstilligg
strécks ut till att omfatta ocksd familjer med tvA eller tre barn.

Att ett generellt icke bostadskostnadsanknutet stod skulle kunna goras si
stort att det técker bostadsutgifter upp till de niver som &r nédvandiga for att
ocksa ekonomiskt svaga hushall skall kunna bo i tillrickligt rymliga ligen-
heter i nyproduktionen #r uteslutet.
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En vég att 16sa problemet med inkomstprévningen till rimliga kostnader
och samtidigt std fast vid det av riksdagen satta méilet i friga om de ekono-
miskt svagare hushéllens méjligheter att skaffa sig goda bostider ar att ersitta
de nuvarande bostadsbidragen med dels ett inkomstprévat stod inom det
familjepolitiska stodets ram, dels ett bostadskostnadsanknutet stod inom
bostadsstodets ram.

Bidrag
4000

3000 -
a ’ /.,__4.
2000

] L] | Ll
0 1000 2000 3000 4000 5000
Bostadskostnad

Dagens bostadskostnadsprévade stod representeras ungefir av linjen A-B
i figuren ovan. Bidrag limnas med tkande belopp vid stigande bostads-
utgifter upp till en punkt dér det inte léngre 6kar, utan utgar med ett konstant
belopp oavsett hur bostadsutgiften sedan stiger. Hela beloppet prévas mot
inkomsten.

Ett inkomstprovat stod skulle i stillet kunna limnas utan anknytning till
bostadsutgiften — linjen C-E i figuren. Det blir ett renodlat familjepolitiskt
st6d. Det bostadskostnadsanknutna stdet kan d begrinsas till vad som
ligger 6ver denna linje — dvs. det som avgrinsas av striickan D-B.

Inkomstprévningen kommer déirmed att begrénsas till det familjepolitiska
stddet och gilla ett bidragsbelopp som ir lika stort for alla hushall. Gransen
for hur stort detta bidragsbelopp kan vara sitts framst av vilka marginal-
effekter man vill acceptera. Merkostnaderna i férhéllande till dagens
bostadsbidragssystem inskranker sig i denna del till att ett antal hushll som i
dag fér bidrag till bostadsutgifter upp till linjen A-D i fortsittningen far bidrag
upp till linjen C-D. Som vi har visat i figurerna 9.1-9.5 ovan #r det ett relativt
litet antal hushall som har s3 begréinsade bostadsutgifter.

Kostaderna fér den fortsatt bostadskostnadsanknutna delen av stédet blir
ddremot avsevirt hogre 4n i dag, eftersom bidragsbeloppen ovanfor familje-
stodets niva — segmentet E-D-B — inte lingre inkomstprovas. Antalet hushall
som omfattas av stodet kan d4 komma att 6ka visentligt.
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En omliggning av detta slag gér att gora redan inom ett i huvudsak bibe-
héllet bostadsbidragssystem. Den enbart bostadskostnadsanknutna delen
skulle d& l4dggs ovanpa det i dag bade inkomstprévade och bostadskost-
nadsanknutna stédet. Motivet till en s&dan partiell reform 4r att man déri-
genom kan 6ka stodet till dem med mycket hoga bostadsutgifter utan att
yttterligare 6ka marginaleffekterna av stodet. Merkostnaderna for en sddan
16sning 4r dock fortfarande betydande i forhallande till om motsvarande
okning gors helt inom det konventionella systemet. Det géller sarskilt om
andringen omfattar ocksd familjer med 1-2 bam, dir andelen med bostads-
bidrag i dag 4r ganska 14g.

9.1.5 Fortsatt utbyggnad av det inkomstprovade stodet

Den skatteomlsiggning som nu forestér kan, tillsammans med den just pabor-
jade omtaxeringen av sméhusen, i enskilda fall och inom vissa regioner leda
till visentligt kade bostadsutgifter. Till det kommer att bostadsbidragen
redan det forutan 4nnu inte har kunnat hojas till den nivd som forutsitts i
riksdagens tidigare refererade beslut &r 1987. For att de ekonomiskt svagare
hushéllens behov inte skall eftersittas behover bostadsbidragens dvre granser
hojas kraftigt infor &r 1991. Med hinsyn till den samlade fordelningspolitiska
profilen bor bostadsbidragen inte sinkas fér dem med laga bostadsutgifter.
Vid en partiell reform enligt den modell som redovisats under avsnitt 9.1.4
skulle darfor hojningen av bostadsbidragens 6vre granser i sin helhet behova
liggas ut pi den nya enbart bostadskostnadsrelaterade delen av bidraget. Att
nu s4 kraftigt 6ka det icke inkomstprévade bostadsstodet 4r dock enligt vér
mening knappast mojligt varken av kostnadsmissiga eller fordelningspolitiska
skal.

Dirmed Aterstér endast en fortsatt utbyggnad av det inkomstprovade sto-
det. Ar man for fortsittningen beredd att acceptera marginaleffekter pd ibland
upp mot ca 70 %, s4 rojer den foreslagna skattereformen undan de nuvarande
hindren mot en sidan utbyggnad av bostadsbidragen.

For flertalet hush&ll med inkomster éver 200 000 kr. kommer de samlade
marginaleffekterna trots bostadsbidragen #nda inte att dverstiga ca 50 %.
Progressionen i inkomstbeskattningen tréffar individen. Avtrappningen av
bostadsbidragen triffar hushallet. I majoriteten av alla barnfamiljer dr hus-
héllsinkomsten uppbyggd av tvd forvirvsinkomster. Den hogre marginal-
effekten av bostadsbidragen intréffar s&ledes forst da hela eller huvuddelen av
hush&llsinkomsten harror frin enbart en foralder.
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9.1.6 Boendekostnadsutredningens forslag

Vi foresldr att bostadsbidragen byggs ut inom ramen f6r det nuvarande
systemet. Vi foreslar dirvid att de 6vre bostadskostnadsgranserna hojs kraf-
tigt. Vi foreslar samtidigt ett antal andra modifieringar i syfte bl. a. att ytter-
ligare forbéttra bidragens férdelningspolitiska profil enligt féljande.

Grdnsen for inkomstprévning

Bostadsbidragen till barnfamiljer minskas enligt de regler som giller under
dren 1989-90 med 20 % av den del av den bidragsgrundande inkomsten som
overstiger 63 000 kr. Till grund f6r den bidragsgrundande inkomsten ligger
hushallets sammanrzknade inkomst enligt taxeringen for inkomstaret 1987.

1991 ars bostadsbidrag kommer att grundas p& inkomsterna under in-
komstdret 1989. Inkomstokningen mellan dren 1987 och 1989 kan uppskattas
till 14,5%.

Vi foreslar att inkomstgrinsen justeras med utgingspunkt i att den som &r
1987 hade en inkomst pa ca 125 000 kr. skall f4 samma reduktion ir 1991
som han har dr 1989. Det innebir att inkomstgransen bor hojas med 18 000
kr. till 81 000 kr. Hirigenom kommer bidragen till hushdll med inkomster
under 125 000 kr. att forstirkas och bidragen till hushll med hogre in-
komster att minska ngot, sett enbart till effekterna av inkomstprovningen.
Denna effekt dr 6nskvird i ljuset av de samlade effekterna under ar 1991 av
skatteomldggningen.

Inkomst &r 1987 Overkompensation av #ndrad inkomstgrins
(1 000-tal kr) (1 000-tal kr)
65 + 1,7
85 + 1,1
105 +0,5
125 £
145 -0,6
165 -1,2
185 -18

Bidragsreglerna for hushdll med tre eller flera barn

Av fig. 93 - 9.5 ovan framgér att bostadsutgifterna fér bostadsbidrags-
hushdll med tre, fyra och fem eller flera barn har en nira nog identisk profil.
Som framgéir av sammanstillningen under avsnitt 9.1.1.4r de maximala
bidragsbeloppen ocks i huvudsak desamma. Férdelningen av bidragen vid
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skilda bostadsutgiftsnivier dr dock olika. Vid samma bostadsutgift fir de
storre hushdllen nigot ldgre bidrag 4n trebarnsfamiljerna, vilket hinger sam-
man med den senast beslutade Gverflyttningen till flerbarnstilldgg av delar av
det tidigare bostadsbidragsstodet till fyra- och fembamsfamiljer.

Dessa skillnader i friga om konstruktionen av bostadsbidragsstodet till
flerbarnsfamiljer framstir som onddiga och omotiverade i ljuset av hushéllens
faktiska bostadsutgifter. Vi vill ocks erinra om att det allménna familjestédet
till hushall med manga barn paverkas kraftigt av de foreslagna forstirk-
ningarna av barnbidragen och de till dem kopplade flerbarnstillaggen. Vi
foresléar darfor att bostadsbidrag lamnas efter enhetliga regler till alla familjer
med tre eller fler barn. I samband dirmed bor 6vervigas om den senaste, i &r
genomforda 6verflyttingen frin bostadsbidrag till flerbarnstillégg bor bestd.

Bostadskostnadsgrdnserna

Behovet av hojda bostadskostnadsgrinser &r starkt beroende av hur skatte-
utredningarnas olika forslag behandlas och vilket genomslag den nya fastig-
hetstaxeringen ddrmed far for bostadsutgifterna i olika delar av landet. Vi har
hér haft att utgd fran de foreliggande forslagen och frin uppgifter om omtaxe-
ringens genomsnittliga inverkan.

Mot denna bakgrund foéreslér vi att de dvre bostadskostnadsgransemna for
ar 1991 hojs enligt f6ljande.

Hushall med Okning med Hogsta bidragsgrundande
(kr/mén) bostadsutgift &r 1991 (kr/man)

1 barn + 900 3500

2 barn +1100 4000

3+ bamn +700-1 300 4500

Forslaget innebir att bostadsbidrag kommer att limnas dven i jamforelsevis
hoga bostadskostnadsligen. Med hinsyn till de stora regionala skillnaderna i
bostadsutgifter framfor allt i egnahem &r det enligt vir uppfattning nédvéndigt
att ett inkomstprovat stéd kan ldmnas dven i dessa kostnadsldgen. Mot
bakgrund av hushéllens tkade utbyte av loneinkomster och av hénsyn till de
fordelningspolitiska effekterna foreslar vi samtidigt att bidragsandelen i de
oversta bostadskostnadslégena sinks fran 60 % till 50 %.

Aven grinsen mellan den hogre och den ligre bidragsandelen bor justeras
for de olika hush&llstyperna enligt foljande, samtidigt som bidragsandelen
under denna gréns sénks fran 80 % till 75 %.
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Hushéll med Okning med Grins for hogre bidrags-
(kr/mén) andel &r 1991 (kr/mén)

1 barn +0 2 400

2 barn + 400 2 800

3+ barn + 75-600 3200

Slutligen bor — huvudsakligen av forenklingsskil och for att undvika en
onddig provning av bostadsutgifter som uppgér till sma belopp — den icke
bostadskostnadsanknutna delen av stddet sittas till 1 000 kr/ménad for alla
hushallstyper oavsett antalet barn och den l4gsta bidragsgrundande utgiften
for den bostadskostnadsanknutna delen av stodet sattas till foljande belopp.

Hushll med L#gsta bidragsgrundande
bostadsutgift & 1991 (kr/mén)

1 barn 1 800

2 barn 1500

3+ bam 1200

Andringarna i denna del fir inga materiella effekter for hushall med
bostadsutgifter 6ver dessa granser. Andringarna medfor forbttringar for de
hushdll som saknar eller har mycket smé bostadsutgifter. Antalet sddana
hushall &r litet och aterfinns framst bland ensamforaldrar med ett barn och
mycket 14ga inkomster.

Sammanlagda effekter av forslagen

Sammanfattningsvis foreslar vi f6ljande i friga om berdkningen av bostads-
bidragens belopp for ar 1991.

1. Bidragets bruttobelopp beriknas enligt f6ljande:

Hushdllmed  Icke bostads-  Bidrag med 75 % Bidrag med 50 %
utgiftsanknuten av bostadsutgiften  av bostadsutgiften
del (kr/mén) mellan (kr/mén) mellan (kr/mén)

1 barn 1 000 1 800 -2 400 2400 -3 500
2 barn 1 000 1 500 -2 800 2 800 -4 000
3+ barn 1 000 1200 -3 200 3200 -4 500
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2. Bidraget reduceras med 20 % av den del av hushéllets bidrags-
grundande inkomst som overstiger 81 000 kr.

I friga om berdkningen av den bidragsgrundande inkomsten foreslér vi
inga forandringar. Det innebar bl.a. att berakningen skall utgd frdn den
sammanriknade inkomsten enligt taxeringen for inkomstaret 1989 — dvs. 4n
sd lange utan de basbreddningar som foreslas i friga om beskattningen av
1991 &rs inkomster.

Effekterna av forslagen kan belysas med foljande exempel. Exemplen
utgdr frdn familjer med tre barn, vilket dr den familjetyp for vilken forind-
ringarna &r storst. Inkomsterna antas ha ¢kat med 15 % mellan inkomstiren
1987 och 1989.

Exempel 1: Hyresldgenhet med en hyra &r 1989 pé 2 600 kr/mén.

Hyran antas 6ka mellan dren 1989 och 1991 med 10 % + ytterligare 240
kr/mén till foljd av RINK/KIS forslag, eller med sammanlagt 500 kr/min
under dessa tv4 ar.

1989 1991

Inkomst Bostads-  Netto- Bostads- okning Netto- Okning
1987 bidrag utgift bidrag utgift

—63 000 2075 525 2425 +350 675  +150
100 000 1460 1 140 1860 +400 1240 +100
120 000 181925 1475 1475 +350 1625 +150
160 000 460 2 140 710 +250 2390 +250
200 000 - 2 600 - - 3100 +500

Exempel 2: Egnahem i narforort inom storstadsomrade med en bostads-
utgift r 1989 pa 3 400 kr/man. Taxeringsvirde ar 1989 350 000 kr., &r 1991
790 000 kr. (+ 125 %).

Bostadsutgiften antas 6ka mellan aren 1989 och 1991 med 200 kr/méin +
ytterligare 900 kr/man till f6ljd av omtaxering i kombination med RINK/KIS
forslag, eller med sammanlagt 1 100 kr/mén.

1989 1991
Inkomst Bostads-  Netto- Bostads-  o6kning Netto- okning
1987 bidrag utgift bidrag utgift
—63 000 2435 965 38150 +715 1350 +385
100 000 1820 1580 2585 +765 1915 +#335
120 000 1485 1915 2200 +715 2300  +385
160 000 820 2 580 1435 +615 3065 +485

200 000 150 3250 665 +515 3835  +585
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Vi har 14tit gora berdkningar av hur de nu foreslagna regelidndringarna
faller ut bland barnfamiljerna som helhet. Berdkningarna — som utforts pé
basen av material bl. a. frAin SCB:s undersokningar av hushéllens inkomst-
forhallanden - indikerar att det totala bostadsbidragsstodet 6kar med drygt
40 %, eller omkring 1,2 miljarder kr. Antalet nytillkommande hushéll kan
ddremot forvintas begransa sig till 40-50 000, vilket &r en 6kning med
inemot 20 %.

Det innebar att den foreslagna forstirkningen av stodet dr fordelnings-
politiskt effekiiv — kanske mer &n man hade anledning att forvanta av dnd-
ringar som bl.a bygger pa si kraftigt hojda bostadsbidragsgranser. Berédk-
ningarnas resultat i denna del styrks dock av det forhallande som belysts i
figur 9.6 i det foregéende — att de ekonomiskt svaga hushdllen inte 4r mindre
frekventa i bostider i hogre kostnadslégen.

Nagot mer an hilften av okningen kan férvéntas tillfalla hushall i egnahem,
dir ocksa andelen nytillkommande hushall 4r hogst. Fortfarande giller emel-
lertid att andelen hushdll med bostadsbidrag dr dubbelt s& hog i hyresrétt som
i egnahem.

Det genomsnittliga bostadsbidraget kan uppskattas 6ka med ca 2 000 kr.
per hushdll och &r, ndgot mer for ensamforaldrar @n for 6vriga hushall.

Det &r viktigt att uppméarksamma att de uppskattningar som nu har redo-
visats bygger pd genomsnittsvirden ocksd i friga om hur bostadsutgifterna
okar for olika hushallstyper och i skilda upplatelseformer. Vilka effekter som
bl.a. regionala skillnader i friga om utgifternas forandringar far for det fak-
tiska genomslzget har inte kunnat beriknas.

Berdkningen av bostadsbidrag for egnahem

Bostadsutgiftena i egnahem bestams till mycket betydande del av ranteutgif-
terna. Det meifor att bostadsutgiften i de dldre egnahem som inte berdrs av
upptrappningirna inom réntebidragssystemet dr nominellt férhallandevis
oforindrad 6ver tiden. Bostadsbidraget kommer med &ren att tdcka en allt
storre del av aushdllets bostadsutgifter allt eftersom bostadskostnadsgrén-
serna hojs foratt svara mot utgifterna i senare producerade ldgenheter. Det 4r
enligt vir mening knappast en rimlig effekt.

Detta kan undvikas om bostadsbidragets bruttobelopp — dvs. bidragets
belopp fore reduktion mot inkomst — 1&ses till vad det blir forsta gdngen hus-
héllet fir bostadsbidrag. Den &rliga omprévningen begransas darefter till att
avse vilken iaverkan hushéllets aktuella inkomstférhdllanden skall ha pé
bidraget. Brutobeloppet bor dndras bara vid sidana tillfdllen d nyinveste-
ringar gjorts fir att forbattra bostaden. Skulle med tiden driftkostnaderna for-
dndras pa ett idtt som mer vasentligt dndrar de driftkostnadsschabloner som
anvinds for at bestimma bostadsbidragen, kan sddana #ndringar beaktas
genom en schublonmissig uppréikning av bruttobeloppet.
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Vi foreslér att en sidan fordndring dvervdgs i samband med den héjning av
bostadskostnadsgranserna som vi har foreslagit.

Berdkningen av bostadsbidrag for bostadsrattsldgenheter

Bostadsbidrag for bostadsrittslagenheter berdknas pa grundval av avgiften till
foreningen. Det innebir, till skillnad fr&n vad som giller for egnahem, att i
den bidragsgrundande kostnaden fér inte réknas in ranteutgifter for sddana 1an
som har tagits upp for forvarvet av bostadsritten.

En forklaring till detta &r att det tidigare inte gatt att skilja ranteutgifter for
14n som tagits upp for forvirvet fran ranteutgifter for andra 1&n som bostads-
rdttshavaren har tagit upp. Detta har fordndrats i och med att bostadskredit-
instituten har borjat 1dmna 1&n mot pant i bostadsritten som s&dan.

Vi foreslar att i den bostadsbidragsgrundande kostnaden skall fortsatt-
ningsvis f& inrdknas dven rintor pd sidana 1&n for forvirvet for vilka
bostadsritten kan utmitas.

Dédrmed aktualiseras samma frdga om successivt okamde bostadsbidrag
som vi nyss aktualiserat i friga om egnahem. Vi foreslar att den 16sning som
viljs for egnahem tillimpas dven i friga om bostadsbidra;g for bostadsritts-
lagenheter.

Tillfalliga wigiftsldn i anslutning till skatteomldggningen

Forslagen om kraftigt hjda bostadskostnadsgranser inom bostadsbidrags-
systemet syftar till att minska de pfrestningar som kan ff6lja av skatteom-
ldggningen och den éndrade taxeringen.

Aven efter hojningarna kommer hushdllens faktiska bostadsutgifter i
manga fall att Gverstiga hyresgranserna. Det giller sérskiilt dem som under
senare ar forvédrvat dldre egnahem eller bostadsrittsldgemheter i expansiva
orter med en dverhettad bostadsmarknad. Inte minst omtaixeringen av egna-
hem kommer pa dessa orter att féranleda kraftigt 6kade utgiifter.

Utgiftsokningen speglar i dessa fall ett motsvarande h&gt marknadsvérde
for bostdderna. Den héjda utgiften 4r i forsta hand ett likwiditetsproblem pa
kort eller rﬁedell&ng sikt. De omedelbara péfrestningarna pA hushallen blir for
den skull inte mindre.

Vi foreslér att en ordning skapas som tillforsakrar desisa hushall mojlig-
heter att f& 14n med uppskjuten betalning for bostadsutgifter som ligger ovan-
for bostadsbidragens bostadskostnadsgrans. Lanet bor kumna ticka 50 % av
den 6verskjutande bostadsutgiften — vilket innebér att husiillets omedelbara
utgiftsandel blir samma som i frdga om de utgifter som ligger inom bostads-
bidragens bostadskostnadsgrans.
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Sédana 1&n bor kunna limnas till alla barnfamiljer oavsett om de far
bostadsbidrag eller ej till utgifterna i Svrigt.

Lanen — som torde kréva statlig finansiering — bor ldimnas bara for bostiider
som redan i dag 4r forviarvade och endast avse utgifter f6r nu gjorda &tagan-
den. De bor dterbetalas nir bostaden siljs och i annat fall amorteras senast
frdn den tidpunkt nir nya 14n inte ldngre l4mnas.

9.2 Bostadsbidrag till hushll utan barn

Bostadsbidrag lamnas i dag inte till hush8ll utan barn i vidare omfattning &n
vad som foljer av bestimmelserna om bostadsbidrag fér ungdomar.

En diskussion av om bostadsbidrag bér inforas dven f6r andra hushall utan
barn kréver férdelningspolitiska analyser av ett slag som vi inte har haft méj-
lighet att genomfora under den begrénsade tid som utredningen har arbetat.
Dirvid mste klarldggas ocksa vilka effekterna skulle bli av de 6vriga atgérder
som aktualiseras med anledning av skatteutredningamas forslag.

Vi ldgger mot denna bakgrund inte fram nigra forslag som giller bostads-
bidrag till hushall utan barn. Vi férordar att frigan tas upp i annat samman-
hang, sedan sddana ytterligare férdelningspolitiska studier har genomforts.

Bostadsbidragen for ungdomar har funnits i sin nuvarande form under s
kort tid att ndrmare erfarenheter av dem #nnu inte har redovisats. Av samma
skl som vi nyss angett 14gger vi dirfor inte heller fram reformférslag i denna
del.
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10 Behov av ytterligare utredningar

10.1 Boendekostnadsutredningens forslag
— en sammanfattning

Boendekostnadsutredningen har enligt sina direktiv att gora en teknisk dver-
syn av bostadsstodet mot bakgrund av skatteutredningarnas forslag till ett nytt
skattesystem. Oversynen skall ocksi leda fram till sidana forslag till
andringar i bostadsstodet som leder till att de bostadspolitiska malen uppnis
béttre 4n i dag.

De forslag som presenteras i detta betiinkande innebdr en kraftig reduktion
av bostadssubventionerna. Dessa begrinsas till den grundsubvention mot-
svarande 30 % av rantekostnaderna som svarar mot egnahemségarnas skatte-
reduktion pa grund av underskottsavdragen. En subvention av bostadsin-
vesteringar av denna storleksordning svarar darmed mot den skattereduktion
som erhdlles ocksd for andra lanefinansierade investeringar. Den innebér
sdlunda inte att bostadsinvesteringar subventioneras mer n andra investe-
ringar.

Det gor ddremot den foreslagna restitutionen av byggmomsen eller det sér-
skilda investeringsbidrag av motsvarande storlek som utredningen foreslér.
Forslaget i denna del dr nodvandigt for att det skall vara mojligt att ersétta
dagens bostadssubventioner med rénteldn i ett system som &r tillrackligt
robust och pé ett sétt som undviker en hojd utgiftsniva for tillkommande
investeringar.

Forslaget att sarskilt subventionera bostadsinvesteringarna pa detta sitt gor
det inte bara mojligt att begransa boendeutgifterna i tillrdcklig utstrackning.
Det skapar ocks& mojligheter for statsmakterna att som forutsétining for
subventionen stlla de villkor pa energihushéllning, tillgénglighet och allman
kvalitet som 4r nodvéndiga for att garantera en langsiktigt god kvalitet och
anvindbarhet i bostadsbesténdet.

Overgangsvis undviks dessutom en kraftig omfordelning av formogen-
heter i samhillet eftersom den vérdestegring pa det befintliga bostadsbestandet
som en produktionskostnadsokning med ca 10 procent skulle leda till inte
kommer till stAnd.

Utover denna extra subvention av ny- och ombyggnad av permanent-
bostéder begrinsas statens ekonomiska dtaganden till skulduppskrivnings-
garantin. Som framgar av beskrivningen av den normaliserade formen av
ranteldnesystemet som garantin 4r modellerad efter finns det anledning att anta
att den kommer att utlgsas i begransad utstrdckning. Det krivs 14nga perioder
av hog realrénta for att skuldutvecklingen skall bli s&dan att garantin utloses.
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Den har betydelse i forsta hand som en trygghet for de hushéll som med
bostadsinvesteringen gor sitt livs storsta ekonomiska dtagande. Som sddan &dr
den emellertid ett viktigt element i det foreslagna systemet.

Omfordelningen av kapitalutgifter frin de forsta &ren efter fardigstillandet
till senare perioder av en fastighets brukstid sker direfter osubventionerat pa
den allménna kapitalmarknaden. Staten garanterar att sddana 14n finns att tillga
i alla delar av landet p& de villkor som forutsitts i skuldutvecklingsgarantin.
Statens bostadsfinansieringsaktiebolag (SBAB) forutsitts 14mna dessa 1&n i
konkurrens med &vriga bostadsléneinstitutinstitut.

I betdnkandet har vi visat att det med denna ordning dr mojligt att hélla
boendeutgiften pi samma nivd som skatteutredningarna forutsatt och sam-
tidigt bidra till finansieringen av skattereformen i samma utstrdckning som
RINK/KIS forslag. Det dr ocksd mojligt att sdnka boendeutgiften i de nyare
&rgingar i bestdndet som drabbats sirskilt hirt av de senaste drens snabba
kostnadsokningar i nyproduktionen.

Vért forslag ger forsta &ret en forstiarkning av statsbudgeten som &r 4
miljarder storre dn den som skatteutredningarnas forslag leder till. Finansie-
ringen av skattereformen enligt vart forslag ar betryggande ocksd i ett langre
tidsperspektiv.

Enligt vir mening ger detta ett nodvandigt utrymme for att finansiera
sarskilda bostadspolitiskt angeldgna satsningar framst pd miljonprogrammets
bostadsomréden. Sidana riktade satsningar dr nodvéndiga for att skapa
rdttvisa forhallanden mellan olika bostadsomrdden och undvika en fortsatt
segregation som vi i Sverige till skillnad frdn ménga andra lander genom den
hittills férda bostadspolitiken kunnat undvika.

Boendekostnadsutredningens forslag ér sdlunda fullt finansierat pd samma
kostnadsnivé som skatteutredningarnas. Det 4r si vi uppfattat utredningsupp-
draget.

Detta innebér samtidigt att utredningen inte tagit stéllning till om denna niva
som sddan 4r forenlig med det grundldggande bostadssociala mélet att det
skall finnas goda bostader &t alla till en rimlig kostnad. En bedomning av detta
mdste goras utifran fordelningspolitiska analyser pd hushallsnivé av det slag
som genomforts av inkomstskatteutredningen och som f. n. kompletteras pé
olika sitt.

Om fortsatta analyser av detta slag visar att boendekostnadsnivan blir for
hog bor detta leda till justeringar i olika avseenden. For att férbereda sddana
har utredningen byggt upp en kalkylmodell lampad for simuleringar av framst
forandringar i skattereglerna.

Med boendekostnadsutredningens forslag uppnds de bostadspolitiska
madlen dven i ovrigt béttre an med dagens system.

Neutraliteten mellan upplatelseformerna blir ndrmast fullstindig i ett 30-
&rsperspektiv. Neutraliteten paverkas ej av fordndringar i inflationstakt eller
rantenivéer.
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Pariteten — utgiftssplittringen mellan &rgingarna — reduceras vésentligt.
Boendeutgifterna sjunker svagt realt r frin &r till dess att de rénteldn som
fastighetsdgama forutsitts ta upp dr slutamorterade. Detta sker i god tid innan
det normalt 4r nédvandigt med storre reinvesteringar som byte av avlopps-
stammar eller elledningar m. m.

Genom att den subvention som i dag ldmnas 6ver nivén for grundsubven-
tionen ersatts med osubventionerade 1&n undviks att subventioner kapitaliseras
vid overlételser i stillet for att bidra till uthlligt séinkta bostadsutgifter.

Nyproduktionen av bostdder forsvdras inte genom dessa subventions-
begréansningar eftersom bostadsutgiften under de forsta 15-20 &ren hamnar pa
samma nivé som kan gilla med ett rantebidrag av RINK:s modell.

Den automatiska okningen av statens wigifter for bostadsstodet begrinsas
kraftigt. Detta gor att den oavsiktliga omférdelning av bostadsstodet frén det
riktade till det generella som orsakas av inflationen och rénteldget upphor.
Denna centrala bostadspolitiska avvégning blir i fortsédttningen beroende av
medvetna politiska beslut.

Med det forslagna bostadsbidragssystemet okar dessutom forutsitt-
ningarna for att 14mna ett riktat stéd av tillrécklig storlek till barnfamiljer med
laga inkomster och stor forsorjningsbérda utan att marginaleffekterna blir
oacceptabelt stora. Dirigenom undviks att dessa familjer 18ses in i bidrags-
systemet utan mojlighet att med egna insatser férandra sin ekonomiska situa-
tion.

10.2 Kompletterande utredningsarbete

Av de bostadspolitiska problem som utredningen identifierade i vérens
utredningsrapport terstér ett att 1osa. Det giller de stora regionala skill-
naderna i boendekostnader frimst inom egnahemsbestindet. Redan i dag &r
boendekostnaderna for likvérdiga smé&hus pé grund av den uppdrivna takten i
prisstegringarna i storstdderna storre dn vad som svarar mot skillnader i
inkomster. Med de nya taxeringsvirden som skall tillimpas fr&n och med ar
1990 kommer dessa skillnader att accentueras ytterligare.

Utredningen har inte funnit nigra mojligheter att angripa detta problem
med bostadspolitiska instrument. Foretradare for regeringen har aviserat att
fragan huruvida de nya taxeringsvérdena skall foranleda négra justeringar i
skattereglerna kommer att 6vervégas i sérskild ordning. Vi ldmnar med
hénsyn hértill inte nagra forslag i denna del.

Vért forslag forutsatter sdlunda ytterligare dvervdganden i ett antal olika
avseenden. Forutom de ytterligare fordelningspolitiska analyser som kan
beddmas nodvindiga for att slutgiltigt faststédlla nivan pa de bostadsutgifts-
okningar som en sdnkt inkomstskatt ger utrymme for géller detta ocksd even-
tuella fordndringar av basen for fastighetsskatten. De analyser som utred-
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ningen presenterat i kapitel 6 samt de nya taxeringsvérdena for smihus moti-
verar detta.

Aven utredningens egna forslag foranleder ytterligare 6verviganden. Det
har varit en utgdngspunkt for utredningens arbete att inte utvidga uppdraget
mer dn vad som &dr nodvandigt for att 16sa de problem som forelagts oss i
direktiven.

Vi har darfor inte i betdnkandet berort frigan om den bostadspolitiska
administrationen. Denna berors for nidrvarande av stora férandringar. Plan-
och bostadsverket har under hosten 1989 efter ett &rs arbete i den nya organi-
sationen just genomfort flytmingen till Karlskrona. Linsbostadsnamndema
forbereder dverforandet av bostadsl&neadministrationen till SBAB och den
datorisering av den regionala administrationen som detta medfor. Riksdagen
har beslutat om den samordnade lansférvaltningen.

Véra forslag forutsitter inga forandringar i linsbostadsnamndernas arbete
med kostnadskontroll och pantvirdeberikningar. Bade investeringsbidraget
och skuldutvecklingsgarantin motiverar en granskning av de projekt som ges
den extra subventionen och den okade trygghet som garantin ger.

Samtidigt skulle det kunna hidvdas att det 6kade ansvar for den totala
ekonomin i projektet som byggherrarna fir genom 6vergéngen till ranteldn pa
kapitalmarknaden motiverar forandringar i kostnadskontrollen och en allmén
Oversyn av ldnsbostadsnimndernas arbetsuppgifter och organisatoriska
stidllning, relationer till SBAB osv.

Enligt boendekostnadsutredningens mening bor vdra forslag om de
genomfors foranleda ytterligare 6verviganden av dessa frigor.

Detta framstdr som motiverat ocksd av hansyn till SBAB:s situation och
arbetsuppgifter. SBAB far genom de beslut som fattats av riksdagen och som
nu genomfors ansvaret for att forvalta inte bara sina egna bostadslan utan
ocksa de dldre statliga bostadslanen. For detta bygger SBAB f6r nérvarande
upp en modern och rationell administration.

Genom vira forslag fAr SBAB framover en central roll for att garantera den
sociala bostadspolitiken. Bolaget forutsitts limna de ranteldn som vért system
bygger pa. Bolaget bor gora detta i konkurrens med 6vriga bostadslane-
institut.

Det kan forutséttas att dessa ar mest intresserade av att vara aktiva pa den
mest expansiva delen av marknaden. Darmed foljer en risk for att SBAB:s
portfolj far en i jamforelse med 6vriga institut of6rménlig sammansitining och
bolaget ddrmed hogre uppl&ningskostnader.

Det ar inte heller osannolikt att bostadsl&neinstituten i den nya situation
som skapas d4 inte bara deras uppl&ning utan ocksa deras utl&ning avregleras
kommer att utveckla nya l&neformer som &r attraktiva t.ex. for storre
fastighetségare. For att SBAB inte skall drabbas av konkurrensnackdelar pd
grund av en sddan utveckling framstr det som angeldget att bolaget ges
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mojlighet att delta i konkurrensen med 6vriga institut pa s lika villkor som
mojligt.

En sadan utveckling av SBAB i riktning mot en mer komplett aktor p&
bostadsfinansieringsmarknaden framstér som en naturlig fortsittning av de
forandringar som avprioriteringen av bostadsl&nen innebar och som SBAB
mycket framgangsrikt anpassade sig till.

Det ligger emellertid utanfor utredningens uppdrag att behandla frigan om
SBAB:s arbetsuppgifter och organisation i andra delar 4n de som berér de nu
aktuella rantel&nen. Vi har dérfor inte nidrmare penetrerat denna frigestillning.

I ytterligare ett avseende aktualiserar véra forslag ett kompletterande utred-
ningsarbete. De 14n som introduceras i vart forslag kan beskrivas som partiellt
reala. Samtidigt bygger dagens bokféringslagstiftning p& nominella principer.
Erfarenheterna frén paritetsldnens introduktion visar att det 4r nodvéndigt att
se Over dessa bestaimmelser s att inte de nya 1&nen kommer i konflikt med
regler och etablerad praxis pd detta omrade.

Sédana overviganden bor komma till stnd innan vért forslag trader i kraft.
I annat fall kan onddiga svarigheter skapas for berérda foretag.
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Kompletterande forslag rorande
fastighetsskatten

Boendekosmadsutredningen har i enlighet med direktiven haft att limna for-
slag till fordndringar i bostadsfinansieringssystemet. De forslag till nya
skatteregler som utarbetats av inkomstskatteutredningen (RINK) skall enligt
direktiven inte ifrgasittas inom ramen for detta arbete.

Vi har med hinsyn hirtill utformat vért forslag och redovisat konsekvens-
berdkningar av detta med de forutsitmingar som skapas av de nya skatte-
reglerna. Samtidigt har vi i texten pekat pa de svagheter som vi anser finns i
dagens regler for att faststilla fastighetsskatteunderlaget. Vi foreslar i be-
tankandet att dessa regler ses 6ver infor framtida taxeringar av flerbostadshus
och egnahem.

Vihar ocksa pekat pa att den fastighetsskatterabatt for nyare flerbostadshus
som RINK foreslar fir olampliga effekter om den tillimpas parallellt med vArt
forslag till ett nytt 14nesystem. Genom de troskelvirden som skapas kommer
de reala boendekostnaderna att ¢ka efter fem respektive tio &r pi ett sétt som
stor den kontinuerliga sinkning av kapitalutgifterna som vi efterstravar med
vart forslag.

Detta har vi emellertid sett som ett mindre problem eftersom det ir relativt
enkelt att justera upptrappningstakten fér skatten inom ramen for oféréndrat
skatteuttag.

I ett avseende vill vi — trots begrinsningen i direktiven som vi uppfattat
dem — presentera ett konkret forslag till dndringar i skattereglerna.

Det har varit en grundlidggande malsittning for vért arbete att skapa ett
system som tillsammans med skattereglerna leder till en s4 fullstéindig neutra-
litet som m&jligt mellan de olika upplatelseformerna. Vi anser att det fore-
slagna bostadsfinansieringssystemet uppnar detta mal s4 langt det 4r gorligt.
Neutraliteten rubbas dock i ett visentligt avseende — fastighetsskatten for
nyare hus.

Aven RINK har haft ambitionen att skapa neutralitet mellan upplételse-
formema. Detta tar sig uttryck i forslag att fastighetsskatten skall utgora
1,5 % av taxeringsvirdet for alla uppltelseformer. Frin denna huvudregel
gors ett undantag genom den rabatt som foreslds for hyres- och
bostadsrattshus av yngre 4rgingar. Denna rabatt saknar motsvarighet inom
sméihusbesténdet. Egnahemmen ges endast évergingsvis en nedsatming av
skatten till 1,2 % av taxeringsvardet. Argingarna 19861990 far &r 1991 halv
fastighetsskatt.



142 Appendix

SOU 1989: 71

Som framgér av vAr redovisning i kapitel 8 leder denna avvikelse fran
principen om neutrala villkor mellan upplételseformema till vasentligt hogre
bostadsutgifter i egnahemmen &n i 6vriga uppldtelseformer. De tkade
bostadsutgifterna 4r enligt vir mening oacceptabelt hoga inom egnahems-
sektorn.

For att den av oss efterstrivade neutraliteten mellan olika upplételseformer
skall bevaras hela viigen frdn grundsubventionen éver lika utformade réntelén
och investeringsbidrag till bostadsbeskattningen bor denna terstiende neutra-
litetsbrist rittas till genom att egnahem ges samma rabatter som hyres— och
bostadsrittshus av motsvarande alder.

Vi foreslar silunda att vart huvudforslag — i avvaktan p den férnyade
oversyn av fastighetsskatteunderlaget som vi har férordat — kompletteras med
en sidan #ndring i reglerna for fastighetsskatten att egnahem genomgaende
ges samma fastighetsskatt och samma rabatter som 6vriga upplatelseformer.

En sadan forandring leder till att tabell 8.15 i betinkande fir foljande
utformning:

Tabell. Boendeutgiftsokning enligt BKU-forslag. PV 1989. (Jamfor tabell
8.15)

Argangar Hyresrtt Bostads- Egnahem Total
Allman- Privat  ratt
nyttan
Kr/m2
—-40 45 40 43 43 42
41-60 40 32 37 43 40
61-74 37 33 37 45 40
75-84 55 58 47 34 39
85-90 42 42 39 27 35
-91 39 38 39 3 36
Medelvirde 41 36 39 40 39
Kr/man
-40 238 218 229 410 336
41-60 202 164 184 394 282
61-74 212 195 218 464 327
75-84 325 357 311 372 358
85-90 246 269 268 290 273
-91 241 240 279 313 282
Medelvdrde 228 201 227 407 318

% av boutgifter

-40 11,8 10,7 11,9 15,3 13,6
41-60 195 8,5 13,3 15,1 12,8
61-74 10,1 9,1 10,8 13,5 147
75-84 12,3 12,9 12,3 8,9 9,9
85-90 8,4 8,6 8,6 6,8 7

=91 7,4 7,2 8,6 7,5 7,8
Medelvédrde 10,4 9,5 10,8 12,1 ;2
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Den genomsnittliga bostadsutgiftsékningen for egnahem sjunker till
12,1 %, vilket 4r ca 1,5 procentenheter hogre 4n for hyres- och bostads-
ratterna. Méinadskostnaden 6kar med i genomsnitt 407 kr/ménad eller med 40
kr/kvm, dvs. samma nivd som for 6vriga upplételseformer nir hinsyn tas till
att smahusen genomsnittligt 4r storre 4n hyres- och bostadsrittsligenheterna.

Forslaget innebir ett inkomstbortfall for staten med 1,4 miljarder kr.,
vilket ryms inom den finansiering som vi har redovisat i betinkandets
huvudtext.

En bed6émning av vilka konsekvenser véra forslag far for boendekost-
naderna vid genomforandetidpunkten bor silunda utgd frén tabellen i detta
appendix.
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Bilaga 1

Riénteldn med skuldutvecklingsgaranti
— en kapitalmarknadslésning

Inledning

En diskussion om olika tekniker for att omfordela kapitalkostnaderna inom
bostadssektorn 4r ett gammalt 4mne som i olika omgangar har debatterats i
artiklar, bocker och offentliga utredningar tminstone sedan femtiotalet.
Boendekostnadsutredningen behandlar gamla frigestallningar i en ny tapp-
ning.

Har man vil kommit fram till hur man vill omfordela boendekostnaderna
over tiden méste man skapa ett 14nesystem som &r sidant att det fungerar bade
pé efterfrigesidan, det vill siga hos bostadskonsumenterna, men ocksa p
utbudssidan, hos olika l&ngivare. Utan de senare Aterstdr endast finansiering
via statsbudgeten. Syftet med denna bilaga 4r att beskriva en modell for hur
ett rénteldnesystem kan fungera inom ramen for dagens finansiella marknader.
Det héir innebér att den uppléning som systemet genererar méste ske pa for
marknaden acceptabla villkor utan kvantitativa regleringar.

Nedan presenteras ett rantelinesystem som dr marknadskonformt. Frige-
stdllningarna ar komplexa och verkligheten ofta mer in si. Med den sniva
tidsram inom vilket arbetet har bedrivits har det inte varit mojligt att beskriva
alla detaljer anda ner till 14ne- och garantikontraktsniva.

Innan lédsaren tar del av det rintelanespecifika i denna bilaga ér det viirt att
pépeka att boendekostnaderna och deras fordelning Gver tiden inte enbart
bestdms av réntelanens konstruktion. Investeringsbidrag och andra tgirder
har ocksa betydelse. Omvént &r inte heller ranteldnesystemets funktionssitt
oberoende av vilka andra losningar det kombineras med. Systemets stabilitet
dar exempelvis i hog utstrickning beroende av valet av nettoutgiftsniva vid
starttidpunkten, den utgiften &r i sin tur beroende av investeringsbidragets
storlek, fastighetsdgarens egen insats, med mera. En noggrann analys av
lanesystemets stabilitet i relation till dvriga komponenter har legat utanfor
uppdraget att producera denna bilaga. Ansatsen i bilagan &r darfor i hog grad
partiell och behandlar endast isolerat réntelin med skuldutvecklingsgaranti.

I en rapport till bostadskommittén med titeln "Réntelanesystem och dess
finansiering p4 kreditmarknaden" (Ds Bo 1986:1) diskuterade Lars Wohlin
hur ett rénteldnesystem skulle kunna konstrueras. Det forslag som nu presen-
teras skiljer sig frn det som Wohlin analyserade i flera avseenden, bland
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annat genom forslaget om en skuldutvecklingsgaranti och forslaget att over-
viiga en statlig kreditgaranti. P4 de flesta visentliga punkter d dock Wohlins
analys tillamplig dven pé det nu avgivna forslaget. Wohlins rapport dr dari-
genom fortfarande aktuell. I stor utstrickning ansluter de resonemang och
slutsatser som presenteras nedan till dem som Wohlin avgav.

I arbetet med denna tekniska finansmarknadsbeskrivning av rinteldne-
systemet har deltagit departementsradet Stefan Ingves, departementssekre-
teraren Claes Thimrén, kammaréklagaren Catarina Walldén och Karin
Soderqvist, samtliga verksamma inom finansdepartementets finansmark-
nadsavdelning.

Sammanfattning av bilagan. Definitioner

Denna bilaga inleds med en forhdllandevis noggrann beskrivning av rénte-
lanesystemet som bygger pa den presentation som &terfinns i utredningens
kapitel 7. Genom rikneexempel illustreras systemets funktion. I det darpd
foljande avsnittet gors ett forsok att visa hur rinteldnesystemet hade fungerat
om det hade inforts redan vid mitten p& 1960-talet. Speciellt belyses i vilken
utstrickning skuldutvecklingsgarantin hade utlosts. Resultaten av analysen &r
att skuldutvecklingsgarantin inte hade utlosts for 14n till bostider som
byggdes fore 1980. Under 1980-talet, ddremot, hade den trétt ikraft i flera
fall.

Boendekostnadsutredningen foreslar att det bor Gvervigas om staten skall
erbjuda bostadsinstituten att kopa en statlig kreditgaranti for att ticka kredit-
risken i utlining inom rénteldnesystemet. Ett forslag om statlig kreditgaranti
presenteras i denna bilaga. Syftet med forslaget &r att samtliga bostadsinstitut
skall kunna konkurrera om hela finansieringen for objekt som uppfyller
kraven for rintelanesystemet. Den statliga kreditgarantin foreslds 1dmnas mot
en avgift som #r proportionell mot det garanterade beloppet. Bostadsinstituten
foreslas fa vilja garantibelopp, men garantiavgiften skall séttas s& pass hogt
att instituten inte viljer att kopa garanti som ticker hela lanefordran. I bilagan
limnas inte nigot forslag om garantiavgiftens exakta niva. En avgift i inter-
vallet 0,50-1,00 procentenhet p det garanterade beloppet bedoms vara rimlig.

Ett villkor for limnande av statlig kreditgaranti foreslds vara att pantbrev
med bista mojliga formansritt lamnas for sakerstdllande av bostadsinstitutens
l4nefordran. Forslag pa regler dterfinns i ett separat avsnitt.

Direfter behandlas bostadsinstitutens mojligheter att anskaffa finansiering
for utlining inom rantel&nesystemet. Sarskilda krav stélls pa finansiering av
14n inom réntel4nesystemet pa grund av att en skulduppbyggnad uppkommer.
I avsnittet visas att mojligheterna att anskaffa denna finansiering pé obliga-
tionsmarknaden kan bedémas vara mycket goda. Avslutningsvis behandlas de
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specifika krav pa rinteldnesystemets funktion som uppkommer genom att
ranteldn skall erbjudas dven for det existerande bestindet.

Det material som presenteras i bilagan visar p4 en mojlig vég att skapa ett
ranteldnesystem som fungerar inom ramen for dagens kreditmarknad. De 16s-
ningar som foreslés stoder utvecklingen mot en avreglerad kreditmarknad dér
de kvarvarande statliga regleringarna utformas p4 ett marknadsanpassat sitt.

I den foljande framstéllningen anvinds négra speciella begrepp och
bendmningar som bor definieras inledningsvis:

— Riinteldn: I forvig avtalat 14n som anvinds till att tidcka del av rantebetal-
ning. Inneborden 4r siledes att en del av betalningen av rintan pi ett 1an
ersétts med en kning av den totala laneskulden.

— Rénteldnesystem: Finansieringssystem dar 1&nebelopp vixer over tiden
genom att ranteldn ldmnas.

— Omliggning av 14n: Det foreslagna rénteldnesystemet innebir att vissa
forandringar i 14ne- och betalningsvillkoren genomfors vart femte &r. Dessa
forandringar benamnes i det foljande (1&ne)omliggning.

— Bostadsinstitut: Finansiellt institut som ldmnar l&ngfristiga 14n for finan-
siering av bostader, vanligtvis mot sidkerhet i pantbrev. Till gruppen ridknas
dven det av staten dgda bostadsinstitutet SBAB.

— Rinterisk: Risken for att virdet av en strom av framtida betalningar
minskar pd grund av ogynnsamma forandringar i marknadsrantorna. Rénte-
riskbegreppet kan illustreras pa foljande vis. Anta att en privatperson l&nar ett
belopp under ett &r till fast rénta 8 % och placerar medlen pd bankrikning som
vid placeringstillfillet ger 9 %, varfor personens nettomarginal &r plus en
procentenhet. Om bankens inldningsrénta strax dérefter sanks till under 8 %
eliminerzs marginalen, och personen riskerar att géra en forlust pa trans-
aktionerna eftersom det 14n som upptogs 16per med fast rianta. Forlustrisken
hérror frén mojligheten till foréndring av marknadsrintan (bankens inl&nings-
ranta).

— En cbligations kupongrinta: Den réntesats som bestdmmer storleken pa
de rintebetalningar en obligationsinnehavare erhdller av utgivaren av obliga-
tionen. Rintebetalningarna berdknas genom att kupongréantan multipliceras
med obligationens nominella belopp. Det nominella beloppet ér det belopp
med vilket obligationen &terbetalas pé forfallodagen.

Rintelin med skuldutvecklingsgaranti

I detta awsnitt presenteras konstruktionen for 14n inom rintelénesystemet.
Rinte&nesystemet innebdr att kapitalutgifterna for bel&ning av fastigheter

omfordehs over tiden. Under en inledande period kommer l&ntagaren att 1&na

till en delav rantebetalningamna. Detta innebér att 1&neskulden successivt vixer
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i nominella termer. Efter ungefir 15-20 &r (den exakta tidpunkten beror pé
marknadsréntornas och inflationens utveckling) &r skulduppbyggnadsfasen
over. DA paborjas en amortering av skulden, eller alternativt, ldggs 1&net om
till finansiering vid sidan av det statligt reglerade systemet.

Den f6ljande beskrivningen av l&nekonstruktionen bygger pd det material
som presenteras i utredningens kapitel 7. Beskrivningen avser 1dn for egna-
hem. Lan for bostdder med andra upplételseformer skiljer sig pa s sitt att ett
visst ridntebidrag utbetalas, sdsom har beskrivits i utredningens huvudtext. I
dvrigt 4r samma principer som for egnahem tillampliga.

Lan inom rénteldnesystemet 16per med en rinta som 4r fast for fem &r i
taget. Réintans niva avgors av marknadsrintan vid femérsperiodens borjan.
Vart femte &r skrivs 1&nevillkoren om. Réntekostnaden for en ny feméarsperiod
avgors av marknadsrantans niva vid dess inledning.

Fastighetsdgarens utgifter fér 14n som omfattas av rinteldnesystemet
bestims genom en statlig nimnd enligt givna riktlinjer. Enligt den beskrivning
som finns i kapitel 7 uppgar den garanterade nettoutgiften vid den ursprung-
liga finansieringen av l&net pd &rsbasis till 3,75 % av lanebeloppet. Den
garanterade nettoutgiften avgor hur mycket fastighetségarens ekonomi belas-
tas av lanet. Den 4r lika med den betalning fastighetsdgaren gor minus den
skattelindring fastighetsdgaren erhaller genom att rantekostnaden dr skatte-
missigt avdragsgill. Den garanterade nettoutgiften skall skrivas upp varje &r
med en procentsats som &r given under feméarsperioden. Denna procentsats
skall vara den for den kommande femarsperioden prognosticerade genom-
snittliga inflationen minus en procentenhet. Denna regel motiveras av att
fastighetsdgarens utgifter for 1&net skall falla 1angsamt i reala termer.

Med utgangspunkt i de for varje ar givna garanterade nettoutgifterna och
den for femdrsperioden givna l&ner4ntan kan fastighetsdgarens betalningar
under femdrsperioden bestimmas. Eftersom fastighetsdgaren erhdller en
skattelindring motsvarande 30 % av riantekostnaderna, bestims betalningarna
som summan av den garanterade nettoutgiften och skattelindringen. Vid 11 %
1&ner4nta, exempelvis, blir betalningen det forsta aret darfor 3,75 + 0,3 x 11
=7,05 % av l&nebeloppet. Skillnaden mellan 1&nerantan och betalningen, 11 -
7,05 = 3,95 % av lanebeloppet ldggs till den ursprungliga skulden i form av
ett rianteldn. Forfarandet illustreras for en forsta femérsperiod i nedanstdende
exempel. I detta och de f6ljande exemplen i bilagan bortses frén att betal-
ningar av ranta sker flera ginger om 4ret.

Forutsattningar

Léanets storlek 1.000.000 kr
Garanterad nettoutgift &r 1 3,15:%
Prognosticerad genomsnittlig inflation 6,00 %
Arlig uppskrivning av gararanterad nettoutgift 5,00 %

Laneranta 11,00 %
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Med dessa forutsitmingar utvecklas Ianeskulden pi foljande vis (berik-
ningarna forklaras efter tabellen):

Ar Skuld vid Rintekostnad  Betal- Rinte-  Skuld vid
drets borjan (11 %) ning ldn arets slut

1 1.000.000 110.000 70.500 39.500 1.039.500

2 1.039.500 114.345 73.678 40.667 1.080.167

3 1.080.167 118.818 76.989 41.829 1.121.996

4 1.121.996 123.420 80.437 42983 1.164.979

S 1.164.979 128.148 84.026 44,122  1.209.101

Den ursprungliga skulden &r 1.000.000 kr, och 1&neréintan 4r 11 %. Dir-
med blir rantekostnaden for det forsta 4ret 110.000 kr. Den garanterade
nettoutgiften dr 37.500 kr. Skattelindringen #r 0,3 x 110.000 = 33.000 kr.
Fastighetsdgarens betalning 4r darfor 37.500 + 33.000 = 70.500 kr. Rinte-
1dnet blir darmed 110.000 - 70.500 = 39.500 kr, och skulden vid &rets slut
blir 1.000.000 + 39.500 = 1.039.500 kr.

For &r 2 blir rantekostnaden 11 % av skulden vid Arets borjan, som ar
1.039.500 kr. Rintekostnaden ar darfor 0,11 x 1.039.500 = 114.345 kr. Den
garanterade nettoutgiften ar 2 4r 37.500 x 1,05 = 39.375 kr. Skattelindringen
ar 30 % av rantekostnaden, det vill sdga 0.3 x 114.345 = 34.303 kr. Fastig-
hetségarens betalning ér saledes 39.375 + 34.303 = 73.678 kr. Réntelénet r
2 blir darfor 114.345 - 73.678 = 40.667 kr, och skulden vid &rets slut
1.080.167 kr.

Regler om en garanterad ursprunglig nettoutgift och dennas tillvixt dver
tiden 4r en central faktor i det foreslagna rintelanesystemet. En annan central
faktor &r en skuldutvecklingsgaranti. Denna innebér att staten garanterar att
laneskulden faller realt (enligt konsumentprisindex) med minst 5/60 for varje
femdrsperiod frén ldnets upptagande. Om l&neskulden saledes ej har fallit realt
med minst 5/60 efter den forsta femérsperioden,betalar staten det belopp som
behovs for att 1dneskulden i reala termer ska vara 55/60 av den ursprungliga
1&neskulden. Eventuell utbetalning betalas 6ver statsbudgeten till det bostads-
institut som tillhandahAller 14net, som darmed samtidigt skrivs ner med
samma belopp. Om l4neskulden sedan efter 10 &r ej har fallit realt med minst
10/60, betalar staten vid denna tidpunkt det belopp som behovs for att
l&neskulden i reala termer d4 ska vara 50/60 av den ursprungliga l&neskulden.
Och s8 vidare.

Forutom denna avstimning av den reala l&neskulden sker vid varje 1ane-
omldggning en avstimning av den garanterade nettoutgiftens niva med hinsyn
till den faktiska inflationen under den gingna feméarsperioden. Den
garanterade nettoutgiftens niv4 justeras till den niva den skulle ha haft vid
femdrsperiodens utgéng om den konstaterade inflationen hade anvints som
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inflationsprognos vid femérsperiodens bérjan. Den justerade nivan utgor
sedan utgingspunkt for upprakning av den garanterade nettoutgiften under
nista femarsperiod.

I exemplet ovan prognosticerades att inflationen under femdrsperioden
skulle bli 6 % per &r. Den garanterade nettoutgiften ar 5 blev darmed 47.861
kr. Om inflationen istllet visade sig bli 7 % per ar under perioden, blir den
justerade nivan for den garanterade nettoutgiften 50.183 kr. Vid 5 % faktisk
inflation blir den justerade nivan 45.624 kr.

I nedanstdende berdkningar visas i exemplets form de berdkningar som
kommer ifrdga vid skiftet mellan den forsta och den andra femarsperioden.
Antagandena i exemplet har avsiktligt gjorts pé s sitt att skuldutvecklings-
garantin utloses vid den forsta femarsperioden slut.

Forutséittningar

Genomsnittlig inflation under den gingna femérsperioden 5,00 %
For kommande femdrsperiod:

Prognosticerad genomsnittlig inflation 5,00 %
Arlig uppskrivning av garanterad nettoutgift 4,00 %
Lanerénta 9,50 %

Eftersom inflationen under den gingna femarsperioden var 5 % per ar
Okade konsumentpriserna under perioden med 27,63 %. Den reala skulden
vid femArsperiodens slut ar darfor 1.209.101 / 1,2763 = 947.349 kr. Skuld-
utvecklingsgarantin innebér att den reala skulden vid femérsperiodens slut
skall vara hogst 55/60 av den ursprungliga skulden, det vill sdga 55/60 x
1.000.000 = 916.667 kr. Detta motsvarar ett belopp om 1,2763 x 916.667 =
1.169.942 kr vid periodens slut. Skuldutvecklingsgarantin utloses ddrmed,
och betalningen under densamma blir 1.209.101 - 1.169.942 = 39.159 kr.

Om den faktiska inflationen under femérsperioden, 5 % per &r, hade varit
k#nd pé forhand, skulle uppskrivningstakten for den garanterade nettoutgiften
ha bestimts till 4 %. Detta skulle ha gett en garanterad nettoutgift for &r 5 pé
45.624 kr. Detta blir darfor den justerade nettoutgiftens nivd, som anvénds
som utgdngspunkt for den kommande feméarsperioden. Eftersom uppskriv-
ningstakten for denna period 4r faststlld till 4 %, blir den garanterade netto-
utgiften for &r 6 lika med 1,04 x 45.624 = 47.449 kr. Utvecklingen av l4ne-
skulden &r 6-10 blir ddrmed foljande (fér en beskrivning av hur berdk-
ningarna gir till, se texten i anslutning till tabellen for skuldens utveckling &r
1-5).
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Ar  Skuldvid Rintekostnad  Betal- Rinte-  Skuld vid
arets borjan 9,5 %) ning 1an &rets slut
6 1.169.942 111.144 80.792 30352  1.200.294
7 1.200.294 114.028 83.555 30473  1.230.767
8 1.230.767 116.923 86.398 30.525 1.261.292
9 1.261 292 119.823 89.321 30.502 1.291.794
10 1.291.794 122.720 92.325 30395 1.322.189

I de presenterade rikneexemplen har det antagits att fastighetsdgaren har
utnyttjat maximalt tilliten skuld6kning. Detta &r dock inte en forutséttning for
att linen ska rymmas inom réntel&nesystemet. Lin med skuldokning i mindre
omfattning kan komma ifréga, liksom en uppdelning i finansieringen pd ett
1&n med maximal skuldokning och ett 14n dér full marknadsrénta betalas.

I det nuvarande bostadsfinansieringssystemet har SBAB en sirskild roll
genom att SBAB tillhandah&ller samtliga topplén. For ett framtida rénteldne-
system rekommenderar utredningen att det skall 6vervigas om staten skall
erbjuda bostadsinstituten att kopa en statlig kreditgaranti for 1&n inom syste-
met (detta beskrivs utforligt i ett senare avsnitt). Om detta skulle bli fallet,
kommer SBAB:s roll att likna de andra bostadsinstitutens: B&de SBAB och
ovriga bostadsinstitut skulle kunna tillhandahélla hela 1&nefinansieringen.
Dérmed kommer i princip samtliga bostadsinstitut kunna konkurrera om all
kreditgivning inom ramen for rantelanesystemet. SBAB skall till skillnad frin
andra bostadsinstitut ha en skyldighet att tillhandahilla s&dan finansiering, for
att sakerstilla att fastighetsdgare alltid kan erhilla finansiering nir villkoren
for att utnyttja réntel&nesystemet dr uppfyllda.Genom att de icke-statliga
bostadsinstituten alltid skulle kunna eliminera den del av kreditrisken de inte
sjdlva vill bira genom att en statlig kreditgaranti erbjuds, kommer fastighets-
dgarna dock normalt att erhdlla erbjudande om finansiering éven frin andra
bostadsinstitut &n SBAB.

Utredningens arbete har koncentrerats helt pd ett ranteldnesystem dar
laneréntan bestams for fem Ar i taget. Det finns inga principiella hinder mot
att arbeta med andra l&neperioder, exempelvis 10 &r. Ett rénteldnesystem
skulle ocks8 kunna tilldta val mellan exempelvis 5-ariga och 10-driga l4ne-
perioder.

Ett forhdllande som bor uppmirksammas 4r att med nuvarande bostads-
finansieringssystem ricker alltid forsiljningslikviden vid forséljning av en
fastighet till att betala 1&nen p4 fastigheten och eventuell realisationsvinstskatt
om tvé forutsattningar ar uppfyllda: Att huset ej har sjunkit i vdrde i nominella
termer och att beléningen ej har utokats med belaning utanfor det statligt reg-
lerade systemet. Detta forhillande kommer ej att gilla inom ett rénteldne-
system med den beskattning som foreslds av Utredningen om reformerad
inkomstbeskattning (RINK, SOU 1989:33). Eftersom skulden okar genom
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tillkomsten av rintelén kan det hinda att forsaljningslikviden efter avdrag for
skatt pd realisationsvinsten ej forslér till att 16sa de 14n som limnats inom
rinteldnesystemet. Sannolikheten for att detta intrdffar 6kar om fastighets-
priserna okar 1&ngsamt i forhéllande till inflationen och om realréntan blir hog
under en ldngre tidsperiod.

Slutligen bor pdpekas att den justering av den garanterade nettoutgiftens
nivd som kommer att goras vart femte 4r, med hénsyn till inflationen under
den gingna feméarsperioden, medfor att den garanterade nettoutgiften da kan
komma att férdndras relativt kraftigt i nominella termer, eftersom en anpass-
ning sker till dess reala niv 5 ar tidigare (den justerade garanterade netto-
utgiftens reala nivé faststalls till cirka 95 % av dess reala niva vid femérs-
periodens borjan).

Betalningar under skuldutvecklingsgarantin — en analys
med hjilp av historiska data

Vid utformningen av skuldutvecklingsgarantin fir en avvigning mellan olika
faktorer goras. For fastighetsédgamas del finns 6nskemal om att undvika en
real skuldtillvaxt. Om skuldbeloppen vixer i reala termer okar risken for att
l&nebeloppen overstiger fastigheternas virde. For fastighetsédgarna 4r det
vidare 6nskvart att 1&neutgifterna inte stiger i reala termer.

Om laneskulden inte har minskat realt med minst 5/60 efter fem ar kommer
den statliga skuldutvecklingsgarantin att trida i kraft. Ur statsfinansiell syn-
vinkel dr det darfor av intresse att fastighetségarnas utgifter 4r tillrdckligt hoga
for att undvika detta.

Under perioder av hog realréinta dr de ndmnda 6nskemélen oftrenliga.
Hoga realrantor innebir att den samhillsekonomiska kostnaden for boende
blir hég. Denna kostnad kommer till viss del att biras av staten genom en
forhallandevis 18g uppskrivningstakt for fastighetsédgarnas nettoutgifter och en
forstirkt skulduppbyggnad, som 6kar risken for att skuldutvecklingsgarantin
utloses.

Det 4r intressant att studera hur réntel&nesystemet skulle ha fungerat om det
hade inforts tidigare och att konstatera i vilken utstrickning den statliga
skuldutvecklingsgarantin hade fatt tréida ikraft. [ den resterande delen av detta
avsnitt presenteras en analys av denna frigestillning.

I det nya systemet skall lanerantan avgoras av marknadsméssiga rintor. Ett
viktigt steg i analysen har dérfor varit att med hjilp av existerande rinte-
statistik forsoka &terskapa en motsvarande rintekostnad for 1antagaren.
Berdkningarna har gjorts for hypotetiska 1an fér nyproduktion under &ren
1967-1985, med utg&ngspunkt frin tv4 alternativa linetidpunkter, januari och
juli. Den reala skulden for respektive 14n har sedan stimts av vid slutet av
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varje femérsperiod for att kontrollera om den 6verstiger den maximala skuld-
uppbyggnaden.

Under 1960- och 1970-talet, som var en period med forhallandevis lag
realrédnta, hade skuldutvecklingsgarantin inte utlésts. Den reala skulden vid
den forsta femarsperiodens slut minskade till i genomsnitt 50/60 av den
ursprungliga skulden och efter en tiodrsperiod till i genomsnitt 35/60. Under
denna period hade dirmed den reala skuldtillvixten och l&neutgifterna
utvecklats gynnsamt for 1antagarna inom ramen for ett rintelnesystem.

Denna undersokningsperiod har emellertid ett begrinsat observationsvirde
eftersom marknaden var reglerad och kreditpolitiken inriktad p4 att halla en
14g realrinta.

Kreditmarknaden idag 4r sddan att i princip inga regleringar #r i kraft. Ett
antal fordndringar 1980 innebar en viktig stimulans for obligationsmarkna-
den. Bostadsinstituten gavs exempelvis tillatelse att 14na upp oprioriterade
medel for utlining p4 marknadsméssiga villkor. Obligationsmarknaden blev
dock inte livaktig forrdn statsskuldsvaxlama introducerades 1982. Direfter
har avvecklingen av ovriga regleringar fortsatt, vilket har lett fram till en
marknadsméssig prissittning av obligationer och penningmarknadsinstru-
ment.

Kalkylerna for 1980-talet grundar sig pa féljande forutsittningar:

* Forutsattningar i utgdngsliget:

Lanets storlek 1.000.000 kr
Garanterad nettoutgift ar 1 3,75%
Skattesats for kapital 30%

* Tva starttidpunkter per &r. En l&ntagare antas teckna ett 1an i januari eller
Juli. De forutsittningar som galler fér marknadsrinta och inflation vid dessa
tidpunkter ligger sedan som grund for berikningarna. Systemet har inte
analyserats med de 6vriga manaderna som starttidpunkt.

* Inflationen miits som 12-ménadersforandringen av KPI. For perioden
frén juli 1989 till juli 1990 har inflationen antagit vara 6,2%, vilket var den
inflationsnivé som registrerades i juli 1989.

* Den garanterade nettoutgiften skrivs &rligen upp med inflationstakten
under den vid l&netidpunkten nirmast foregdende 12-ménadersperioden
minus 1 procentenhet.

* Lantagamas rintekostnader méts med en uppskattning av vad marknads-
rantorna skulle ha varit om inte systemet med prioriterade bostadsobligationer
hade funnits. Rantan for industriobligationslan anvinds som utgéngspunkt
for en uppskattning av vad marknadsrantan p bostadsobligationer hade varit
1980-1985. Réntorna pa bostadsobligationer i en oreglerad marknad antas ha
varit 1,5 procentenheter ldgre 4n de faktiskt konstaterade riantorna for
industriobligationer, eftersom de senare kinnetecknas av komplicerade 1&ne-
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villkor med dalig omsittningsbarhet som foljd. Marginalen mellan bostads-
institutens finansieringskostnad och utl&ningsrénta antas ha varit 1 procent-
enhet, mitt som effektiv &rsrénta.

* Foljande laneréntor och inflationstal ligger till grund for berdkningarna.

Utldningsrinta  Utldningsrdnta  KPI KPI

Januari Juli Januari Juli
1980 10,5 1275 12,7 13:2
1981 13,125 14,125 12.5 13,4
1982 13,875 13,375 9,5 8,3
1983 13,75 12,50 9,7 9,1
1984 12,00 11,75 8.4 74
1985 12,00 13,25 7,4 7.8
1986 6,1 3
1987 3.2 4,3
1988 5,0 6,4
1989 6,7 6,2

I tabellen nedan redovisas utvecklingen av den reala skulden och i vilken
utstrickning skuldutvecklingsgarantin utlgses. Detta intraffar om den reala
skulden ér storre dn 916.667 kr efter fem 4r, vilket motsvarar 55/60 av den
ursprungliga l4neskulden. I tabellen demonstreras 4ven det dverskjutande
belopp som staten mste betala for att den reala skulden skall ligga pd hogst
den garanterade nivan. For att erhalla detta belopp beriknas skillnaden mellan
den reala skulden vid femérsperiodens slut och den maximala skulden pd
916 667 kr. Det nominella beloppet erhdlls genom att skillnaden multipliceras
med inflationen under motsvarande period. Berikningen redovisas i ett
exempel med 1982-01 som starttidpunkt; inflationen under perioden januari
1982 — januari 1987 var sammanlagt 39,8%.

946 000 - 917 000 = 29 000 = Overskjutande belopp i reala termer.

29 000 x 1,398 = 40 542 = Overskjutande belopp i nominella termer.

Det dverskjutande beloppet betalas vid respektive femérsperiods utging.
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Starttidpunkt Real skuld Overskjutande belopp
kr vid femérsperiodens slut
Nominella termer, kr

1980-01 744.000

1980-07 800.000

1981-01 852.000

1981-07 925.000 11.360
1982-01 946.000 40.542
1982-07 953.000 49.212
1983-01 983.000 88.308
1983-07 947.000 40.020
1984-01 940.000 30.314
1984-07 936.000 25.023
1985-01 955.000 49.514
1985-07 1.002.000 110.330

Tabellen ovan visar att skuldutvecklingsgarantin inte skulle ha utlosts vid
slutet av den forsta l&neperioden for 1&n som har upptagits i borjan av 1980-
talet. Under den tiden var realrdntorna timligen 14ga. Mellan 1981 och 1982
sjonk inflationstakten medan de nominella réantorna fortfarande 1ag kvar p4 en
hog niva. Detta terspeglas i att skuldutvecklingsgarantin for forsta gngen far
trdda i kraft vid den femarsperiod dir starttidpunkten &r juli 1981, vilket
sdledes skulle ha lett till en utbetalning i juli 1986. Enligt berikningarna skulle
detta sedan ha fortsatt under hela den terstdende undersokningsperioden.

T ett av de studerade fallen, 1&n med starttidpunkten juli 1985, 6kade den
reala skulden nigot under femdrsperioden. Detta kan delvis forklaras av
utvecklingen pé kreditmarknaden under mitten av 1984 och fram till mitten av
1985. Valutautfloden och en forsvagad krona drev upp réntan med drygt tvd
procentenheter under perioden, samtidigt som inflationen 18g kvar p en tim-
ligen konstant niva.

Med hjlp av de dverskjutande beloppen i tabellen och uppgifter om den
faktiska utlaningsstocken kan en uppskattning av de totala utbetalningarna
fran statsbudgeten goras. Det bér dock ndmnas att stockuppgifterna &r
approximativa. Rantor och inflation som terfinns i tabellen ovan avser endast
Januari och juli, men de ger en god uppskattning av situationen under det
aktuella dret. Med utgéngspunkt frén detta kan ett drsgenomsnitt for utbetal-
ningar genom skuldutvecklingsgarantin uppskattas. Detta erhilles genom att
genomsnittet av de overskjutande beloppen multipliceras med det antal
miljoner kronor som l&nevolymen for &rgdngen ifrdga omfattar (exempelvis
for 1982: [(40.542 + 49.212) / 2) x 21.000 = 942.417.000 kronor]. For
starttidpunkten 1985 har inflationen under det sista 4ret, 1990, antagits vara
6,2%. Resultaten redovisas i nedanstiende tabell, dir utbetalningarna har av-
rundats till hela hundratals miljoner kronor.

Bilaga 1

11



12 Bilaga 1

SOU 1989: 71
Utbetalningar genom
Argéng Linevolym, miljoner kronor  skuldutvecklingsgaranti
Nominella belopp Miljoner kronor
1980 55 0
1981 23.000 300
1982 21.000 900
1983 23.000 1.500
1984 22.000 600
1985 21.000 1.700

De berdknade utbetalningarma pa grund av skuldutvecklingsgarantin upp-
gér i vissa fall till betydande belopp. I rdnteldnesystemet uppkommer kost-
nader pé statsbudgeten dven genom skattebortfall som orsakas av att réinte-
kostnader 4r skattemissigt avdragsgilla. I det nuvarande bostadsfinansic-
ringssystemet bestdr motsvarande kostnader av riantebidrag och skattebortfall
genom avdragsgilla rantekostnader. I fljande stycken redovisas nigra berik-
ningar med syfte att illustrera storleksordningen i dessa komponenter.
Berikningarna utgor dock inte en analys av rinteldnesystemets statsfinansiclla
konsekvenser eftersom flera betydelsefulla komponenter, sdsom exempelvis
investeringsbidrag och bostadsbidrag, ej ingdr i dessa berdkningar. Dessutom
avser kalkylen endast en forsta femarsperiod inom l&nesystemen. For cn
analys av de statsfinansiella konsekvenserna av utredningens forslag hinvisas
till utredningens huvudtext.

For att genomfora analysen har ett hypotetiskt rdntebidragssystem skis-
serats. Det grundldggande antagandet for detta system &r att 1&ntagaren belas-
tas med samma nettoutgifter som i ranteldnesystemet. For det forsta rct av
finansieringen 4r denna nettoutgift 3,75 % av l&nebeloppet. Genom att det
belopp som lantagaren tdnkes betala i detta hypotetiska rantebidragssystem
skulle utgora en rantekostnad som ar skattemassigt avdragsgill, skall betal-
ningen ar 1 vara 3,75/ (1 - 0,30) = 5,357 % av ldnebeloppet. Den resterande
delen av réntekostnaden antas betalas over statsbudgeten genom rintcbidrag,
varfor 1&neskulden blir oférdndrad. For foljande &r okar nettoutgifien pa
samma sétt som i rantel&nesystemet. Déarigenom okar fastighetsigarens betal-
ning, medan rintebidraget minskar.

De erhdllna rintebidragen rdknas om till nuvérde per slutet av &r 5 och
summeras. For denna nuvardesberzkning, liksom for den som nedan sker for
att virdera skattebortfallet p& grund av att rdntekostnader ar avdragsgilla,
anviands en kalkylranta pd 11 %.

For bada systemen berdknas for vart och ett av &ren det skattebortfall som
uppkommer genom att réntekostnader antas ge en skattelitinad pa 30 %.
Nuvirdet av skatteldttnaderna per ar 5 i respektive system beriknas pA samma
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sdtt som for rantebidragen. De tidigare redovisade data for 1980-talet for
l&neréntor och totala utldningsvolymer med mera har anvints dven i dessa
berékningar, som ger foljande resultat.

Belastning pd statsbudgeten per drgdng
Nuvdrden vid den forsta femdrsperiodens slut

Rinteldnesystemet, miljoner kronor

Skattebortfall Betalningar genom

pga avdragsgilla skuldutvecklings-
Argang rantekostnader garanti Summa
1980 o 0 .
1981 6.500 300 6.800
1982 5.900 900 6.800
1983 6.200 1.500 7.700
1984 5.300 600 5.900
1985 5.400 1.700 7.100

Hypotetiskt réntebidragssystem, miljoner kronor

Skattebortfall

p. 8. a. avdragsgilla
Argang réntekostnader Rintebidrag Summa
1980 o o5 o
1981 2.900 9.800 12.700
1982 2.400 9.700 12.100
1983 2.700 9.900 12.600
1984 2.500 7.800 10.300
1985 2.400 8.500 10.900

Det framglr av tabellen att utbetalningar pd grund av skuldutvecklings-
garantin mecfor en jamforelsevis méttlig belastning pé statsbudgeten. (Ta-
bellen bor ej anvandas till att jamfora de totala kostnaderna for systemen med
varandra eftersom en forh&llandevis storre andel av kostnaderna for rinte-
l&nesystemet kommer under senare femarsperioder.)

Slutligen redovisas en uppskattning av hur réntelanesystemet skulle ha
utvecklats med utgdngspunkt frdn dagens forutsitmingar. I dagsldget dr den
effektiva larerantan for fastighetsidgarna ungefdar 12,00 % for 1&n som
beréttigar till rdntebidrag, och den senaste noterade inflationen, for juli
ménad, dr 6,2 %. I kalkylen antas inflationen ligga kvar pé en konstant niv
under hela fenarsperioden. Berdkningar har dven utforts med antaganden om
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en realiserad inflationstakt som ligger ndgot over respektive ndgot under
dagens niva. Upprikningstakten har liksom forut bestamts utifrdn den senast
konstaterade inflationstakten.

Om ett 1&n tecknas i dagslaget blir utvecklingen av den reala skulden vid
olika inflationstakter enligt f6ljande:

Inflation Real skuld Overskjutande belopp
Kronor Kronor

5,0% 980.000 80.406

6,2% 926.000 12.158

7,0% 892.000 0

Detta ger en indikation om hur den reala skulden skulle kunna utvecklas
inom ett ranteldnesystem med de forhallanden som giller idag.

Sammanfattningsvis tyder berdkningarna pé att statsbidrag pa grund av
skuldutvecklingsgarantin hade fétt betalas ut under flera ar under 1980-talet.

For starttidpunkten januari 1985 blev den reala skulden efter fem ar
955.000 kr. Om den garanterade nettoutgiften &r 1 skulle vara 4,5 % blir den
reala skulden 916.000 kr, vilket inte skulle ha utlost den statliga skuldutveck-
lingsgarantin. Det skulle emellertid bli betungande for fastighetsagarna efter-
som nettoutgifterna blir hogre. Som redan namnts &r detta en frigestéllning
ddr en avvigning méste goras.

Rénteldn for nyinvesteringar

Inforandet av ett rantel&nesystem foreslds omfatta bade nyinvesteringar och
det existerande bestindet av egnahem och bostdder med andra upplételsefor-
mer. Det 4r ldmpligt att samma regler galler i sé stor utstrackning som mojligt
for dessa bagge grupper. I viss utstrickning dr dock speciella 6vergéngsregler
nodvindiga for ranteldn i bestdndet. Dessa diskuteras i ett senare avsnitt.

Statligt kreditgarantidtagande

Utredningen rekommenderar att det skall 6vervigas om staten skall erbjuda
bostadsinstituten att kopa en statlig kreditgaranti for 1&n inom réntelane-
systemet. I detta avsnitt presenteras ett forslag till hur en sddan garanti skulle
kunna anvandas inom ramen for ett ranteldnesystem.

Forslaget om ett ranteldnesystem &r inte avhdngigt av att en statlig kredit-
garanti erbjuds. De i senare avsnitt presenterade slutsatserna om bostads-
institutens mojligheter att finansiera ranteldn kvarstir dven om kreditgaranti
inte tillhandahalles. SBAB:s roll skulle dock skilja sig mer fr&n de 6vriga
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bostadsinstitutens i ett ranteldnesystem utan kreditgaranti, eftersom det kan
forutsittas att 6vriga bostadsinstitut di ej kommer att vara villiga att ldmna
hela den erforderliga finansieringen. Det méste dé tillskapas mojligheter for
SBAB att bdra de 6kade kreditrisker som ett ranteldnesystem med vixande
1dneskulder medfor. Denna fragestillning behandlas ej i foreliggande bilaga.

I det nuvarande systemet delas finansieringen av ett nybyggt hus upp i
bottenldn och topplén. Detta medfor att konkurrensen om l&ngivningen
begrinsas; de icke-statliga bostadsinstituten konkurrerar endast om botten-
l&net, medan endast SBAB erbjuder topplén. Det foreliggande forslaget om en
statlig kreditgaranti, som presenteras nedan, eliminerar denna konkurrens-
begransande uppdelning. Dirmed skulle ett enda institut normalt svara for
finansieringen av en fastighet, inklusive den 6kning av 1&neskulden som f6ljer
av att ranteldn lamnas. Det finns dock ingenting i forslaget som hindrar att tva
l&ngivare svarar for var sin del av finansieringen.

Enligt gdllande regler svarar kommunerna och staten for den mest betung-
ande delen av kreditrisken i bostadsfinansieringen.For egnahem stéller
kommunen borgen for 40 % av topplanet medan staten genom det heldgda
SBAB tar kreditrisken pd den aterstdende delen av topplénet. For bostdder
med andra upplatelseformer stiller kommunen for allmannyttans finansiering
borgen for 100 % av topplénet.

For kommunernas del avses borgensitagandet kvarstd i nuvarande omfatt-
ning. Det belopp som kommunerna stéller borgen for bor vara ofériandrat i
kronor riknat, och sdledes ej oka i takt med att skulderna okar. For att kom-
munernas dtagande i nominella termer ska vara oforindrat bor den kommu-
nala borgen omfatta 10 % av den totala finansieringen. Kreditrisken i kom-
munernas borgensdtagande kommer att 6ka ndgot, eftersom den totala lane-
skulden okar i ett rantel&nesystem och kommunens borgen tas i ansprak forst,
ndr fastighetsdgaren ej kan betala. Denna okning i kommunernas kreditrisk
forefaller anda skilig eftersom kommunerna kan styra omfattningen av
bostadsbyggandet.

Ett réanteldnesystem med statlig kreditgaranti innebir att ett erbjudande om
statlig kreditgaranti ersétter den nuvarande ordningen dér SBAB alltid lamnar
topplén. Staten erbjuder séledes bostadsinstituten att kopa en kreditgaranti och
dédrigenom eliminera den kreditrisk som instituten anser att de inte bor bara.
Dirigenom kan vart och ett av bostadsinstituten delta i konkurrensen om i
princip all kreditgivning till bostider under det statligt reglerade systemet. Ett
erbjudande om statlig kreditgaranti torde vara nodvandigt for att erhdlla denna
konkurrens; i ett rantel&nesystem, med vidxande l&nebelopp, dr enbart
kommunal borgen sannolikt ej tillracklig for att instituten skall vara villiga att
ldmna hela det erforderliga 1&nebeloppet.

SBAB skall ha en skyldighet att ldmna finansiering for objekt som upp-
fyller kraven inom réntel&nesystemet. Darigenom garanteras fastighetsdgama
finansiering. SBAB bor dock ej ha skyldighet att erbjuda réanteldn for finan-
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siering som &r upptagen genom annat bostadsinstitut. Om fastighetsdgaren
accepterar finansiering frén ett annat institut, som innebar att full marknads-
ranta betalas och rantel&n ej erhilles, kan fastighetsdgaren séledes inte rdkna
med att erhdlla ranteldn for den finansieringen frAin SBAB. Skyldigheten for
SBAB att ldmna réntelén, som hanfor sig till ett visst 1&n, dr darfor begriansad
till sddan finansiering dar dven sjélva lanet tillhandahdlles av SBAB. For
ranteldn som avser finansiering av det existerande bestindet foreslas sarskilda
regler som redovisas i ett senare avsnitt.

Den statliga kreditgarantin skall vara avgiftsbelagd. Avgiften skall
beréknas arsvis pd garanterat belopp, och vara proportionell mot detta. Vid
faststillande av kreditavgiftens niva bor foljande faktorer beaktas.

Kreditgarantiavgiften skall ej vara si 14g att bostadsinstituten viljer att kopa
en kreditgaranti som técker hela lanefordran. I detta sammanhang bor sarskilt
beaktas att instituten sannolikt kommer att understillas kapitaltickningskrav.
En fordran som tdcks av statlig garanti kréver ej kapitaltickning. Avgiften
skall ddrfor séttas sd pass hogt att bostadsinstituten inte viljer att avstd frén att
Oka det egna kapitalet och istillet kopa statlig kreditgaranti, och dirmed helt
avsta fran att ta kreditrisker.

Eftersom den statliga kreditgarantin &tminstone till en del skulle motiveras
av bostadspolitiska overviganden (liksom i dagsldget SBAB:s skyldighet att
erbjuda 14n till godkinda objekt), behover avgiften for garantin ej nodvian-
digtvis séttas lika med den forvintade kostnaden for infriade garantier. Den
bor 4 andra sidan ej vara helt orelaterad till denna kostnad. Dessvirre 4r det
mycket svart att forutspd hur stor den forvintade kostnaden r, eftersom det
foreslagna systemet till skillnad fr&n det existerande medfor att 1&nebeloppen
viéxer over tiden, vilket innebér en hogre kreditrisk &n tidigare.

Enligt lagen om avgifter for vissa statliga garantier (SFS 1988:777), som
giller for ett antal uppréknade garantislag, skall garantiavgiften vara 1
procentenhet per &r pd det garanterade beloppet. En avgift for statliga kredit-
garantier inom ranteldnesystemet som ligger inom intervallet 0,50-1,00
procentenhet forefaller rimlig. Ytterligare arbete kriavs dock for att faststilla
avgiftens niva.

Kreditgarantin skall avtalas for fem &r i sidnder i samband med den
ursprungliga finansieringen och dérefter i samband med de omldggningar av
14n som gors vart femte &r. Den skall avse ett givet belopp i kronor.

Vid uppldggningen av finansieringen och vid varje omlidggning av 14net
bor bostadsinstituten ha en ensidig réttighet att vilja hur stort belopp som
skall omfattas av statlig kreditgaranti.Virdet av 6kningar av garantibeloppet
minskar ju storre garantibeloppet ir, eftersom kreditrisken 4r storst "pa
toppen" av finansieringen och darefter successivt minskar, medan kostnaden
for att oka garantibeloppet &r fast (en given procentsats av det garanterade
beloppet). Bostadsinstituten kommer dérfor vara motiverade, av ekonomiska
overvidganden, att kopa en kreditgaranti som endast delvis ticker 1&nebe-
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loppet, under forutsattning att garantiavgiften sitts tillrdckligt hogt. Med en
lampligt avvéigd garantiavgift kommer darfér instituten att kopa kreditgaranti i
ungefdr samma omfatting som SBAB i det nuvarande systemet star kredit-
risken i toppl&nen.

Det foreslagna systemet innebir en mojlighet for bostadsinstituten att sanka
sina kostnader genom att kopa mindre kreditgaranti for objekt de bedomer
som mer kreditvirdiga. Detta stimulerar instituten till sjilvstindiga kreditrisk-
bedoémningar. Det kan darutover leda till nigot differentierad 14nekostnad for
skilda objekt. Betydelsen av detta for skillnader i kapitalkostnader mellan
olika objekt kommer dock att vara liten i relation till hur markvirden och pro-
duktionskostnader skiljer sig &t mellan olika regioner.

Ritten att kopa statlig kreditgaranti bor villkoras av flera faktorer. Ett vill-
kor bor vara att bostadsinstitutets 1anefordran téicks av pantbrev som har bsta
lage inom pantrittsordningen (se vidare avsnittet "Fastighetsinteckningar”).
Krav pd pantbrev skall i viss utstrickning liksom i det nuvarande systemet
kunna mildras genom att kommunal borgen har stillts. Statligt kreditgaranti
skall vidare ej lamnas for del av l&nefordran som uppkommer genom att
avtalet mellan institutet och fastighetséigaren innebar att 14nebeloppet 6kar
snabbare 4n vad som r faststillt for 14n inom réntelanesystemet.

For ett egnahem dir den ursprungliga finansieringen, som sker inom
ramen for rinteldnesystemet, uppgér till 1.000.000 kr skall en kommunal
borgen ldmnas som uppgér till 10 % av ldnebeloppet, det vill siga 100.000
kr. Anta att bostadsinstitutet koper en statlig kreditgaranti pd 150.000 kr.
Institutet bar sdledes i utgangslaget en kreditrisk pa 750.000 kr. Anta att 14net,
genom att ranteldn ldmnas, véxer till 1.200.000 kr vid feméarsperiodens slut.
Eftersom kommunens borgen uppgér till 100.000 kr och statens kreditgaranti
till 150.000 kr bér bostadsinstitutet di en kreditrisk pa 950.000 kr.

Uttrade ur rinteldnesystemet

Det statligt reglerade riantelanesystemet fyller en visentlig funktion i skuld-
uppbyggnadsfasen genom att garantera fastighetsigaren tillgang till kredit till
rimliga kapitalutgifter. Nar l&neskulden har nitt sitt maximum for ett enskilt
objekt i nominella termer r behovet av systemet mindre. Den reala skulden
har d& minskat visentligt och 4r betydligt mindre 4n produktionskostnaden for
ett nybyggt hus. Det ursprungliga lanet inom réntel&nesystemet kommer dar-
for att kunna erséttas med ett annat 14n.

En mekanisk tillimpning av reglerna f6r uppskrivning av fastighetsigarens
kapitalutgifter aven efter att den nominella 14neskulden passerat sitt maximum
och borjat sjunka innebir en kraftig real amortering av skulden. Denna amor-
tering skulle i minga fall visentligt §verstiga eventuell virdeminskning pa
objektet som uppkommer genom forslitning.
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Den utldning som har passerat skulduppbyggnadsfasen kommer att stilla
krav pé bostadsinstituten att tillimpa speciella finansieringsformer. Detta
giller sérskilt den sista 1&neperioden som normalt skulle komma att vara
kortare 4n fem &r. Eventuellt behdver bostadsinstituten betinga sig ett paslag
pa utldningsrdntan for att ticka de kostnader som finansieringen av sddan
utléning ger upphov till. Om s4 blir fallet, far fastighetsdgaren ett incitament
att uttrada ur réntelinesystemet och istdllet anvinda sig av annan finansiering.
Det bor darfor finnas mojlighet for fastighetsidgaren att vid varje 14ne-
omliggning 16sa de 14n som ges inom réntel&nesystemet och dirigenom
undvika de nimnda problemen.

Fastighetsinteckningar

I detta avsnitt ldmnas forslag pa krav som bor stéllas pa sikerstillning av
14n inom rintel&nesystemet. De foreslagna reglerna bygger pa att statlig
kreditgaranti anvinds inom ramen f6r ranteldnesystemet pd det sdtt som
beskrivs i ett tidigare avsnitt.

Ett villkor for att utldning frin bostadsinstitut skall kunna omfattas av
statlig kreditgaranti 4r att den lamnas mot sakerhet i pantritt i den fasta egen-
dom 18net avser. Pantritten skall ha bésta mojliga formansrittslage. For
nyproduktionen innebdr det att utldning som omfattas av statlig kreditgaranti
skall vara sikerstdlld med pantritt genom pantbrev som har bittre ritt dn
pantbrev som lamnats for utldning vid sidan av det statligt reglerade syste-
met. Syftet med denna regel 4r att den sidkerhet som kan komma att behtvas
for att ticka statens fordran, efter det att den statliga kreditgarantin tagits i
ansprak, skall ha bittre formansratt 4n sékerhet i fastigheten som fastighets-
dgaren kan ha upplatit exempelvis for belaning for konsumtionsandamal.

Vid uppldggning av 1dn for ett nyproducerat hus skall darfor 14n som
omfattas av rinteldnesystemet tickas av pantbrev med basta forménsrattslage;
i annat fall beviljas ej statlig kreditgaranti. Pantbrev skall ldamnas i sddan
omfattning att den skuld som har uppkommit vid femérsperiodens slut tacks
in (kravet p& pantbrev kan eventuellt mildras genom att kommunal borgen har
lamnats).

Med ovan nimnda regel kommer det under femarsperioden att finnas ett
dgarhypotek (skillnaden mellan pantbrevets belopp och aktuellt 1dnebelopp)
vars storlek minskar under perioden. Detta dgarhypotek kan i princip utnyttjas
for ytterligare belaning. Mojligheten hértill kommer dock att vara begransad
dels genom att marknadsvirdet sannolikt ej vésentligen overstiger ldneskulden
ndr huset 4r nyproducerat, och dels genom att #garhypoteket successivt tas i
ansprék for att ticka rinteldnen. Pantritten for eventuella tillkommande 14n
vid sidan av rénteldnesystemet skall sdledes alltid vara efterstdlld det
ursprungliga 1&net inom rénteldnesystemet och de dértill horande ranteldnen.
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Nir dgarhypoteket utnyttjas genom andrahandspantsittning skall detta klar-
goras for den 1&ngivare som limnar det tillkommande 1&net.

Om fastighetsdgaren viljer att kvarstd inom réntel&nesystemet efter den
forsta femérsperioden skall ytterligare pantbrev limnas som sikerhet. Dessa
skall i forménsrattshinseende ligga ndrmast efter de pantbrev som ursprung-
ligen ldamnades for den forsta femérsperioden. Redan vid beviljandet av det
ursprungliga ldnet skall det darfor anges att réintelén for senare femarsperioder
bara kan pariknas om pantritt kan ges med foretridesritt omedelbart efter de
tidigare lamnade pantbreven. Detta innebdr att fastighetsigaren méste tillse att
detta pantsittningsutrymme kan frigoras vid l&neomliggningarna. Om
utrymmet utnyttjas for pantbrev for sikerstillande av 14n vid sidan av rinte-
l&nesystemet, och dessa ej kan frigoras vid en l&neomlidggning, forfaller
fastighetsdgarens ritt att erhilla nya rénteln.

Vid ett dgarbyte méste koparen ta hiinsyn till villkoren for statlig kredit-
garanti for att ha rétt att erhlla réantel&n. Om koparen méste 6ka bel&ningen pa
fastigheten vid 6vertagandet kan det visa sig vara svart att uppfylla kraven p&
bésta pantritt for tillkommande réintel&n vid den ndstkommande 14neom-
ldggningen. Koparen 4r dock inte i detta avseende i en svérare situation 4n
den kopare som pd andrahandsmarknaden anskaffar ett hus utan statligt
reglerade 1&n; den senare miste ju ordna finansiering utan tillgang till statlig
kreditgaranti. Déarutver kommer sannolikt kraven p8 ytterligare finansiering
att mildras genom att fastighetspriserna kan forvintas oka i mattligare takt nir
rantebidrag ej ldngre kapitaliseras i fastighetspriserna.

Riintel&nesystemets tillampning for det existerande bestindet behandlas i
ett senare avsnitt. Vad giller perioden frén systemets ikrafttradande till och
med den forsta 1neomlaggningen ér det sannolikt inte mojligt att kriva siker-
het i form av pantbrev for de rintel&n som limnas under denna period. Fran
och med denna omlédggning skall statlig kreditgaranti ldmnas endast om
rianteldn tdcks av sakerhet genom pantbrev. Dessa skall omfatta bade de
ranteldn som lamnats frén 1991-01-01 till omldggningen, och de réntelin som
kommer att ldmnas under femarsperioden. Pantbreven ska ha si bra lige i
forméansrittsordningen som det 4r méjligt med hinsyn till den vid omldgg-
ningstidpunkten existerande pantrittssituationen. Efter denna forsta om-
liggning stdlls samma krav vid framtida omldggningar som stills pé
nyproducerade hus: Pantbrev ska limnas som i formansrittsordningen foljer
direkt efter de pantbrev som ldmnats vid tidigare omldggningar. Aven fastig-
hetsdgare i bestdndet méste dirfor tillse att sidant pantsittningsutrymme finns
tillgéngligt om de framtida rinteldnen skall kunna omfattas av statlig kredit-
garanti.

Nar systemet med réntel&n inférs kommer arbetsbelastningen vid tings-
rdtternas inskrivningsavdelningar att 6ka. For nyproducerade hus blir det
ingen omedelbar 6kning av inskrivningséirenden. Lagfart och pantbrev soks
redan nu i samband med att den ursprungliga finansieringen for fastigheten
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anskaffas. Ddremot tillkommer arbetsuppgifter genom att ytterligare pantbrev
maste tillskapas vart femte ar fér dem som viljer att utnyttja rantelanesyste-
met. Omfattningen av 6kningen av arbetsuppgifter minskas dock genom att
det redan idag férekommer att pantbrev uttages for andra 1&n 4n bottenlan och
toppl&n inom det nuvarande systemet. Utrymmet for s&dan beldning kan for-
vantas minska under ett rianteldnesystem.

Bostadsinstitutens finansiering pd kapitalmarknaden

I det bostadsfinansieringssystem som tilldimpas for ndrvarande lamnas ej
rinteldn. Bostadsinstituten fir genom réntebetalningar fr&n l&ntagarna och
betalningar av réantebidrag frin staten en total erséttning som dverensstimmer
med l4nets rintekostnad.

I ett rinteldnesystem kommer betalningarna frin l&ntagarna att uppga till
belopp som &r betydligt mindre én den géllande marknadsréntan; en del av
rantekostnaden l4ggs till 1Aneskulden genom ett rantel&n. Om instituten skulle
finansiera utl&ningen i ett rintel&nesystem pd det sitt som utldningen
finansieras i dagens system, skulle en avsevard misstimning uppkomma
mellan flédet av inbetalningar och utbetalningar inom instituten. En sddan
misstimning innebér en avsevird rénterisk. Det torde vara en allméant om-
fattad stAndpunket att instituten inte skall forutsittas béra en sddan ranterisk.

Ett sétt for bostadsinstituten att eliminera rénterisken 4r att emittera s&
kallade underkursobligationer. Dessa dr obligationer vars kupongridnta
vésentligen understiger marknadsrintan vid emissionstillfdllet. Genom att
obligationskdparna vid kop av underkursobligationer ej far full rantekom-
pensation i forhillande till marknadsrantan siljs dessa vid emissionstillfallet
for ett belopp som understiger obligationernas nominella belopp.

I nedanstdende exempel illustreras hur underkursobligationer kan anvéndas
for att ndstan fullstindigt eliminera den ranterisk som annars uppkommer i
bostadsinstituten under ett rantelanesystem. I detta och de f6ljande réikne-
exemplen antages bostadsinstitutens utldningsrinta sammanfalla med den
ranta till vilken de finansierar sig pa obligationsmarknaden, det vill sdga deras
marginal forutsdttas vara noll. Denna brist pd realism motiveras av att exemp-
len avser att illustrera de "extra" marginaler som bostadsinstituten behover
betinga sig for att ticka réanterisker och andra kostnader for finansieringen i ett
ranteldnesystem. Det 4r darfor ej nodvandigt att gora antaganden om bostads-
institutens marginaler.

*Rékneexempel: Eliminering av radnterisk genom emission av underkurs-
obligationer.
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I exemplet anvinds samma forutsittningar for den utldning som bostads-
institutet skall 1dmna som de som anviéndes i ett exempel i avsnittet "Rénteldn
med skuldutvecklingsgaranti":

Lanets storlek 1.000.000 kr
Garanterad nettoutgift &r 1 358 %
Arlig uppskrivning av garanterad nettoutgift 5,00 %
Utl&ningsrinta 11,00 %

De angivna forutsattmingarna visades ge upphov till f6ljande utveckling av
betalningar med mera:

Ar Skuld vid Rintekostnad  Betal- Rante-  Skuld vid
drets borjan (11 %) ning 14n arets slut

1 1.000.000 110.000 70.500 39.500 1.039.500

2 1.039.500 114.345 73.678 40.667 1.080.167

3 1.080.167 118.818 76.989 41.829 1.121.996

4 1.121.996 123.420 80.437 42983 1.164.979

5 1.164.979 128.148 84.026 44.122  1.209.101

Bostadsinstitutet moter foljaktligen f6ljande strém av betalningar genom
utldningen till fastighetségaren:

Slutet av &r Utbetalning Inbetalning

0 1.000.000

1 70.500
2 73.678
3 76.989
i 80.437
5 1.293:127

I borjan av perioden sker en utbetalning av 1anebeloppet. Dérefter erhdlles
arliga betalningar frin fastighetsidgaren. I slutet av &r 5 erhélles dirutover
skuldbeloppet. Detta ersittes visserligen automatiskt av ett nytt 1&n, men for
analys av réanterisker ar det korrekt att betrakta detta som en inbetalning till
bostadsinstitutet som f6ljs av en samtidig utbetalning av samma belopp; detta
belopp utgor den ingdende skulden i nista femArsperiod.

Rinterisken i det ovanstiende betalningsflodet kan hanteras genom att
bostadsinstitutet emitterar en underkursobligation. En anvindbar, men kanske
inte optimal, metod for att faststilla obligationslinevillkoren &r f6ljande.
Genomsnittliga &rliga betalningar frn fastighetsdgaren dr 77.126 kr. Lat
obligationens nominella belopp vara 1.209.101 kr, dvs lika med laneskulden
vid periodens slut. Obligationens kupongrénta bér da vara 77126/1209101 =
6,379 %. Avrunda den till 6,50 %. Med avkastningskrav pd 11 % blir
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obligationens kurs 83,368 % (det diskonterade virdet av obligationens
betalningar). Forsiljningslikviden for obligationerna blir 0,83368 x 1209101
= 1008003 kr. Institutets betalningar blir ddrigenom f6ljande (obligations-
rantebeloppet blir 0,065 x 1209101 = 78591 kr):

Slutet av &r Inbetalning Utbetalning Nettoinbetalning

0 1.008.003 1.000.000 + 8.003
1 70.500 78.591 - 8.091
2 73.678 78.591 -4913
3 76.989 78.591 - 1.602
4 80.437 78.591 + 1.846
S 11298 127 1.287.692 + 5.435

Viirdet av detta nettobetalningsflode ar forhllandevis okénsligt for riante-
forandringar. Nuvirdet av nettobetalningsflodet vid 11 % marknadsrénta ar
noll. En ogynnsam utveckling for bostadsinstitutet vore att marknadsrantan
vid varje tidpunkt, di institutets ackumulerade nettoinbetalningar &r positiva,
vore avsevdrt lagre dn 11 %, och att marknadsréntan vid varje tidpunkt, d&
institutets ackumulerade nettoinbetalningar &r negativa, vore avsevart hogre 4n
11 %. Anta att s vore fallet enligt foljande:

Under &r 1 och 2 antas marknadsréntan bli 8 %, och under &r 3, 4 och 5
antas marknadsréintan bli 14 %. D4 skulle institutets forlust vid slutet av &r 5
uppgd till 938 kr. For att ticka denna forlustrisk skulle det vara tillfyllest att
institutet 6kade sin marginal mellan utlningsrinta och finansieringsranta med
0,02 procentenheter. Kostnaden for att hantera rinterisken blir siledes néstan
forsumbar om underkursobligationer anvénds.

Bostadsinstitutets ranterisk kan dven hanteras pa andra sitt. Ett sddant sétt
dr att institutet i samband med att finansieringen anskaffas anvénder en del av
likviden till att kopa medelfristiga obligationer. Detta illustreras i nista exem-

pel.

*Rikneexempel: Eliminering av ranterisk genom emission av traditionell
obligation och samtidig placering av del av likviden i
medelfristig obligation

I detta exempel antages finansieringen av utl&ningen frén bostadsinstitutet
ske genom emission av en obligation med fem &rs 16ptid och kupongrinta =
marknadsrénta = 11 %. Det nominella beloppet viljs sa att &terbetalning av
nominellt belopp plus kupongrénta ar 5 Gverensstimmer med den betalning
som erhdlles av lantagaren vid den tidpunkten, det vill siga 1.293.127 kr. Det
nominella beloppet blir darfér 1.293.127 /(1 + 11/100) = 1.164.979 kr.
Forsiljningslikviden for obligationen uppgér till samma belopp eftersom
kupongrantan dverensstimmer med marknadsrintan.
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Med detta forfarande far bostadsinstitutet 164.979 kr att disponera i
utgingslaget, eftersom l&ntagaren 1anar 1.000.000 kr. Dessa antages placeras
i en obligation med tv& &rs Aterstdende 16ptid. Anta att marknadsréntan for
denna 4r 10 %, och att kupongrantan pd den obligation som institutet kdper
ocks &r 10 %. Det nominella beloppet blir d& 164.979 kr.

De betalningsfloden som triffar bostadsinstitutet blir med dessa antagan-
den foljande:

Slutet  Utléning Placering i Emission av.  Nettobetalningar
av ir obligation obligation

0 -1.000.000 -164.979 1.164.979 0

1 70.500 16.498 -128.148 -41.130

2 73.678 181.477 -128.148 127.007

3 76.989 -128.148 -51.429

4 80.437 -128.148 -47.711

5 1.293.127 -1.293.127 0

Anta att marknadsréntan for kortfristiga placeringar och finansieringar
under perioden vore 10 %. DA skulle bostadsinstitutets behallning vid slutet
av ar 5 vara minus 5.883 kr. Det negativa resultatet framkommer genom att
den rinta till vilken institutet kunde placera medel pA tv4 &rs sikt understiger
dess finansieringsrinta med en procentenhet. For att ticka denna kostnad
kravs ett pislag pd institutets utl&ningsranta pé 0,10 procentenheter.

Aven i detta fall 4r bostadsinstitutets resultat relativt okénsligt for varia-
tioner i marknadsrantorna under perioden. Med samma antagande som i
foregdende exempel, att marknadsrantorna ar 13ga (8 %) nér institutet har
medel att placera, och hdga (14 %) nir institutet méste 14na, blir resultatet vid
slutet av &r 5 minus 11.176 kr. For att ticka denna kostnad kravs ett pdslag pd
institutets utl&ningsrénta pa 0,18 procentenheter.

I detta exempel har institutets "forlust” uppkommit genom tva faktorer:
Skillnaden mellan réntan pa dess uppl&ningskostnad, som &r 11 %, och dess
medelfristiga placering, som ger 10 % rinta, 4 ena sidan, och & andra sidan
ogynnsamma variationer i rinteldget. Den forsta faktorn, som till sin storlek
ar kalkylerbar redan i utgdngslaget, motsvarar 0,10 procentenheters tilligg pa
institutets utldningsranta, medan den andra, vilken utgor en ranterisk, mot-
svarar 0,08 procentenheter.

I en vil fungerande obligationsmarknad bor den forsta faktorn avspeglas i
en skillnad i prissdtmingen av femériga underkursobligationer och femdriga
traditionella obligationer. For en relevant jamforelse mellan det i detta exempel
behandlade finansieringsalternativet och finansiering genom
underkursobligationer, r det sledes kostnadspéslaget avseende ranterisken
som &r relevant.

Rékneexemplen visar att de péslag pd utldningsrantorna som bostads-
instituter behover betinga sig for att erhilla kompensation for réanterisk ar
forhllandevis blygsamma. I exemplet med underkursobligationer &r paslaget
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0,02 procentenheter, medan det i exemplet med finansiering genom tradi-
tionella obligationer som kombineras med medelfristig placering 4r 0,08
procentenheter. For det forst namnda alternativet talar dirutdver att antalet
transaktioner pa kapitalmarknaden blir mindre, jimfort med det senare alter-
nativet. Detta underléttar hanteringen inom instituten.

Utover de tvd exemplifierade finansieringsalternativen finns ytterligare
mojligheter. En sddan majlighet vore att bostadsinstituten emitterade obliga-
tioner med en vixande kupongrénta som exakt matchade betalningarna frin
institutets lintagare. Dylika obligationer skulle dock sannolikt vara svérare att
sdlja pd marknaden 4n obligationer som har en konstant kupongrinta. En
annan mojlighet vore att finansiering skedde genom l&neavtal dirext mellan
bostadsinstitut och placerare.

Annu en mojlighet for bostadsinstitutens hantering av rinterisker ges av att
de kan tillimpa ett helhetssynsitt p4 deras matchning av tillgdngar och skulder
i balansrikningen. Ngra av exemplen ovan har forutsatt att bostadsinstituten
koper obligationer for att erhilla medelfristiga placeringar till fast rinta. Ett
alternativ till k6p av medelfristiga obligationer 4r utléning p& medelfristig sikt.
Sidan utléning skulle kunna best av exempelvis 14n till bostadsfinansiering
till en ranta som 4r fast i 2 4r.

Slutsatsen av denna genomgang ar att det finns mycket goda majligheter
for bostadsinstituten att finansiera utldning inom rintelinesystemet. De
beskrivna metoderna 4r vidare forenliga med utvecklingen mot en avreglerad
kreditmarknad dir aterstdende statliga regleringar utformas p4 ett marknads-
konformt sitt.

En forutsittning for att ett rantelanesystem skall fungera 4r att bostads-
instituten kan silja tillréickliga volymer av obligationer pa kapitalmzrknaden.
Vad giller underkursobligationer finns det goda skl att anta att obligations-
koparna kommer att acceptera dven betydande volymer. Somliga l1gsiktiga
placerare kan forvintas uppskatta dessa obligationer sirskilt, eftersom en
storre andel av betalningarna fran en underkursobligation ldmnas nir obliga-
tionen forfaller; behovet av att placera réntebetalningar under obligationens
16ptid minskar. Sammantaget kan mojligen marknadsréntan pa urderkurs-
obligationer bli marginellt hogre 4n vad den 4r for traditionella obligationer

i vars kupongrinta 6verensstimmer med marknadsrintan vid emissionstill-
| fallet.

Aven i det fall bostadsinstituten anskaffar finansiering genom att 2mission
ay traditionella obligationer férenas med medelfristiga placeringar kan man
forvinta sig att stora volymer obligationer kan hanteras p& oblgations-
marknaden utan att dess funktion stors.

Underkursobligationer kan eventuellt bidra till en béttre prissitning pa
obligationsmarknaden genom att de medger att den nominella behflIningen
vid placeringsperiodens slut kan forutséigas med stoérre precision. Pris-
sdttningen stods dessutom av den ovan ndmnda alternativa mojligheten for
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bostadsinstituten att anskaffa kapital; instituten kommer att 16pande bevaka
vilken finansieringsform som &r mest fordelaktig, och d4rmed bidra till att en
korrekt prissittning uppritthlles. Forutsittningarna for bedrivandet av
penningpolitik forvantas ej paverkas av att ett réntel&nesystem infors.

Under forutsétining om en given nybyggnadsvolym och givna egna
insatser fran fastighetsigarna kommer den totala belastningen pé kapitalmark-
naden i stort sett att vara oforandrad. Ersittning av rintebidrag med réntelan
verkar mot ett forbttrat utfall pa statsbudgeten och diarmed ett okat statligt
sparande, men detta kompenseras av en 6kad skuldsittning i den privata sek-
torn genom att réntel&nen okar skuldbeloppen. Denna sparandeforskjutning
motverkas av statliga dtgdrder for att stodja boendet.

For ndrvarande 4r emission av underkursobligationer inte tilldten. Riks-
banken f6rhindrar inom ramen f6r en emissionskontroll att obligationer med
betydande underkurs emitteras. Bakgrunden till detta 4r att underkursobliga-
tioner skulle kunna utnyttjas for skatteplanering. Saken forandras om det
forslag som lagts fram av inkomstskatteutredningen (RINK) genomfors.
RINK foreslar nimligen att kursdifferenser under vissa forutsitmingar skall
fordelas pa l4nets 16ptid och beskattas som rénta.

RINK:s forslag giller beskattningen i inkomstslaget kapital. Enligt for-
slaget fran Utredningen om reformerad foretagsbeskattning (URF, SOU
1989:34) skall juridiska personer beskattas i inkomstslaget niringsverksam-
het. URF har inte foreslagits nigra sirskilda regler for underkursobligationer
i ndringsverksamhet. Utgingspunkten &4r dirfér att beskattingen av sidana
obligationer skall ske enligt bokforingsmissiga grunder. Vad detta innebér 4r
inte helt klart.

P4 lantagarsidan aktualiseras frigan vilken rickvidd som bestimmelsen i
17 § tredje stycket bokféringslagen (1976:125) har. Dir foreskrivs att
"kapitalrabatt och direkta emissionsutgifter" vid upptagande av langfristiga 14n
far fordelas 6ver l&nets 16ptid "om beloppen ej omedelbart redovisas ssom
kostnad". Frégan &r om en kapitalrabatt i bokféringslagens mening foreligger
sd snart emissionen sker till en kurs under 100 %. Det finns skil som talar for
att en underkurs i form av en kapitaliserad réntedifferens inte 4r en sdan
kapitalrabatt som avses i bokf6ringslagen. Det skulle i si fall innebra att
underkursen alltid skall fordelas Gver 1anets 16ptid.

For ldngivaren utgor den berdknade virdestegringen p4 en underkurs-
obligation er del av avkastningen. I ekonomisk mening 4r det fréga om en
ranta och med detta som utgéngspunkt borde vérdestegringen redovisas
16pande som en ranteintzkt. Detta dr emellertid inte praxis. I allmanhet sker
intzktsforing och beskattning forst vid inlosen (avytiringen).

Aven om det finns vissa oklarheter vad giller beskattningen av under-
kursobligaticner stir det klart att lintagare och langivare inte beskattas
symmetriskt i och med att tidpunkten for avdragsritt och skatteplikt inte
sammanfaller. Denna asymmetri skulle kunna f4 en visentlig ekonomisk
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betydelse om stora volymer av underkursobligationer tillfordes marknaden.
En anvindning av underkursobligationer i ett bostadsfinansieringssystem
stiller darfor krav p att beskattningen av l4ntagare och langivare sker pd ett
sidant sitt att systematiska skattefordelar inte uppkommer.

Rinteldn 1 bestdndet

Forslaget om ett nytt system for bostadsfinansiering omfattar ven de objekt
som ir finansierade inom det nuvarande systemet. Ocksa for dessa objekt
skall réntebidrag ersittas med réntelén. Den garanterade nettoutgiften for 1991
for dessa objekt skall i princip séttas sa att kapitalutgiften blir densamma som
om de hade erhillit rintebidrag (vissa justeringar foreslds dock; se utred-
ningens huvudtext). Framtida upptrappning av den garanterade nettoutgiften
och tillimpning av skuldutvecklingsgaranti skall ske enligt samma principer
som for nytillkommande investeringar.

For de &rgingar som r relativt nybyggda vid tidpunkten for systembytet,
speciellt 4rging 1990, kommer finansieringen ddrmed att ske pd ungefdr
samma villkor som for nytillkommande objekt. Skulduppbyggnaden blir
betydande eftersom rénteldn kommer att ldmnas i ansenlig omfattning. For
nigot ildre Argingar, de som byggdes i borjan och mitten av 1980-talet,
kommer ranteldnen bli ganska smé och skulduppbyggnaden mattlig, eftersom
den garanterade nettoutgiften kommer att vara férhdllandevis hog for dessa
&rgangar.

Syftet med det forslag till former for finansiering av rénteldn i bestandet,
som presenteras i foljande avsnitt, 4r att de icke-statliga bostadsinstituten skall
stimuleras att limna rénteldn for den del av skulduppbyggnaden som svarar
mot deras andel av den ursprungliga finansieringen, det vill sdga bottenldnen.
For topplanen avses SBAB ldmna rintel&n. Om de icke-statliga instituten
viljer att inte erbjuda rintel&n, skall réntel&n tillhandahéllas genom SBAB.
Enligt forslaget medges de icke-statliga bostadsinstituten att 1dmna erbjudande
om rinteldn vid tva tillfillen: Vid inférandet av rinteldnesystemet
1991-01-01, och, for respektive 14n, vid den forsta omlédggningen av l&net
efter 1990-12-31.

Rinteldn i bestindet fran 1991-01-01 till den darpd niarmast
foljande ldneomliggningen

Bostadsinstitut som har limnat bottenlin inom det nuvarande systemet far rétt
att offerera fastighetségaren rénteldn for perioden frin systemets ikraft-
trddande till den forsta 14neomléggningen darefter. De 1&n som ldmnas under
den perioden skall 16pa med en fast rinta som avtalas i samband med
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erbjudandet. Den fasta rintans niv4 avgérs ddrmed av rénteliget vid tillfillet
for erbjudandet (i slutet av &r 1990).

Léntagaren kan alternativt vilja att ta réntelin genom SBAB #ven for den
skulduppbyggnad som &r hénforlig till bottenl&nen. SBAB fir en skyldighet
att ldmna s&dana réntelan.

I enlighet med det forslag om statlig kreditgaranti som framforts i denna
bilaga foreslds har att bostadsinstituten erbjuds att kopa statlig kreditgaranti
for att tacka den kreditrisk som uppkommer genom att rintel&n limnas for
finansiering av det existerande bestindet. Garantin skall limnas till samma
avgift och liknande villkor som de som géller vid nyinvesteringar; f6ljande
skillnader i villkoren bor dock tillimpas: Fér det forsta erbjudes kreditgaranti
for hela skulduppbyggnaden, men inte for nigon del av det ursprungliga
lanebeloppet. For det andra mildras kraven pi att pantbrev skall ticka den
garanterade skulden. Det torde nimligen vara praktiskt ogorligt att per
1991-01-01 ordna inteckningar for samtliga ranteldn som uppkommer for
bottenlén och topplén i bestindet. Ett villkor for att kreditgaranti limnas skall
dock vara att det for fortsatt 1dmnande av kreditgaranti efter den nirmast
foljande ldneomlaggningen skall finnas pantbrev som ticker den fordran som
garanteras. Det kommunala borgensétagande som hérrér sig fran tidpunkt
fore rantelanesystemets inforande avses inte ticka den del av 1&neskulden som
uppkommer genom att rinteldn limnas. Kreditrisken for rintelan i bestindet
skall baras av bostadsinstituten, eller, genom att dessa koper kreditgaranti, av
staten.

For perioden frn 1991-01-01 &4r bostadsinstituten bundna till den
finansiering de ursprungligen skaffade for bottenl&nen och, for SBAB:s del,
for toppldnen. Finansiering genom underkursobligationer kommer dirfor ej
ifraga for denna period. Det gor finansieringen svArare att hantera 4n vad som
ar fallet for nytillkommande 14n. Detta kan forutséttas komma ta sig uttryck i
att instituten kommer att kriva nigot hogre rantor for de under denna period
erbjudna réntelénen. Eftersom det 4r en konsekvens av att fastighetsigarna
erbjudes fast ranta pa l4nen, torde denna férdyring kunna accepteras.

For att fa en uppfattning om storleken pé de réntel&n som skall limnas frin
1991-01-01 till den for respektive 1&n forsta 14neomliggningen har en ver-
slagsmassig kalkyl gjorts. Det kan inte nog betonas att de uppgifter som
redovisas nedan endast 4r avsedda att ge en uppfattning om storleksordningen
pé de 1dn som blir aktuella. De tal som presenteras kan dirfor varken tolkas
som prognoser eller som i detalj hllbara kalkyler for rintelinens storlek
under de angivna forutsittningarna. De #4r dock #nd4 anvindbara for att
illustrera effekterna av inforandet av ett rantelanesystem. For att oka realism i
kalkylerna, bland annat vad giller berikningar av rénterisk, presenteras tal
som trots de ovan nimnda reservationerna €j har avrundats.

Omfattningen av bottenl&n och topplan i bestandet, inklusive 14n limnade
for ombyggnader, har framtagits for varje Argang frén 1981 till och med 1990
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(prognosticerade virden for 1989 och 1990. Rintelan avses ej limnas for
tidigare &rgingar &n 1979. For &rgingarna 1979 och 1980 blir rénteldne-
beloppen smd). Foljande volymer har anvints for bottenldn och toppldn
sammantagna for respektive argéng.

Arging Lénevolym, miljoner kronor
Nominella belopp
1990 46.000
1989 43.000
1988 36.000
1987 28.000
1986 26.000
1985 21.000
1984 22.000
1983 23.000
1982 21.000
1981 23.000

I berdkningamna har forutsatts att ranteldn 14mnas i samma omfattming som
rdntebidrag annars skulle ha ldmnats; i berdkningarna bortses sdledes frin de
justeringar som omnimndes i inledningen av detta avsnitt. L&neréntan per
1991-01-01 har antagits vara 11 % och uppskrivningstakten for garanterade
nettoutgifter har antagits vara 5 %. Dessutom har antagits att samtliga botten-
14n och topplan loper med en rénta som per 1991- 01-01 &r 11 % (ett uppen-
barligen felaktigt antagande). Ingen hinsyn har tagits till att betalningar sker
16pande under 8ret; betalningarna har istillet antagits ske vid &rets slut.

Med dessa antaganden visar berdkningarna pé f6ljande likviditetsfléden pa
grund av rénteldn for perioden fran 1991-01-01 till den férsta 1&neom-
laggningen ddrefter. (Observera att flodet ej inkluderar de rénteldn som
lamnas efter l&neomliggning under perioden 1991-95).
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Utbetalningar pd grund av rinteln, miljoner kronor

Kalenderar

1991 1992 1993 1994 1995
Arging
1990 1.803 1.657 1.504 1.345 -8.530
1989 1.535 1.396 1.251 -5.207
1988 1.134 1.015 -2.523
1987 784 -870
1986
1985 434 360 285 207 -1.731
1984 362 283 203 -1.069
1983 298 214 -605
1982 191 -212
1981
Summa samtliga
4rgingar 6.541 3.843 114 -4.724 -10.081

Vid berdkningarna har antagits att rintelinen forfaller till betalning vid den
forsta 1dneomlaggningen. Detta antagande betingas av att villkoren for lanen
d4 sitts om, eftersom en ny 14nerénta faststills. Forfarandet #r darfor korrekt
nér rinterisken i betalningsflodet studeras. Det innebér inte att rénteldnen skall
betalas tillbaka vid lAneomldggningen.

For drgangarna 1990 och 1985 infaller den férsta 14neomliggningen forst
1995. For dessa &rgéngar 1dmnas darfor rénteln under samtliga ir under
perioden. Ar 1995 laggs 1&nen om, vilket i tabellen av ovan nimnda skil
registreras som en aterbetalning av lanen. Fér drgingarna 1986 och 1981
laggs 1anen om redan 1991, vilket 4r orsaken till att inget betalningsflode har
registrerats for dessa rgéngar.

Det sammanlagda betalningsflodet anges lidngst ned i tabellen. Ett sitt att
hantera de rénterisker som betalningsflodet medfér &r att emittera betydande
belopp av obligationer i samband med systemets inforande &r 1991, och att
placera en betydande del av obligationslikviden p& medelfristig sikt pA mark-
naden.Féljande kalkyl illustrerar férfarandet.

Anta att bostadsinstituten sammantagna emitterar obligationer med 5 &rs
16ptid och 11 % kupongrinta till ett nominellt belopp av 9.000 miljoner kr och
obligationer med 4 rs 16ptid och 11 % kupongrinta till ett nominellt belopp
av 3.500 miljoner kr. Marknadsréntan antages 6verensstimma med kupong-
rantan.

Anta vidare att dessa medel placeras p kortare siki, och att marknads-
rantan pd placeringama uppgér till endast 10 %. Instituten sammantagna
antages placera 1.000 miljoner kr i obligationer med 3 A&rs 16ptid, 4.500
miljoner kr i obligationer med 2 &rs 16ptid, och 7.000 miljoner kronor i
obligationer med 1 4rs 16ptid.
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Rinteldnen, de emitterade obligationerna och de kopta obligationerna ger
upphov till foljande betalningsfléden (miljoner kr).

Slutet av & 1990 1991 1992 1993 1994 1995
Rintelén 6541 -3.843  -114  4.724 10.081
Sald 5 4r obli 9.000 990 990 -990  -990 -9.900
Sald 4 4r obli 4500 7 385 " 3BEA’ 385 -3.885

Kopt 3 r obli -1.000 100 100 1.100

Kopt 2 4r obli -4.500 450 4.950

Kopt 1 4r obli -7.000  7.700

Nettobetalningar 0 334 -168 -389 -151 91

Vid en marknadsrinta p& 10 % skulle behallningen av denna betalnings-
strom vid slutet av &r 5 vara -280 miljoner kr. Med samma antagande om
ogynnsam marknadsrinteutveckling som anvints i tidigare exempel - 8 % for
nettoplaceringar och 14 % for nettofinansieringar - skulle behallningen vid
slutet av 4r 5 vara -316 miljoner kronor. Rénterisken i betalningsstrommen,
métt pd detta vis, ar sdledes 316-280 = 36 miljoner kronor. Huvuddelen av
kostnaderna uppstér séledes genom att placeringsrantan understiger finansie-
ringsrantan.

For att ticka totalkostnaden pa 316 miljoner kronor skulle bostadsinstituten
behova betinga sig en marginal pa ungefér 0,70 procentenheter for rantelénen.
Detta 4r en forhllandevis hog marginal. Anledningen till att marginalen blir
vasentligt hogre 4n i de exempel som presenterats i tidigare avsnitt &r att kal-
kylen har enbart avser sjdlva ranteldnen, medan de tidigare kalkylerna avsig
den totala ldneskulden — ursprunglig skuld och tillkommande réntelan.

Det bor dock beaktas att ovanstdende kalkyl édr konservativ sitillvida att en
s stor marginal mellan finansieringsrdnta och placeringsrdnta som en
procentenhet ej torde komma ifrdga. Dessutom avser ranteldnen for varje
enskild fastighetsdgare endast en mindre del av 1&neskulden, varfor den totala
belastningen pa fastighetsdgarna blir mattlig dven med en s relativt hog kost-
nad for bostadsinstitutens hantering av finansieringen av rantel&nen som hir
antagits. For argdng 1990, exempelvis, blir den genomsnittliga 14nekostnaden
for femarsperioden for den totala finansieringen (inkl. de ursprungliga 14nen)
11,05 %, en 6kning med 0,05 procentenheter fran den forutsatta rantekostna-
den (11 %) for den ursprungliga finansieringen.

Slutsatsen av de redovisade berakningarna &r att ranteriskerna som upp-
kommer i samband med inforandet av ranteldnesystemet blir relativt stora i
absoluta termer. Utslaget pa den totala volymen l&n for bestindet av argangar
som omfattas av systembytet blir dock denna kostnad mycket méttlig.
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En hantering av rinteriskerna enligt de metoder som exemplifierades ovan
kriver stora transaktioner inom en kort tidsrymd pa obligationsmarknaden.
Detta skulle inte vara genomforbart utan allvarliga stérningsrisker om trans-
aktionerna kom ovéntat. I detta fall finns det dock ingen anledning att
transaktionerna skall komma ovintat. Genom att bostadsinstituten kan
informera marknaden i forvig om sina emissionsplaner och behov av att kopa
obligationer bor dven si stora volymer som det hir dr friga om kunna
hanteras utan storre storningar p& marknaden. Det 4r vidare sannolikt att
instituten finner andra vigar att hantera réinterisken @n den som har angetts
hér.

Berikningama av erforderliga rintelén under perioden frdn 1991-01-01 till
den forsta 1dneomlidggningen direfter avser totala ranteldn for bestdndet. De
visar ddrmed de belopp som SBAB skulle f4 hantera om de andra bostads-
instituten ej alls skulle erbjuda ifrdgavarande réantel&n. Under forutsétining att
de kan betinga sig ersdttning for den kostnad de 4samkas av att hantera rénte-
risk, finns det dock inte anledning att férmoda att de inte alls skulle erbjuda
réantel&n.

Ovanstiende resonemang forutsitter att det 4r mojligt att skapa administra-
tiva rutiner for att hantera rinteldn i bostadsinstituten redan frn och med
1991-01-01. I den utstriackning det dr mojligt att skapa sddana rutiner inom
SBAB, som forutsitts ha skyldighet att 14mna rénteldn, bor det vara mojligt
att skapa dem dven i andra institut. Tiden for att 16sa dessa administrativa
problem kommer dock att vara férhillandevis knapp.

Rinteldn i bestindet frAn och med den forsta 13neomliaggningen
efter 1990-12-31

De bostadsinstitut som har ldmnat bottenldn enligt det nuvarande systemet
och som ej valde att erbjuda fastighetsdgaren réntelan for perioden frn
1991-01-01 till den forsta ldneomléggningen dérefter, ges en andra och sista
mojlighet att erbjuda rintelén for den andel av skulduppbyggnaden, som &r
hénforlig till bottenlanen, frin och med denna omléggning.

Bostadsinstitutet skall ha ritt att kopa statlig kreditgaranti enligt samma
villkor som om ldmnandet av réntelén hade skett 1991-01-01. Dock skall frin
och med den forsta laneomlaggningen ett villkor for rantelan i bestndet, med
tillhérande majlighet att kopa statlig kreditgaranti, vara att pantbrev lamnas f6r
hela den fordran som uppkommer under feméarsperioden genom det till-
kommande rénteldnet och den fordran som uppkommit genom att rantelin
lamnas fran 1991-01-01. Detta pantbrev skall ha sa gott lige som dr mojligt i
forméansordningen, med hinsyn till redan existerande pantbrev. Frén och med
denna tidpunkt skall krévas att fordran som uppkommer genom rintelan
under senare femérsperioder ticks genom pantbrev som ej har sdmre ritt 4n
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pantbrev som uttagits efter den forsta l1&neomldggningen. Fastighetsdgaren
mdste alltsd tillse att sddant utrymme fortséttningsvis finns tillgangligt. Detta
krav motsvarar det krav som stélls pd dgare av fastigheter i nyproduktionen;
for dessa skall rantelanefordran alltid tickas av pantbrev med bittre ritt 4n
pantbrev som ldmnats for 1dn som har upptagits vid sidan av det statligt
reglerade systemet.

Mojligheterna for bostadsinstituten att hantera finansieringen f6r rintelan
som ldmnas frdn och med den forsta laneomldggningen &r i allminhet goda.
De 6verensstimmer i stort sett med mojligheterna att 1imna réntelan for nyin-
vesteringar (jamfor tidigare avsnitt). De forsimras dock nigot av att finansie-
ringen av bottenl&n fore 1986 anskaffades genom emission av obligationer
med l&ng 16ptid, upp till 20 &r. Dirigenom kan instituten ej fritt vilja finansie-
ringsform for rantel&n som 4r hinforliga till dessa bottenlén. For dessa rinte-
1an kommer de erforderliga rianteldnebeloppen dock att vara relativt sma. Frin
och med 1986 finansieras bottenldn med obligationer med 5 4rs 16ptid.
Sammantaget kommer det darfor att finnas goda forutséttningar for
bostadsinstituten att limna rénteln for existerande bottenldn frén och med den
forsta 1dneomlaggningen. Detta minskar belastningen pd SBAB, som forut-
sdtts lamna ranteldn till de fastighetsigare som onskar rénteldn och inte er-
haller dem genom andra institut.
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Kapitalutgifter eni nuvarance regier
Allménnyttan vid ranta 10% o infi. 6%
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% AV PK

12,00

Kapitalutgifter enl nuvarande regler.
Allmannyttan vid rénta 10% o infl 6%.
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Kapitalutgifter enl BKU-férslag.
Allmannyttan vid ranta 10% o infl. 6%.
Fast penningvérde

llllllllllllll]lllIllllllllllllllllllll

6 Shi g ooy Legs #aynas M

AR

SOU 1989: 71

— 1 KAPUTG BO
~~- 2 RANTEBIDR

sam 3 KAPUTG NO

— 1 KAPUTG BO
~~ 2 GRUNDSUBV.
w3 RALAN

=mm 4 KAPUTG NO



SOU 1989: 71

Kapitalutgifter enligt nuvarande regler.
Allmannyttan. Vid ranta 9% o olika inflationsalternativ.
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Kapitalutgifter enl nuvarande regler.
Egna hem vid rdnta 9% o olika inflationsalternativ.
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% AV PK
7,00
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Kapitalutgifter. Jamférelse mellan allménnyttan o egna hem,
enligt nuvarande regler (NR) och enl. RINK-férslag.
Vid rénta 11% och inflation 5%. Fast penningvérde
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Kapitalutgifter. Jamférelse mellan allménnyttan o egna hem,
enligt BKU-forslag. Vid rénta 11% och inflation 5%
Fast penningvédrde.
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Kapitalutgifter. Jamforelse mellan allmannyttan o egna hem,
enligt nuvarande regler (NR) och enl. RINK-forslag.

e AVPK Vid ranta 11% och inflation 6%. Fast penningvérde
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Kapitalutgifter. Jamférelse mellan alimannyttan o egna hem,
enligt nuvarande regler (NR) och enl. RINK-forslag.

% AV P
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Kapitalutgifter. Jamférelse mellan allmannyttan o egna hem,
enligt nuvarande regler (NR) och enl. RINK-forslag.

Vid rénta 6% och inflation 3%. Fast penningvdrde
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Kapitalutgifter. Jamfdrelse mellan allmannyttan o egna hem,
enligt BKU-férslag. Vid ranta 6% och inflation 3%
Fast penningvérde.
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~ SOU 1989: 71
b
i
|

KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

- RANTA7%

ALLMANN.

INFL2%

UTGIFT

2 KAPITAL-

AMOR-

RANTE SKATT-  RANTE-
UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING

SUMMA
SKULD

AR

Or-rANMTWDWONDO®NO
-~



SOU 1989: 71

86 Bilaga2

KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

RANTA9%

ALLMANN.

INFL3%

UTGIFT

AMOR- ¥ KAPITAL-
TERING

BIDRAG

SKATT-  RANTE-
AVDRAG

RANTE-
UTGIFT

SUMMA
SKULD

AR

2,98
3,11
3,24
3,35
3,45
3,67
3,77
3,86
3,94

0,07
0,07
0,07
0,08
0,09
0,21
0,22
0,24
0,25

-6,08
-5,69
=5,31
-4,95
-4,60
-4,27
-3,94
-3,63
-3,33

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

9,00
8,73
8,47
8,22
7,97
7,73
7,49
7,25

100
97
94
91
89
86
83
81

Or-rQANM<T WO~

7502

78

N O
OO~
<t T T <
©O 0N
N NN M
o o oo
T O©WOow
o~ LA
MO NN
Tl o)
o OoOoo
o ooo
o ooo
D~ ©OWw
N oM
© 0 0 o
0 m— 0
NN~ O
[}

4,27
4,32
4,37
4,41
4,45
4,49
4,52
4,56
4,59
4,58
4,45
4,33
4,21

0,33
0,35
0,37
0,39
0,41
0,44
0,46
0,49
0,52
0,55
0,58
0,61
0,65

-2,00
=17 T
-1,54
-1,32
=112
-0,92
-0,73
-0,54
-0,36
-0,23
-0,21
-0,20
-0,19

0,00

13

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

4,61
4,43
4,26
4,09

20
24

49



SOU 1989: 71 Bilaga2 87

KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

ALLMANN. RANTA11% INFL5%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- ¥ KAPITAL-
SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 11,00 0,00 -7,96 0,07 3,10
1 95 10,47 0,00 -7,37 0,07 3,17
2 g 9996 0,00 -6,81 0,07 3,22
3 86 9,48 0,00 =6529 0,08 3,26
4 82 902 0,00 -5,80 0,08 3,30
5 78 8,58 0,00 -5,35 0519 3,43
6 74 8,16 0,00 -4,91 0,20 3,45
7 70 ZalS 0,00 -4,50 0,21 3,46
8 67 7,36 0,00 -4,11 0,21 3,46
9 63 6,98 0,00 -3,75 0,22 3,46
10 60 6,63 0,00 -3,41 0,23 3,45
11 57 6,29 0,00 -3,09 0,24 3,43
12 54 5,96 0,00 -2,80 0,25 3,41
13 51 5,65 0,00 -2,52 0,26 3,39
14 49 5,36 0,00 -2,26 0,27 3,36
15 46 5,07 0,00 =2,02 0,28 3,33
16 44 4,80 0,00 NS 0,29 3,30
17 41 4,55 0,00 -1,58 0,30 3,27
18 39 4,30 0,00 -1,38 0,31 3,23
19 37 4,06 0,00 -1,19 0,32 3,19
20 35 3,83 0,00 -1,02 0,33 3,15
21 33 3,62 0,00 -0,85 0,34 3,11
22 31 3,41 0,00 -0,70 0,36 3,07
23 29 3,21 0,00 -0,56 0,37 3,02
24 v 3,02 0,00 -0,42 0,39 2,98
25 26 2,83 0,00 -0,14 0,40 3,09



88 Bilaga?2 SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

ALLMANN. RANTA11%  INFL6%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- 3 KAPITAL-

SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT
0 100 11,00 0,00 -7,96 0,07 3,10
1 94 10,37 0,00 -7,30 0,07 3,14
2 89 9,78 0,00 -6,69 0,07 3,16
3 84 9,22 0,00 -6,12 0,07 3,17
4 79 8,69 0,00 -5,59 0,08 347
5 74 8,19 0,00 -5,10 0,18 3,27
6 70 7,70 0,00 -4,64 0,19 3,25
7 66 7,25 0,00 /4 oH 0,19 3,23
8 62 6,82 0,00 -3,81 0,20 3,21
9 58 6,41 0,00 -3,44 0,20 3 57
10 55 6,03 0,00 =3, 110 0,21 3,14
11 52 5,67 0,00 -2,79 0,21 3,09
12 48 5,32 0,00 -2,50 0,22 3,05
13 45 5,00 0,00 -2,23 0,23 3,00
14 43 4,69 0,00 -1,98 0,23 2,95
15 40 4,40 0,00 1,75 0,24 2,89
16 38 4,13 0,00 -1,54 0,25 2,84
17 35 3,87 0,00 Siad 0,25 2,78
18 33 3,62 0,00 S e 0,26 2,72
19 31 3,39 0,00 -1,00 0,27 2,66
20 29 3,17 0,00 -0,84 0,27 2,61
21 27 2,96 0,00 -0,70 0,28 2,55
22 25 2,77 0,00 -0,57 0,29 2,49
23 23 2,58 0,00 -0,45 0,30 2,43
24 22 2,40 0,00 -0,33 0,31 2,38
25 20 2,23 0,00 -0 4 0,32 2,44
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KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

ALLMANN. RANTA11%  INFL8%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- ¥ KAPITAL-

SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT
0 100 11,00 0,00 -7,96 0,07 3,10
1 93 10,18 0,00 -7.16 0,07 3,08
2 86 9,42 0,00 -6,44 0,07 3,05
3 79 8,71 0,00 -5,78 0,07 3,00
4 78 8,06 0,00 -5,19 0,07 2,94
5 68 7,46 0,00 -4,65 0,17 2,98
6 63 6,89 0,00 -4,15 0,17 2,91
7 58 6,36 0,00 -3,69 (6} 74 2,84
8 53 5,87 0,00 -3,28 0,17 2,76
9 49 5,42 0,00 -2,91 0% 7 2,68
10 45 5,00 0,00 -2,57 0,17 2,60
11 42 4,61 0,00 -2,27 0,17 2,52
12 39 4,25 0,00 -1,99 0,18 2,43
13 36 3,92 0,00 -1,75 0,18 2,35
14 33 3,61 0,00 -1,52 0,18 2,27
15 30 3433 0,00 -1,32 0,18 2,18
16 28 3,06 0,00 -1,14 0,18 2,10
17 26 2,82 0,00 -0,98 0,18 2,02
18 24 2,59 0,00 -0,83 0,19 1,94
19 22 2,38 0,00 -0,70 0,19 1187
20 20 25118 0,00 -0,58 0,19 1,79
21 18 2,00 0,00 -0,47 0,19 1.7.2
22 147 1,83 0,00 -0,38 0,19 1,65
23 15 1,68 0,00 -0,29 0,19 1,58
24 14 1,58 0,00 -0,21 0,20 1,52
25 118 1,40 0,00 -0,07 0,20 1,53



90 Bilaga2 SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENLGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

ALLMANN. RANTA13%  INFL5%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- ¥ KAPITAL-

SKULD UTGIFT  AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT
0 100 13,00 0,00 -9,84 0,07 3,22
1 95 112,37 0,00 =91, 116 0,07 3,28
2 91 11,78 0,00 -8,52 0,07 3,33
3 86 11,21 0,00 -7,91 0,08 3,37
4 82 10,66 0,00 -7.,35 0,08 3,39
5 78 10,15 0,00 -6,82 0,19 3,52
6 74 9,64 0,00 -6,30 0,20 3,53
7 70 9,15 0,00 -5,82 0,21 3,54
8 67 8,69 0,00 -5,37 0,21 3,54
9 63 8,25 0,00 -4,94 0,22 3,53
10 60 7,83 0,00 -4,54 0,23 3,52
i 57 7,43 0,00 -4,17 0,24 3,50
12 54 7,05 0,00 -3,81 0,25 3,48
13 51 6,68 0,00 -3,48 0,26 3,45
14 49 6,33 0,00 =3 7 0,27 3,43
15 46 6,00 0,00 -2,88 0,28 3,39
16 44 5,68 0,00 -2,61 0,29 3,36
1.7 41 5,37 0,00 £2. 35 0,30 3,32
18 39 5,08 0,00 =2, 0,31 3,28
19 37 4,80 0,00 -1,88 0,32 3,24
20 35 4,53 0,00 -1,67 0,33 3,20
21 33 4,27 0,00 -1,46 0,34 3,15
22 31 4,03 0,00 S0 0,36 3 11
23 29 3,79 0,00 Sl 0,37 3,07
24 27 3,57 0,00 -0,983 0,39 3,02
25 26 3,35 0,00 =017 0,40 3,58
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KAPITALUTG. ENUGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

RANTA13%

ALLMANN.

INFL7%

UTGIFT

RANTE SKATT-  RANTE- AMOR- ¥ KAPITAL-
UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING

SUMMA
SKULD

AR



92 Bilaga2 SOU 1989: 71

KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

ALLMANN. RANTA13% INFL13%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- Y KAPITAL-

SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT
0 100 13,00 0,00 -9,84 0,07 3,22
1 88 11,50 0,00 -8,51 0,06 3,05
2 78 110,17 0,00 -7.35 0,06 2,88
3 69 8,99 0,00 -6,35 0,06 2,70
4 61 7,95 0,00 -5,48 0,06 2,53
5 54 7,03 0,00 -4,72 0,13 2,44
6 48 6,20 0,00 -4,06 0,13 2,27
7 42 5,48 0,00 -3,48 0,12 242
8 37 4,83 0,00 -2,98 0,12 1,97
9 33 4,26 0,00 -2,55 (o)) 1,82
10 29 3,76 0,00 -2,18 0,11 1,69
11 25 3,31 0,00 -1,86 0,11 1,56
12 20 2,92 0,00 -1,58 0,10 1,44
13 20 257 0,00 -1,34 0,10 1,33
14 17 2,27 0,00 S 1) 0,10 1,23
15 15 1,99 0,00 -0,96 0,09 1,13
16 13 1,75 0,00 -0,81 0,09 1,04
17 12 1,54 0,00 -0,67 0,09 0,95
18 10 1,35 0,00 -0,56 0,08 0,87
19 9 1,19 0,00 -0,47 0,08 0,80
20 8 1,04 0,00 -0,38 0,08 0,74
21 7 0,91 0,00 -0,31 0,07 0,67
22 6 0,80 0,00 -0,25 0,07 0,62
23 5 0,70 0,00 -0,20 0,07 0,57
24 5 0,61 0,00 -0,16 0,07 0,52
25 4 0,53 0,00 -0,03 0,06 0,57
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KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.
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KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

EGET HEM RANTA11%  INFL6%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- X KAPITAL-

SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT
0 100 11,00 -2,44 -5,12 0,37 3,81
1 94 10,34 -2,48 -4,41 0,38 3,83
2 88 9,71 -2,51 -3,77 0,39 3,83
3 83 9,12 -2,52 -850 7 0,40 3,82
4 78 8,57 -2,44 -2,64 0,41 3,89
5 73 8,04 -2,45 -2,15 0,41 3,86
6 69 7.54 -2,44 -1,70 0,42 3,82
7 64 7,07 -2,42 -1,30 0,43 3,78
8 60 6,63 -2,40 -0,93 0,44 3,73
9 56 6,20 -2,29 -0,60 0,45 3,76
10 53 5,81 -2,26 -0,31 0,46 3,70
11 49 5,43 2523 -0,04 0,47 3,64
12 46 5,07 -2,10 0,00 0,48 3,46
13 43 4,74 -1,95 0,00 0,49 3,28
14 40 4,42 it 73 0,00 0,50 3,19
15 37 4,11 -1,61 0,00 0,52 3,02
16 35 3,83 -1,49 0,00 0,53 2,86
17 32 3,56 -1,38 0,00 0,54 27
18 30 3,30 -1,28 0,00 0,55 2,57
19 28 3,06 -1,09 0,00 0,56 2,53
20 26 2,82 -1,00 0,00 0,58 2,40
21 24 2,60 -0,92 0,00 0,59 2,28
22 22 2,40 -0,84 0,00 0,60 2,16
23 20 2,20 -0,76 0,00 0,62 2,05
24 18 2,01 -0,60 0,00 0,63 2,04
25 17 1,83 -0,54 0,00 0,64 1,94
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KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

EGET HEM RANTA11%  INFL8%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- X KAPITAL-
SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 11,00 -2,44 =Bn TR 0,37 3,81
1 92 10,15 -2,43 -4,33 0,37 3,76
2 85 9,36 -2,42 -3,63 0,37 3,69
3 78 8,63 -2,39 -3,00 0,37 3,61
4 72 7,95 -2,24 -2,45 0,38 3,64
5 67 7,32 -2,20 -1,96 0,38 3,55
6 61 6,74 -2,15 -1,52 0,38 3,44
7 56 6,20 -2,10 -1,14 0,38 3,34
8 52 5,71 -2,05 -0,80 0,38 3,24
9 48 5,24 -1,87 -0,51 0,38 3,24
10 44 4,82 -1,82 -0,25 0,38 3,13
11 40 4,42 1,76 -0,03 0,38 3,01
12 37 4,05 -1,63 0,00 0,39 2,81
13 34 3,71 -1,49 0,00 0,39 2,61
14 31 3,40 -1,25 0,00 0,39 2,54
15 28 3,11 -1,14 0,00 0,39 2,36
16 26 2,84 -1,03 0,00 0,39 2,20
17 24 2,59 -0,94 0,00 0,39 2,04
18 21 2,36 -0,85 0,00 0,39 1,90
19 1) 2,14 -0,66 0,00 0,39 1,88
20 18 1,94 -0,59 0,00 0,40 1,75
21 16 176 -0,53 0,00 0,40 1,63
22 14 1,59 -0,47 0,00 0,40 1,52
23 13 1,43 -0,41 0,00 0,40 1,42
24 12 1,28 -0,25 0,00 0,40 1,43
25 10 ) -0,21 0,00 0,40 1,34
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KAPITALUTG. ENLIGT NUVARANDE REGLER. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

EGET HEM RANTA13% INFL13%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- ¥ KAPITAL-
SKULD UTGIFT AVDRAG BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 13,00 -2,59 -6,80 0,37 3,98

1 88 11,46 -2,46 -5,62 0,36 3,74

2 78 10,10 -2,32 -4,62 0,34 3,50

3 68 8,90 -2,18 -3,77 0,33 3,27

4 60 7,84 -1,88 -3,06 0,31 3,21

5 53 6,90 -1,76 -2,46 0,30 2,98

6 47 6,07 -1,65 -1,95 0,29 2,76

i 41 5,34 -1,54 -1,63 0,28 2,55

8 36 4,69 -1,43 =107 0,26 2,36

9 32 4,12 ;1.6 -0,88 0,25 2,34

10 28 3,62 -1,08 -0,64 0,24 2,15
11 24 3,18 -1,00 -0,44 0,23 1797
12 21 2,78 -0,93 -0,27 0,22 1,81
13 19 2,44 -0,86 -0,14 0,21 1,66
14 16 2,13 -0,62 -0,03 0,21 1,69
15 14 1,86 -0,55 0,00 0,20 1,51
16 13 1,63 -0,48 0,00 0,19 1,34
17 11 1,42 -0,41 0,00 0,18 19
18 9 1,23 -0,35 0,00 0,47 1,05
19 8 1,07 -0,14 0,00 0,17 i)
20 7 0,93 -0,11 0,00 0,16 0,98
21 6 0,80 -0,09 0,00 0,15 0,87
22 5 0,69 -0,07 0,00 0,15 Q77
23 5 0,60 -0,06 0,00 0,14 0,68
24 4 0,51 0,13 0,00 0,14 0,07
25 3 0,44 0512 0,00 0,13 0,69
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KAPITALUTG. ENLIGT RINK-FORSLAG. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGYV.
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KAPITALUTG. ENLIGT RINK-FORSLAG. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV

ALLMANN. RANTA11% INFL6%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- 3 KAPITAL-

SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT
0 100 11,00 0,00 -7.06 0,07 4,01
1 94 10,37 0,00 -6,36 0,07 4,08
2 89 9,78 0,00 -5,72 0,07 4813
3 84 9,22 0,00 -5,1:3 0,07 4,16
4 79 8,69 0,00 -4,59 0,08 4,17
5 74 8,19 0,00 -4,10 0,18 4,27
6 70 7,70 0,00 -3,63 0,19 4507
7 66 7,25 0,00 -3,20 0,19 4,24
8 62 6,82 0,00 -2,80 0,20 a8 1
9 58 6,41 0,00 -2,44 0,20 417
10 55 6,03 0,00 -9 Ef 0,21 4,13
1 52 5,67 0,00 -1 484 0,21 4,07
12 48 5,32 0,00 -1,583 0,22 4,01
13 45 5,00 0,00 -1,27 0,23 3,95
14 43 4,69 0,00 -1,04 0,23 3,88
15 40 4,40 0,00 -0,83 0,24 3,81
16 38 4,13 0,00 -0,64 0,25 3,74
17 35 3,87 0,00 -0,46 0,25 3,66
18 33 3,62 0,00 -0,30 0,26 3,58
19 31 3,39 0,00 -0,16 0,27 3,50
20 29 3,17 0,00 -0,10 0,27 3,34
24 27 2,96 0,00 -0,10 0,28 3,15
202 25 27 0,00 -0,09 0,29 2,97
23 23 2,58 0,00 -0,08 0,30 2,80
24 22 2,40 0,00 -0,07 0,31 2,64
25 20 2523 0,00 -0,07 0,32 2,48
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KAPITALUTG. ENLIGT RINK-FORSLAG. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.
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KAPTALUTG. ENUGT RINR FORSLAG. 6 AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

ALLMANN. RANTA13% INFL13%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- ¥ KAPITAL-
SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 13,00 0,00 -8,89 0,07 4,18

1 88 11,50 0,00 -7.,59 0,06 3,97

2 78 10,17 0,00 -6,47 0,06 3,76

3 69 8,99 0,00 -5,50 0,06 3,55

4 61 7,95 0,00 -4,68 0,06 3,383

5 54 7,03 0,00 -3,97 0,13 3,20

6 48 6,20 0,00 =3,35 05 188 2,99

7 42 5,48 0,00 -2,81 0,12 2), 7.8

8 37 4,83 0,00 -2,36 0,12 2,59

9 33 4,26 0,00 -1,97 0,11 2,40

10 29 3,76 0,00 -1,64 0,11 2,23
14 25 3,31 0,00 -1,36 0,11 2,06
12 22 2,92 0,00 <1,12 0,10 1,90
13 20 2,57 0,00 -0,92 0,10 1,75
14 17 2,27 0,00 -0,74 0,10 1,62
15 15 1,99 0,00 -0,60 0,09 1,49
16 13 1,75 0,00 -0,48 0,09 1,37
17 12 1,54 0,00 -0,37 0,09 1,26
18 10 1,35 0,00 -0,29 0,08 1,15
19 9 1,19 0,00 -0,21 0,08 1,06
20 8 1,04 0,00 -0,15 0,08 0,97
21 7 0,91 0,00 -0,10 0,07 0,89
22 6 0,80 0,00 -0,06 0,07 0,81
2.3 5 0,70 0,00 -0,03 0,07 0,74
24 5 0,61 0,00 -0,02 0,07 0,66
25 4 0,53 0,00 -0,02 0,06 0,58
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KAPITALUTG. ENLIGT RINK-FORSLAG. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.
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KAPITALUTG. ENLIGT RINK-FORSLAG. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

EGET HEM RANTA11%  INFL6%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- ¥ KAPITAL-

SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT
0 100 11,00 -1,76 -5,12 0,37 4,49
1 94 10,34 -1.78 -4,41 0,38 4,53
2 88 9,71 1478 -3,77 0,39 4,55
3 83 9,12 SIS -3,17 0,40 4,56
4 78 8,57 -1,78 -2,64 0,41 4,56
5 73 8,04 a7 <2415 0,41 4,54
6 69 7,54 -1,75 -1,70 0,42 4,51
7 64 7,07 -1,73 -1,30 0,43 4,47
8 60 6,63 -1,7.1 -0,93 0,44 4,43
9 56 6,20 -1,68 -0,60 0,45 4,37
10 53 5,81 -1,65 -0,31 0,46 4,31
11 49 5,43 -1,62 -0,04 0,47 4,25
12 46 5,07 52 0,00 0,48 4,03
13 43 4,74 -1,42 0,00 0,49 3,81
14 40 4,42 -1,33 0,00 0,50 3,60
15 37 4,11 4523 0,00 0,52 3,40
16 35 3,83 -85 0,00 0,53 3,21
17 32 3,56 -1,07 0,00 0,54 3,03
18 30 3,30 -0,99 0,00 0,55 2,86
19 28 3,06 -0,92 0,00 0,56 2,70
20 26 2,82 -0,85 0,00 0,58 2,55
21 24 2,60 -0,78 0,00 0,59 2,41
22 22 2,40 -0,72 0,00 0,60 2,28
23 20 2,20 -0,66 0,00 0,62 2,15
24 18 2,01 -0,60 0,00 0,63 2,04
25 17 1,83 -0,55 0,00 0,64 1,93
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KAPITALUTG. ENLIGT RINK-FORSLAG. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

EGET HEM RANTA11%  INFL8%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- ¥ KAPITAL-
SKULD UTGIFT AVDRAG  BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 11,00 -1,76 -5,12 0,37 4,49
1 92 10,15 -1,74 -4,33 0,37 4,44
2 85 9,36 -1,72 -3,63 0,37 4,39
3 78 8,63 -1,69 -3,00 0,37 4,31
4 %2 7,95 -1,65 -2,45 0,38 4,23
5 67 7,32 -1,61 -1,96 0,38 4,13
6 61 6,74 -1,57 -1,52 0,38 4,03
7 56 6,20 =1552 -1,14 0,38 3,92
8 52 5,71 -1,47 -0,80 0,38 3,81
) 48 5,24 -1,42 -0,51 0,38 3,70
10 44 4,82 -1,37 -0,25 0,38 3,58
11 40 4,42 -1,32 -0,03 0,38 3,46
12 37 4,05 -1,22 0,00 0,39 3,22
13 34 3,71 <l 0,00 0,39 2,99
14 31 3,40 -1,02 0,00 0,39 3 TATA
1,5 28 3,11 -0,93 0,00 0,39 2,57
16 26 2,84 -0,85 0,00 0,39 2,38
17 24 2,59 -0,78 0,00 0,39 2,20
18 21 2,36 -0,71 0,00 0,39 2,04
19 19 2,14 -0,64 0,00 0,39 1,89
20 18 1,94 -0,58 0,00 0,40 1,76
21 16 1,76 -0,53 0,00 0,40 1,63
22 14 1,59 -0,48 0,00 0,40 1,51
23 13 1,43 -0,43 0,00 0,40 1,40
24 12 1,28 -0,38 0,00 0,40 1,30
25 10 15115 -0,34 0,00 0,40 1321
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KAPITALUTG. ENLIGT RINK-FORSLAG. % AV PROD.KOSTN. FAST PENNINGV.

EGET HEM RANTA13% INFL13%

AR SUMMA RANTE- SKATT-  RANTE- AMOR- Y KAPITAL-
SKULD UTGIFT AVDRAG BIDRAG TERING UTGIFT

0 100 13.00 -1.86 -6,80 0,37 4,71
1 88 11,46 =107 -5,62 0,36 4,44
2 78 10,10 -1,64 -4,62 0,34 4,18
3 68 8,90 -1,54 -3,77 0,33 3,92
4 60 7,84 -1,43 -3,06 0,31 3,66
5 53 6,90 -1,33 -2,46 0,30 3,41
6 47 6,07 -1,24 -1,95 0,29 3,17
7 41 5,34 -1,14 -1,53 0,28 2,95
8 36 4,69 -1,06 -1,17 0,26 2,738
) 32 4,12 -0,97 -0,88 0,25 2,53
10 28 3,62 -0,90 -0,64 0,24 2,33
11 24 3,18 -0,82 -0,44 0,23 2,15
12 21 2,78 -0,75 -0,27 o522 9.8
13 19 2,44 -0,69 -0,14 0,21 1582
14 16 2,13 -0,63 -0,03 0,21 1,68
15 14 1,86 -0,56 0,00 0,20 1,50
16 13 1,63 -0,49 0,00 0,119 1,33
U 11 1,42 -0,43 0,00 0,18 1l
18 9 1523 -0,37 0,00 (0)37 107 1,04
159 8 1507 -0,32 0,00 0,17 0592
20 7 0,93 -0,28 0,00 0,16 0,81
21 6 0,80 -0,24 0,00 0,15 0572
22 5 0,69 -0,21 0,00 0,15 0,63
23 5 0,60 -0,18 0,00 0,14 0,56
24 4 0,51 -0,15 0,00 0,14 0,49
25 3 0,44 -0,13 0,00 0,13 0,44



SOU 1989: 71 105

r ; y Bilaga 3
Kommittédirektiv

Dir. 1989:29
Oversyn av boendekostnaderna m. m.

Dir. 1989:29
Beslut vid regeringssammantréde 1989-06-08

Chefen for bostadsdepartementet, statsridet Lonngvist, anfor.

Mitt forslag

En sirskild utredare tillkallas for att se dver det nuvarande bostads-
finansieringssystemet och foresld de férindringar av detta som han finner
pékallade.

Arbetet skall redovisas under forsta delen av september manad 1989.

Utredaren skall i sitt arbete ha direkt kontakt med foretrddare for de poli-
tiska partierna och med parterna p bostadsmarknaden.

Bakgrund

Den sociala bostadspolitiken &r av grundldggande betydelse i stravandena
att skapa ett réttvist och rittfardigt samhille. Rétten till en god bostad miste
gilla alla — ocks hushall med begriansade ekonomiska resurser eller en stor
forsorjningsborda.

Frén ett svart utgingslige med brist pd bostider och ett omodernt bostads-
bestdnd har bostadsstandarden under efterkrigstiden kraftigt forbattrats. I dag
har vi en bostadsstandard som hor till de hogsta i virlden.

Under 1980-talet har en nédvindig sanering av den svenska ekonomin
fortlopande bedrivits. Genom det bostadspolitiska stédsystemet har det sam-
tidigt — trots en snabb kostnadsutveckling inom byggsektorn — varit mojligt att
begrénsa dkningen av boendekostnaderna under en ekonomiskt svér period.

Efter en tiodrig nedging av bostadsbyggandet efter det s.k. miljon-
programmet och under lagkonjunkturen i bérjan av 1980-talet har bostads-
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byggandet under de senaste tva &ren okat fran ca 30 000 till ca 50 000 pé-
borjade ldgenheter per &r. Det 4r nédviandigt att denna hogre produktionsniva
kan uppritthdllas under de nérmaste 4ren, s att vi kan mota den dkande
bostadsefterfrdgan som foljer av den allminna ekonomiska utvecklingen i
landet.

Dagens system for bostadsfinansiering har tilldimpats under 1&ng tid. Det
tillkom i allt vdsentligt &r 1974.

Totalt anvinds i dag 43 miljarder kr. for att halla nere boendekosmademna.

Genom beslut den 4 januari 1989 uppdrog jag &t en utredningsman inom
bostadsdepartementet att ta fram underlag fér kommande &vervidganden om
boendekostnaderna m. m. I uppgiften ingick att allsidigt belysa dagens situa-
tion, de brister som finns i dagens bostadspolitiska stodsystem, de fordel-
ningspolitiska effekterna och de méjligheter som finns att forbattra malupp-
fyllelsen inom detta omréde.

Utredningsmannen har nu i rapporten (Ds 1989:39) Studier av bostads-
sektorn 1989 redovisat ett antal studier som genomforts for att belysa de
nuvarande férhallandena inom boendet och effekterna av dagens stédsystem.

Utredningsmannens rapport

Av den sammanfattande rapporten framg?r att det finns brister i nuvarande
bostadsfinansieringssystem. De genomf6rda studierna av stodets effekter for
bostadskostnaderna visar bl. a.

— att bostadsstodet brister i neutralitet i forhillande till olika upplétel-
seformer vid nyinvesteringar,

— att det kan ifrdgasittas om bostadsstodet tillgodoser kravet pd neutrala
ekonomiska villkor inom bestandet, bl. a. till foljd av olikheter i skattereg-
lernas utformning for skilda dgarkategorier,

— att skillnaderna i utgifter for likvérdiga bostidder av olika &lder &r stora,
bade for de bostider som far rintestéd och for de bostdder som inte langre
omfattas av sidana system; subventioner och beskatming samverkar inte pd
ett andamalsenligt sitt samt

— att statens utgifter for rantestodet &r starkt beroende av inflationstakten,
samtidigt som denna &r en av de huvudsakliga anledningarna till de paritets-
brister som kan konstateras mellan bostéder av olika alder.

Nir perspektivet forflyttas till hushallen visar genomgéngen

— att systematiska skillnader alltjamt finns i bostadsstandardens fordelning
mellan hush&ll med olika ekonomisk styrka,

— att rantestodet inte leder till ndgon entydig utjgmning av hushéllens
standard i boendet, detta till f61jd bl.a. av rinteavdragens stora betydelse for
bostadskostnaderna,

— att rinteavdragen i sarskild grad styr hushallens mojligheter att bira
kostnaderna for de rymliga bostéder som finns framst bland egnahemmen och
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— att den sneda utgiftsfordelningen over tiden i boendet motverkar rorlig-
heten.

Nir det s giller det individuella bostadsstddet framgér av utredningens
sammanfattning

— att bostadsbidragen har en mycket hog fordelningspolitisk precision samt

— att marginaleffekterna inom de samlade skatte- och bostadsbidrags-
systemen i dag 4r sddana for manga barnfamiljer att det sétter grénser for
mojligheterna att anvénda de inkomstprovade bidragen.

Utgdngspunkter for en dversyn av bostadsstodet

De redovisade bristerna gor det angeléget att se 6ver nuvarande bostads-
finansieringssystem.

P4 flera nivder inom det bostadspolitiska stodsystemet finns ett néra be-
roende mellan stodregler och skattebestimmelser. Bdde inkomst-
beskattmingen, foretagsbeskattningen och den indirekta beskattningen ses for
nidrvarande 6ver pa ett genomgripande sétt och forslag till fordndringar
kommer att redovisas inom kort.

Vad utredningsmannen har redovisat och resultatet av det nu pigdende
arbetet med reformer inom beskattningens omride motiverar en teknisk dver-
syn av stodet till boendet.

Utgéngspunkten fér denna 6versyn skall vara att méalen for den sociala
bostadspolitiken ligger fast. Stodet till boendet skall utformas pa ett sddant
satt att dessa mal kan tillgodoses battre och mer effektivt 4n i dag.

Stodsystemet bor sdlunda utformas pd ett sddant sitt att det — till sina
effekter och tillsammans med skattesystemet — 4r neutralt i forhdllande till
olika upplatelseformer och #garkategorier. Pariteten i friga om utgifterna for
likvirdiga bostider av olika alder bor forbattras. Stodet bor utformas s att det
gér till boendet, utan att det samtidigt leder till prisstegringar i produktionen
eller kapitaliseras av dgare i tidigare led.

Det #r viktigt att bostadsproduktionen kan héllas uppe pd likvérdiga villkor
i alla delar av landet p4 ett sddant sitt att bostadsférsorjningens behov till-
godoses. Forslagen bor vidare bygga pa forutsédtningen att sparandet skall
stimuleras och den automatiska 6kningen av statens utgifter begrénsas.

Den sirskilde utredaren skall ocksd analysera sambandet mellan de gene-
rella bostadssubventionerna och det direkta bostadsstddet till hushéllen samt
lagga forslag till sédana anpassningar av bostadsbidragen som motiveras av
nya skatteregler och av utredarens forslag i 6vrigt.
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Oversynsarbetets former

Av hénsyn till tidsplanen for arbetet med ett nytt skattesystem méste arbetet
med forslag till férandringar av bostadsstodet bedrivas skyndsamt och redo-
visas under forsta delen av september ménad 1989.

Oversynen bor uppdras 4t en sarskild utredare.

Utredaren skall fortlépande informera de politiska partierna om sitt arbete
och genom direkt kontakt med foretrddare for partierna ge dessa mojligheter
att framfora synpunkter pd utredningens arbete och forslag. Kontakt skall
ocksé etableras med parterna pa bostadsmarknaden.

Hemstéallan

Med hiinvisning till vad jag nu har anfort hemstiller jag att regeringen
bemyndigar chefen for bostadsdepartementet

att tillkalla en sérskild utredare — omfattad av kommittéférordningen
(1976:119) — med uppdrag att se 6ver det nuvarande bostadsfinansierings-
systemet och

att besluta om sakkunniga, experter, sekreterare och annat bitride &t
utredaren.

Vidare hemstiller jag att regeringen beslutar

att kostnaderna skall belasta elfte huvudtitelns anslag Utredningar m. m.

Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens 6verviganden och bifaller hans
hemstillan.

(Bostadsdepartementet)
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Statens offentliga utredningar 1989

Systematisk forteckning

Statsradsberedningen

Levnadsvillkor i storstadsregioner. [67]

Storstadens partier och valdeltagande 1948-1988. [68]
Storstadsregioner i fSrdndring. [69]

Storstiddernas arbetsmarknad. [70]

Justitiedepartementet

Sameritt och sameting. [41]

Oversyn av vapenlagstiftningen. [44]

Den gravida kvinnan och fostret - tv4 individer. Om
fosterdiagnostik. Om sena aborter. [51]

Utrikesdepartementet
UD:s presstjanst. [8]
Begreppet krigsmateriel. [66]

Forsvarsdepartementet

Risker och skydd for befolkningen. [17]

Det civila forsvaret. Del 1. [42]

Det civila forsvaret. Del 2. Forfatmingstext. [42]

Arméns utveckling och férsvarets planeringssystem.
[46]

Socialdepartementet
Hjalpmedelsverksamhetens utveckling - kartliggning
och bedémning. [39]

Hjidlpmedelsverksamhetens utveckling - Bilagor. [47]
Riitt till gymnasieutbildning for svart rérelsehindrade
ungdomar. [54]

Undantagandepensiondrernas ekonomi. [58]
Huvudbetinkande fran alternativmedicinkommittén.
(60]

Hilsohem. [61]

Alternativa terapier i Sverige. [62]

Virdering av alternativmedicinska teknologier. [63]

Kommunikationsdepartementet

Fasta Oresundsforbindelser. [4]
Storstadstrafik 2 - Bakgrundsmaterial. [15]

Storstadstrafik 3 - Bilavgifter. [43]

Finansdepartementet

Beskattning av fAmansforetag. [2]
Sirskild inkomstskatt for utldndska artister m.fl. [9]

Hushallsparandet - Huvudrapport frin Spardelega-
tionens sparunders6kning. [11]

Kostnadsutveckling och konkurrens i banksektorn. [16]
Tullregisterlag m.m. [20]

Kustbevakningens roll i den framtida sjd$vervakningen.
[26]

Reformerad inkomstbeskattning

- Skattereformens huvudlinjer. Del 1. [33]

- Inkomst av kapital. Del 2. [33]

- Inkomst av tjinst, lagtext och kommentarer. Del 3.
[33]

- Bilagor, expertrapporter. Del 4. [33]

Reformerad foretagsbeskattning

- Motiv och lagférslag. Del 1. [34]

- Expertrapporter. Del 2. [34]

Reformerad mervirdeskatt m.m.

- Motiv. Del 1. [35]

- Lagtext och bilagor. Del 2. [35]
Inflationskorrigerad inkomstbeskattning. [36]

Det nya skatteforslaget - sammanfattning av skatte-
utredningarnas betdnkanden. [38]

Datorisering av tullrutinerna - slutrapport. [40]

Utbildningsdepartementet

Vidgad etableringsfrihet f6r nya medier. [7]

Tva nya tredriga linjer. [10]

Censurlagen - en modernisering av biografférordningen.
[22)

Forskning vid de mindre och medelstora hdgskolorna.
[27]

Utbildningar for framtidens tandvard. [28]

Samarbete kring klinisk utbildning och forskning inftr
90-talet. [29)

Professorstillsittning. En &versyn av proceduren vid
tillséttning av professorstjinst. [30]

Stiftelser f6r samverkan. [50]

Jordbruksdepartementet
Fiskprisregleringen och fiskeriadministrationen. [56]

Arbetsmarknadsdepartementet

Den regionala problembilden. [12]
Mingfald mot enfald. Del 1. [13]

Mangfald mot enfald. Del 2. Lagstiftning och
rattsfrigor. [14)




Statens offentliga utredningar 1989

Systematisk forteckning

Regionalpolitikens forutsittningar. [19]
Arbetstid och vilfard.

Arbetstid och vilfard. Bilagedel A.
Arbetstid och vilfird. Bilagedel B. [53]
Fungerande regioner i samspel. [55)

DO och Ndmnden mot etnisk diskriminering
— de tre forsta dren. [57]

Staten i geografin. [65]

Industridepartementet

Statligt finansiellt stdd. [24]

Rapporter till finansieringsutredningen. [25]

Statens mit- och provstyrelse. [31]

Utlindska forvirv av svenska féretag - en studie av
utvecklingen. [37]

Standardiseringens roll i EFTA/EG - samarbetet. [45]

Civildepartementet

Rapport av den sérskilde utredaren for granskning av
hotbilden mot och sikerhetsskyddet kring statsminister
Olof Palme. [1]

Integriteten vid statistikproduktion. [3]

Samordnad ldnsforvaltning. Del 1: Forslag. [S]
Samordnad l#nsforvaltning. Del 2: Bilagor. (6]

SAPO - Sikerhetspolisens arbetsmetoder. [18]
Nominering av redovisningskonsulter. [59]
Kommunalbot. [64]

Bostadsdepartementet
Parkeringskop. [23]
Ny bostadsfinansiering. [71]

Miljo- och energidepartementet

Sitt vdrde pA miljon - miljdavgifter pa svavel och klor.
(21]

Miljdprojekt Goteborg - for ett renare Hisingen. [32]
Energiforskning for framtiden. [48]

Energiforskning for framtiden. Bilagor. [49]

Det statliga energiforskningsprogrammet - aktérer inom
energisektorn. [52]




Statens offentliga utredningar 1989

Kronologisk forteckning

1. Rapport av den sérskilde utredaren for granskning
av hotbilden mot och sikerhetsskyddet kring stats-
minister Olof Palme. C.

. Beskattning av fAmansforetag. Fi.

. Integriteten vid statistikproduktion. C.

. Fasta Oresundsf6rbindelser. K.

. Samordnad ldnsforvaltning. Del 1: Forslag. C.

. Samordnad ldnsforvaltning. Del 2: Bilagor. C.

. Vidgad etableringsfrihet fér nya medier. U.

. UD:s presstjénst. UD.

. Sérskild inkomstskatt for utlindska artister m.fl. Fi.

10. Tv4 nya tredriga linjer. U.

11. Hushéllssparandet - Huvudrapport frin Spardelega-

tionens sparunderstkning. Fi.
12. Den regionala problembilden. A.
13. Mangfald mot enfald. Del 1. A.
14. Méngfald mot enfald. Del 2. Lagstiftning och
rittsfragor. A.

15. Storstadstrafik 2 - Bakgrundsmaterial. K.

16. Kostnadsutveckling och konkurrens i banksektorn.
Ei}

17. Risker och skydd fér befolkningen. F&.

18.SAPO - Sikerhetspolisens arbetsmetoder. C.

19. Regionalpolitikens férutsdttningar. A.

20. Tullregisterlag m.m. Fi.

21. S#ut virde pa miljon - miljdavgifter pa svavel och

klor. ME.

22.Censurlagen - en modernisering av biografférord-

ningen. U.

23. Parkeringskop. Bo.

24. Statligt finansiellt st6d? L.

25.Rapporter till finansieringsutredningen. 1.

26. Kustbevakningens roll i den framtida sjéover-

vakningen. Fi.
27.Forskning vid de mindre och medelstora hégskolor-
na. U.

28. Utbildningar for framtidens tandvard. U.

29.Samarbete kring klinisk utbildning och forskning
infér 90-talet. U.

30. Professorstillséttning. En éversyn av proceduren vid
tillsdttning av professorstjénster. U.

31. Statens mit- och provstyrelse. 1.

32. Miljéprojekt Géteborg - for ett renare Hisingen. ME.

33. Reformerad inkomstbeskattning

- Skattereformens huvudlinjer. Del 1.

- Inkomst av kapital. Del 2.

- Inkomst av tjénst, lagtext och kommentarer. Del 3.
- Bilagor, expertrapporter. Del 4. Fi. o~
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34. Reformerad foretagsbeskattning
- Motiv och lagférslag. Del 1.
- Expertrapporter. Del 2. Fi.

35. Reformerad mervirdeskatt m.m.
- Motiv. Del 1.
- Lagtext och bilagor. Del 2. Fi.

36. Inflationskorrigerad inkomstbeskattning. Fi.

37. Utldndska forvirv av Svenska féretag - en studie av
utvecklingen. I.

38. Det nya skatteforslaget - sammanfattning av skatte-
utredningarnas betinkanden. Fi.

39. Hjdlpmedelsverksamhetens utveckling - kartldgg-
ning och beddmning. S.

40. Datorisering av tullrutinerna - slutrapport. Fi.

41. Sameritt och sameting. Ju.

42. Det civila forsvaret. Del 1.
Det civila forsvaret. Del 2. Forfattningstext. F§.

43. Storstadstrafik 3 - Bilavgifter. K.

44. Oversyn av vapenlagstiftningen. Ju.

45. Standardiseringens roll i EFTA/EG - samarbetet. I.

46. Arméns utveckling och forsvarets planeringssystem.
Fo.

47. Hjilpmedelsverksamhetens utveckling - Bilagor. S.

48. Energiforskning for framtiden. ME.

49. Energiforskning for framtiden. Bilagor. ME.

50. Stiftelser for samverkan. U.

51.Den gravida kvinnan och fostret - tv individer. Om
fosterdiagnostik. Om sena aborter. Ju.

52. Det statliga energiforskningsprogrammet - akttrer
inom energisektorn. ME.

53. Arbetstid och vilfird.
Arbetstid och vilfird. Bilagedel A.
Arbetstid och vilfdrd. Bilagedel B. A.

54.Rétt till gymnasieutbildning for svart rérelsehindrade
ungdomar. S.

55.Fungerande regioner i samspel. A.

56. Fiskprisregleringen och fiskeriadministrationen. JO.

57.DO och Namnden mot etnisk diskriminering
— de tre forsta 4ren.

58. Undantagandepensiondrernas ekonomi. S.

59. Nominering av redovisningskonsulter. C.

60. Huvudbetankande fran
alternativmedicinkommittén. S.

61. Hilsohem. S.

62. Alternativa terapier i Sverige. S.

63. Virdering av alternativmedicinska teknologier. S.

64. Kommunalbot. C.

faten i geografin. A.
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Statens offentliga utredningar 1989

Kronologisk forteckning

66.Begreppet krigsmateriel. UD.

67.Levnadsvillkor i storstadsregioner. SB.

68. Storstadens partier och valdeltagande 1948-1988.
SB.

69. Storstadsregioner i férdndring. SB.

70. Storstidernas arbetsmarknad. SB.

71.Ny bostadsfinansiering. Bo.
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