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Till statsrddet Bo Lundgren

Genom beslut den 12 december 1991 bemyndigade regeringen det
statsrdd som har till uppgift att foredra drenden om bostadsvisendet att
tillkalla en sirskild utredare med uppdrag att ligga fram forslag om
statens stod for bostadsfinansieringen. Med stdd av detta bemyndigande
forordnades samma dag Georg Danell som sirskild utredare.

Till sekreterare i utredningen forordnades samtidigt Per-Ake Eriksson.

Som sakkunniga har deltagit Ingemar Hansson, Staffan Lidstrom, Olle
Lindgren och Urban Zetterquist samt fr.o.m. den 23 mars 1992 Claes
Thimrén och fr.o.m den 10 april 1992 Hans Ling. Som experter har
deltagit Sonny Modig och Peter Rosén. I arbetet har jag vidare i olika
frigor bitritts av tjanstemin i finansdepartementet. Ulla SGrensen har
medverkat som assistent.

Den 18 mars 1992 6verlimnade jag mina forslag om avreglering av
bostadsstodet samt om réntebidragens utformning och storlek. Harmed
Overlimnar jag mina fOrslag om beskattning, bostadssparande och
regelf6renklingar i allménhet inom bostadsforsrjningens omrade.

Sarskilt yttrande har limnats av Olle Lindgren.

Stockholm i maj 1992

Georg Danell

/Per Ake Eriksson
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Sammanfattning

Utredningens tidigare betinkande "Avreglerad bostadsmarknad” (SOU
1992: 24) inneholl forslag dels om avreglering vid bestimning av
rintebidrag, dels om en successiv avveckling av rintesubventionerna,
dels om hur den statliga kreditgarantin for lanefinansiering av ny- och
ombyggnad av bostider bor utformas. Regeringen har, efter en remiss-
omgang, lagt fram en proposition i huvudsak i enlighet med utredningens
forslag.

Forutom angeldgna forenklingar ar forslagen utformade for att astad-
komma en press pa produktionskostnaderna. Vidare avser forslagen att
bidra till en sinkning av rinteldget. Forslagen innebar dessutom att
bostadssektorn inte lingre skall vara avskdrmad fran fGrdndringar av
ekonomin och den ekonomiska politiken. Forutsattningen for att alla skall
ha majlighet att fa en god bostad till ett rimligt pris dr att den allminna
ekonomiska politiken dr framgangsrik. Sarskilt viktigt ér att inflationen
kan bekdmpas, sparandet frimjas och statens utgifter minskas. Darmed
skapas forutsittningar for saval lagre rinta som skattesinkningar och
ekonomisk tillvaxt.

Med utgangspunkt fran detta synsitt ldgger utredningen fram forslag
pa skatteomradet och betréiffande statens rintestdd o.d. till underhalls-
atgarder m.m. Utredningen lagger ocksa fram forslag om statligt stod till
bosparande. Vidare foreslar utredningen fordndringar, i framfor allt plan-

och bygglagen men dven pa vissa andra omriden, i syfte att avregler-
ingar skall forbittra forutsdttningarna for lagre kostnader i bostads-
produktionen och fastighetsforvaltningen.

Beskattningen av boende och fastighetsiigande

Utredningen har gjort en genomgang av de olika skatter som omfattar
boende och fastighetsigande. Flera av dessa skattefrigor ar foremal for
annat utredningsarbete, remissbehandling, beredning i regeringskansliet
eller har kommit till uttryck i en proposition och ar foremal for
riksdagsbehandling. Det giller bl.a. reavinstbeskattning av privat-
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bostdder, mervirdesskatt och uttagsbeskattning i fastighetsforvaltning,
inkomstbeskattning av naringsfastigheter, beskattning av bostadsritts-
foreningar och s.k. allminnyttiga bostadsforetag. Utredningen har dirfér
inte funnit anledning att ldgga fram egna forslag till hur beskattningen
bor vara utformad i dessa fall.

Utredningens forslag inom skatteomradet syftar framfor allt till att
undanrdja kvarvarande brister i neutralitet mellan olika upplatelseformer
och fastighetsigarkategorier.

En mélsittning ar att det i framtiden inte skall finnas behov av ett
sirskilt bidragssystem for att kompensera dgare av hyresrittshus for den
avdragsratt som foreligger vid beskattning av hushallen.

For nyproducerade hyresrittshus med virdeidr 1993 eller senare
foreslas att fastighetsskatten slopas. For ny- eller ombyggda hyresrittshus
fr.o.m. 1993 bor avvecklingen av rintebidragen fortsitta dven under den
foreslagna 25-procentsnivan tills rintebidrag inte lingre utgir. Dirmed
kommer man att kunna aveckla riantebidragen fullt ut.

Bidragsbehovet kan ocksi minskas genom att alla underhills- och
reparationsatgarder blir omedelbart avdragsgilla. Underskott i forvarvs-
killa, dock hdgst drets avdrag for underhall och reparationer avseende
bostadsfastigheter, foreslas ge en skattereduktion pa 30 % som avriknas
mot fastighetsskatten. Med en sidan ordning kan. rintestodet till
reparations- och underhallsatgiarder, det s.k. RBF-stodet, slopas for
itgirder som vidtas fr.o.m. den 1 januari 1994. Vidare kan rintebidrags-
andelen for s.k. genomgripande underhéllsitgdrder i hyreshus sinkas till
samma omfattning som for egnahem.

Fastighetsskatten tas bort for egnahem och ersitts med en schablon-
intdkt pi 6 % av taxeringsvirdet. Vidare foreslas att bostadsrattsforening-
ar beskattas i inkomstslaget kapital med 25 % samtidigt som bostadsratts-
foreningars underskott far dras av hos deldgarna i inkomstslaget kapital.

Bostadsrittsforeningar far rantebidrag och schablonintikt p4 samma sitt
som for egnahem.

Utredningen har sett det som ett viktigt mal att de skattemaissiga
forutsittningarna for ndringsfastigheter skall vara likvirdiga med de
forutsittningar som giller for Ovrig niringsverksamhet. Sirskilt i
samband med att stodet for underhallsatgirder avses att avvecklas blir
detta viktigt. Mot denna bakgrund fGreslas att vardeminskningsavdrag
tillats med 4 % i stillet for narvarande 2 %. Det innebir att virdeminsk-
ningsavdraget bittre kommer att motsvara den faktiska ekonomiska
livslangden for naringsfastigheter. Vidare foreslas att for naringsfastig-
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heter bor tillatas avsittningar for skatteutjamningsreserv med motsvar-
ande 25 % av hyresintidkterna.

Utredningen fGreslar aven att stimpelskatten for lagfart i fast egendom
och for inteckning i fastighet skall uppga till 1,5 % av virdet resp. av det
intecknade beloppet. Denna skattesats bor vara densamma for alla
fastighetsdgarkategorier och oavsett for vilket dndamil fastigheten
anvinds.

I avsikt att undanrGja brister i neutraliteten foreslar utredningen ocksa
att lagen om avdrag vid inkomsttaxeringen for bidrag till Stiftelsen
Bostadskooperationens garantifond upphavs. Enligt utredningens uppfatt-
ning vager skilen for att upphdva skattefordelarna for bostadskoopera-
tionen tyngre dn att inféra liknande fordelar for andra fastighetsagar-
kategorier.

Att helt kunna eliminera alla tinkbara skilda ekonomiska forutsattningar
mellan olika upplatelseformer torde inte vara mdjligt, vare sig genom
sirskilda bidragsystem eller genom skatteregler. De skilda ekonomiska
forutsittningarna dr av sidan karaktir att det inte dr mojligt att i forvag
avgdora om de innebdr for- eller nackdelar for de boende. Enligt
utredningens uppfattning bor de foreslagna dndringarna leda till en rimlig
balans mellan olika upplatelseformer. Kvarvarande olikheter pa grund av
skillnader i systemen for foretagsbeskattning och beskattning av hushallen
eller pa grund av skilda marknadsfGrutsattningar i allménhet, torde inte
paverka hushallens val av bostad pa ett negativt satt.

Bosparande

I utredningens direktiv slas fast att malen for bostadspolitiken ar att alla
skall ha mojlighet till en god bostad till ett rimligt pris och att var och en
skall ha inflytande Gver sin egen situation. En investering i en bostad kan
siledes inte jimforas med vilken som helst annan investering som ett
hushall genomfGr. Det dr av sarskilt intresse att hushallen pa bostads-
marknaden ges mojligheter att sjdlva bestimma Gver de investeringar i
bostider som de gor. Det sker bast genom att de ager sina bostider.
Hiérav foljer att de generella stimulanser till sparande for investeringar
som den laga skattesatsen for kapitalinkomster innebar bor kompletteras
med sérskilda stimulanser som underldttar for hushallen att anskaffa en
egen bostad.
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Utredningen fOreslar dirfor att staten skall ge ett stod i form av en
statlig skattefri bosparpremie pa 10 % av de ackumulerade nettoinsitt-
ningarna i sparandet. Stodet utbetalas da bostad har anskaffats. Bospar-
premie utgr for minatliga nettoinsittningar pa hogst 1 000 kr eller for
ackumulerade nettoinsattningar pa hogst 120 000 kr. Bosparpremien skall
lamnas till den som har gjort premieberittigande nettoinsittningar i
sparandet pa minst 24 000 kr.

Bosparpremie skall ges till kp av permanentbostad inom landet. Std
utgér bade for kop av smihus och bostadsritt, savil pa andrahandsmark-
naden som vid nyproduktion.

Var och en som dr folkbokford hir i landet fir ansluta sig till
bosparandet. Bosparandet bor allts vara individbaserat - ej hushallsbase-
rat. Bosparpremie kan utga till en individ forst det ar individen fyller 18
ar.

Sparande far ske inom de sparformer som erbjuds inom ramen for
allemanssparandet samt pa inléningskonto i bank eller sparkassa eller i
vardepappersfond. Sparmedel far, med de begrinsningar som i Gvrigt
foljer av reglerna for de skilda sparformerna, flyttas inom de sparformer
som &r anslutna till bosparandet utan att ritten till bosparpremie
paverkas.

Forenklingar i syfte att pressa produktionskostnaderna

Som tidigare anfGrts dr det angeldget att pressa produktionskostnaderna
inte enbart i den renodlade produktionsprocessen utan ocksi genom att
fordndra olika bestimmelser och myndigheters agerande som paverkar
produktionskostnaderna. Dirfor ligger utredningen fram forslag pa
forandringar och Gversyn av olika delar av plan- och bygglagen.

Utredningen belyser en rad regler som skapar linga beslutsprocesser
och fordyrar planering av bostadsbyggande. Det giller t.ex. samradet i
planeringsarbetet, som utan att ge nagot direkt inflytande utanfor
sakiigarkretsen dndock fOrorsakar ett administrativt merarbete och en
forlingd beslutsprocess. Utredningen pekar pa mdjliga vigar att forkorta
tiden som atgar for myndigheternas arbete. Bl.a. anvisas méjligheten att
ta bort bygglovet inom detaljplanelagt omrade.

Utredningen fGreslar en Gversyn av PBL for att kunna minska
handlaggningstider och kostnader, utan att rittssikerhetsaspekter for
berdrda intressenter 4sidositts. I det sammanhanget bor ocksa konse-
kvenserna av EES-avtalet vigas in. Utredningen fGreslir regeringen
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Overviga att skapa en sirskild lag for de delar i PBL som innehaller
tekniska krav.

I Gversynen bdr man ocksa gora en genomging i syfte att ta bort
onGdiga bestimmelser som inte bottnar i krav pd hilsa, sikerhet,
hushéllning med icke fornybara gemensamma resurser eller grundliggan-
de sociala behov. Enligt utredningen bor man kunna utgd frin att
fastighetsdgaren eller byggherren sjilv har ett ekonomiskt intresse av att
byggnaden utformas p ett optimalt sitt. Detta synsitt bor ocksd komma
till uttryck ndr det giller ansvaret for fel i byggnader.

Utredningen anser att bestimmelserna om byggnadernas utformning
och firg bor dndras si att de framst skall anvindas for att kunna hindra
en utformning som ir direkt oacceptabel. Inom en sidan ram bor bygg-
herren ges storre frihet att sjilv vilja utformning, fasad- och takmaterial,
fargsittning etc.

Utredningen fSreslar ocksa att de uttryckliga bestimmelserna i lag om
att byggnader skall vara lampliga for sitt andamal och ge mojlighet till
trevnad tas bort. Enligt utredningens uppfattning bor man dven i detta
avseende kunna utgid fran att byggherren har tillrackligt intresse att
utforma byggnader si att de boendes intressen tillgodoses. Dirmed
mdjliggors en generell anvindning av idéer om bostadsutformning som
hittills bara kunnat anvindas undantagsvis och efter myndigheternas
sdrskilda behandling.

Avregleringar pA andra omriden

Aven pa andra omriden inom bostadssektorn forekommer bestimmel-
ser som ar forlegade och som bér tas bort eller forandras.

Enligt utredningens uppfattning bor lagen om kommunala atgarder till
bostadsforsdrjningens frimjande fran 1947 nu upphivas. Kommunernas
verksamhet pa detta omrade bor i stillet folja de allminna reglerna i
kommunallagen. Vissa bestimmelser i bostadsforsGrjningslagen behalls
men infdrs kommunallagen eller i annan lag dir dessa bestimmelser
bittre h6r hemma.

Aven lagen om byggnadstillstand bor upphavas. Sarskild reglering av
byggarbetsmarknaden ir en si langtgaende atgird att den bor understil-
las riksdagens prévning om behov av reglering skulle uppsta.

De forslag om beskattning och bidragsregler som nu liggs fram innebir
bl.a. att de allminnyttiga bostadsforetagen kommer att verka pa samma
ekonomiska och andra villkor som andra fastighetsdgare. Utredningen
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foreslar dirfor att sirregler for allminnyttiga bostadsforetag tas bort ur
lagar och forordningar.

Utredningen foreslar regeringen att sinda forslagen pa remiss till den
1 september. Nagra av fOrslagen borde direfter och efter sedvanlig
beredning kunna foreldggas riksdagen for beslut. Vissa utredningsforslag
bSr samordnas med fOrslag fran andra utredningar. Andra fragor, framfor
allt pa plan- och bygglagens omrade, bér utredas ytterligare. Utredningen
vill framhilla vikten av samordning i det fortsatta arbetet med att
reformera bostadssektorn.
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1 Inledning

I utredningens foregiende betinkande Avreglerad bostadsmarknad
(SOU 1992: 24) redovisades bl.a. bakgrunden till den snabba Gkningen
av statens kostnader fOr rintesubventioner till ny- och ombyggda
bostider. De huvudsakliga orsakerna ar hinforliga till dels en snabb
Okning av produktionskostnaderna, dels 6kande rintekostnader till foljd
av ett hojt rintelage.

Av betéinkandet framgar att det allminna rinteliget frimst paverkas av
internationella forhallanden. Ett system med generdsa rintesubventioner
till en i det ndrmaste fullstindig linefinansiering av bostadsbyggandet
bidrar dock bade till att rantenivan blir hogre i Sverige jaimfort med var
omvirld och till att rantorna for langivning till bostadssektorn tenderar
att ligga hdgre an for statsobligationer. Utredningens forslag syftar till att
1 mdjligaste min medverka till att en sidan utveckling av rintekostnader-
na bryts. En viktig del i detta bestar i att fastighetsigaren skall bidra med
en storre egen kapitalinsats. En sidan ordning innebir att fastighetsigaren
far ta ett storre eget ekonomiskt ansvar for byggnadsinvesteringen.
Samtidigt bidrar detta till stadga i systemet och gor det mindre réntekins-
ligt bade for fastighetsiigare och for staten. Vidare bor en sidan ordning
bidra till att 6ka fortroendet for den ekonomiska politiken och den
svenska bostadsmarknaden hos placerare pa kapitalmarknaden.

I foregdende betinkande visades ocksi att sedan 1974, di nuvarande
rintebidragssystem infordes, har produktionskostnaderna Gkat dubbelt sa
snabbt som priserna for andra varor och tjinster som hushallen koper.
Aven om det kan finnas flera forklaringar till den snabba produktions-
kostnadsokningen, fann utredningen att det hittillsvarande rintebidrags-
systemet inte utformats for att i tillridckligt hog grad motverka produk-
tionskostnadsSkningar. Utredningen har dirfor i sina forslag efterstrivat
en ordning som i hogre grad skall verka aterhillande pa produktionskost-
nadsokningar. Genom ett schablonmissigt bestimt bidragsunderlag,
detsamma for alla hus och for alla delar av landet, kommer bidragens
storlek att vara oberoende av den faktiska produktionskostnaden. Genom
att bidraget dessutom fOreslis utgd i form av en viss andel av en
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beriknad rintekostnad erhalls en Okad rintekinslighet for lantagaren.
Aven detta bor verka aterhallande pa produktionskostnaderna. En siadan
ordning innebr att hoga eller 6kade produktionskostnader endast kommer
att accepteras om de boende anser att de motsvarar vad det dr virt att
betala for den firdiga bostaden. Dirigenom erhélls ocksi en kraftfull
dimpning av inflationen, vilket dr en grundliggande forutsittning for en
framgangsrik ekonomisk politik.

Genom det foreslagna bidragssystemet kommer bostadsssektorn inte
som tidigare att vara avskdrmad frin allminna férindringar av ekonomin
och frin den ekonomiska politiken. I utredningsdirektiven har angetts att
en viktig mélsittning ér att bostadssektorn i hdgre grad inordnas under
de forutsittningar som giller for den allminna ekonomiska politiken. De
grundldggande mélen for bostadspolitiken, dvs. att alla skall ha méjlighet
till en god bostad till ett rimligt pris, kan inte uppnis utan en framgangs-
rik allmin ekonomisk politik dir bostadspolitiken ingir som en viktig
del. Aven bostadspolitiken maste utformas si att inflationen kan
bekdmpas, sparandet frimjas och statens utgifter minskas. Med minskade
statliga utgifter skapas mojligheter att sinka skatterna och dirmed skapa
bittre forutsittningar for den ekonomiska tillaxt som ér en grundliggande
forutsittning for en fortsatt hog bostadsstandard.

Sedan utredningen limnade sitt betinkande Avreglerad bostadsmarknad
har utredningen bedrivit arbetet vidare i enlighet med de angivna
mélsittningarna i utredningsdirektiven. Salunda har utredningen gjort en
genomgéng av beskattningen av boendet och fastighetsdgandet for att
utreda vilka skattesinkningar som édr angelidgna och som ir mdjliga att
genomféra. Vid denna genomging har framkommit att manga skatte-
fragor redan ar foremal for annat utredningsarbete, for remissbehandling
eller for beredning inom regeringskansliet. Under tiden for utrednings-
arbetet har finansdepartementet publicerat en rapport om Sverige Europa
och skatterna som visar vad som giller for en anpassning till EG inom
skatteomradet. Det reformarbete som redan igéngsatts gor att utredning-
ens forslag frimst avser sidan frigor som tidigare inte beaktats och som
ter sig som angelidgna. Det giller framfor allt frigan om fastighetsskatten
som ju ir en sirskild skatt pa detta omrade. Sirskild vikt har ocksa fists
vid de skatter som hindrar hushillens rorlighet. Med forindrade
ekonomiska forhallande for boendet dr det angeléget att hushallen tillats
anpassa sitt boende utan att behova betala skatt vid flyttning till annan
bostad.
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Som anférdes i foregiende betinkande ar det ocksd angeliget att
utforma skattesystemet si att rimliga krav pa neutralitet mellan olika
upplatelseformer kan tillgodoses utan ett sirskilt skattekompenserande
rintebidragssystem. Aven andra skattefrigor som rr neutraliteten mellan
upplatelseformer och fastighetsigarkategorier etc. behandlas. Avsnitt 2
och 3 innehiller en redovisning av beskattningen av boendet och
fastighetsdgandet och av de forslag inom skatteomradet som utredningen
lagger fram.

Utredningen tar ocksa upp frigan om ett okat bosparande. En 6kad
egen kapitalinsats ar, som tidigare ndmnts, av stor betydelse for ett
bostadsbyggande pa en sund ekonomisk grund. En 6kad egen kapitalin-
sats, som skall minska behovet av lanefinansiering och dirmed begrinsa
rinteutgifterna, bor i forsta hand 4stadkommas genom ett Skat sparande
hos hushallen. Som tidigare angetts dr en 6kad egen kapitalinsats ocksa
av betydande vikt for stabiliteten i systemet. I avsnitt 4 redovisas ett
forslag till hur ett sidan system bor vara utformat. Enligt forslaget skall
staten stimulera ett sidant bostadssparande genom en att en sparpremie
skall utgd under vissa bestimda villkor. Enligt utredningens uppfattning
skulle det vara fordelaktigt for savil samhillsekonomin i sin helhet som
for det fortsatta bostadsbyggandet om staten tar pa sig ett ansvar i denna
form for att underlitta for alla att kunna skaffa sig en god bostad till ett
rimligt pris.

Bostads- och byggmarknaderna kiinnetecknas sedan mycket ling tid av
langtgiende regleringar. Ménga av dessa regleringar har nackdelen att de
driver upp produktionskostnaderna, bade direkt genom langtgiende krav
1 olika avseenden och indirekt genom att de leder till en byrikrati som
pa olika sitt fordyrar produktionen genom att byggprocessen forlings.
Utredningen har gjort en genomging av olika lagar och forordningar
som ér av reglerande karaktir for att undersoka om de kan upphivas utan
nackdelar for samhillet eller om samhillets intresse kan tillgodoses
genom annan utformning. Genomgangen giller framfor allt bestimmelser
inom plan- och bygglagens omrade.

Genom fGrslaget om minskade statlig rintesubventioner kommer de
som bygger och dger bostadsfastigheter att ta ett storre eget ekonomiskt
ansvar. Det innebir att de sjélva i hdgre grad kan antas ha intresse av att
utforma och forvalta bostider etc. pa ett sadant sitt att de tillgodoser de
boendes intressen och varderingar. Dirmed minskas statens behov att
som stillforetridare for de boende i enskilda detaljer styra detta. Som
tidigare anforts ar det dessutom av grundliggande betydelse att produk-
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tionskostnaderna kan minska. Savil staten som kommunerna maiste, var
och en inom sina omriden, medverka till forutsittningar for detta och
dirmed upphiva regelverk o.d. som verkar i motsatt riktning. Utred-
ningen redovisar i avsnitt 5 och 6 forslag pa olika avregleringsitgirder
som bor kunna skapa forutsittningar for ligre boendekostnader utan att
berittigade intressen dventyras.

Tiden for utredningsarbetet har varit kort. Utredningen har darfor
bedrivits genom insamlande av material och synpunkter via personliga
kontakter och sammantriffanden med foretridare for ett stort antal
aktorer och intressenter pa bostadsmarknaden. Fér att fi in si mycket
underlag som mdjligt har utredningen striivat efter stor oppenhet och att
sprida kdnnedom om sin verksamhet vid seminarier, konferenser och
andra mbten. Det intresse och det gensvar som utredningen métt har varit
stort och utredningen har tillforts en stor mingd synpunkter och forslag.
De preliminéra slutsatserna som utredningen dragit pa grundval av detta
material har under hand delgivits ett antal intressenter for synpunkter.
Sadana har ocksi kommit in och bearbetats vidare. Den 8 april holls en
hearing med fGretridare for de viktigaste organisationerna pa omradet.

Den tid som utredningen haft pa sig for att se dver savil skattefragor,
bosparande som avreglering har inte gjort det mojligt att utforma
lagforslag. Med hinsyn till att frigorna kan komma att behandlas
tillsammans med andra utredningsforslag hur inte utredningen sett detta
som nodvandigt.
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2 Beskattning av boende och
fastighetsdgande

2.1 Allmint

Bostadsektorn och fastighetsigande ir i likhet med andra sektorer i
samhillet och andra niringsgrenar foremal for en omfattande beskattning.
Vid alltfor omfattande beskattning blir skatterna skadliga genom att de
urholkar underlaget for beskattningen, himmar en ekonomisk tillvixt och
genom att de verkar snedvridande pa olika verksamheter, olika dgar-
former m.m. I méinga fall kan man notera att det statsfinansiella behovet
att fa skatteintikter genom nya former av beskattning tidigare lett till att
man bortsett fran sidana negativa verkningar av olika former av
beskattning. Inom bostadssektorn har skattesystemet dessutom utformats,
framfor allt fore skattereformen, for att utgéra en del av bostadspolitiken.
Reglerna har under manga ér utformats sa att de gynnat vissa upplatelse-
former och fastighetsigarkategorier och dirmed missgynnat andra. I
samband med skattereformen undanrdjdes en del av dessa skillnader men
fortfarande kvarstir vissa skillnader i beskattningen som ir omotiverade.

Allmint sett finns det anledning att efterstriiva en ordning som innebir
att beskattningen blir neutral mellan olika upplatelseformer och fastighets-
agarkategorier. Samtidigt maste beaktas att den del av bostadssektorn
som bedrivs i form av niringsverksamhet, dvs. hyressektorn, bor
beskattas pd ett neutralt sitt i jimfSrelse med annan niringsverksamhet.
Det innebér att onskemailet om neutralitet mellan upplatelseformerna
ocksa innebar neutralitet mellan beskattning av hushillen och beskattning
av fOretag.

Med nuvarande ordning fGreligger tva i grunden olika skattesystem for
hushall resp. for foretag. Inom boendeomridet dr det framfor allt
hushillens mdjlighet att reducera inkomstskatten genom att fa gora
avdrag for underskott av inkomst av kapital fran inkomst av tjinst som
anses leda till skilda forutsittningar for olika upplatelseformer. Denna
avdragsrdtt har ansetts ha storre virde for de som bor i eget hem och
bostadsrittslagenhet jaimfort med de som bor i hyresrittsldgenhet. Det bor
dock framhallas att det snarare dr forekomsten av en belningsbar
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kapitaltillgding som skapar en fordel av avdragsritten i forhallande till
dem som saknar en sadan kapitaltillgang. En person som viljer att bo i
hyresritt och istillet har belaningsbara vardepapper kan siledes tillgodo-
rakna sig samma virde av avdragsritten som en egnahemsigare med
samma kapital. Skattesystemet dr siledes inte utformat for att primirt
leda till skillnader mellan upplételseformerna.

Det finns i detta ssmmanhang anledning att framhalla att upplatelsefor-
merna eget hem resp. bostadsrétt dgs av de boende och skapar dirmed
andra ekonomiska risker. resp. mdjligheter vid kop och forsiljning av
bostaden jamfort med de hushall som viljer hyresritt. Omfattningen av
for- resp. nackdelar av detta dr beroende dels pi allminna ekonomiska
forhallanden, sasom inflation och rantelage, dels pA marknadssituationen
pa orten.

De angivna skillnaderna mellan upplatelseformerna har man tidigare
forsokt balansera genom skilda regler for rintebidrag. Erfarenheten visar
dock att det inte ens med hittillsvarande omfattning av bidragssystemet
har varit m6jligt att astadkomma fullstindig rittvisa mellan upplatelsefor-
memna. Det bor anmirkas att nuvarande rintebidragssystem inte utformats
for att uppna en fullstindig neutralitet. Skillnaderna i garanterad rintesats
mellan hyresritt och egna hem motsvarade knappast virdet av avdrags-
ritten med de hGga marginalskattesatser som ridde di réntebidrags-
systemet infordes. Tanken var inte heller att rintebidrag till hyreshus
skulle utgd under si lang tid som egnahemsigare kunde antas ha
mdjlighet att utnyttja sin avdragsratt. Till bilden hor ocksa att nuvarande
hyressittningssystem, det s.k. bruksvirdesystemet, inte tvingar en
fastighetsigare, kommunal eller privat, att sitta hyran for en hyresldgen-
het s att rdntebidrag till fastigheten tillfaller hyresgasterna i fastigheten.

Det miste darfor ifragasittas om det dr mojlighet att genom skattereg-
ler eller bidragsregler stadkomma en sadan fullstindig neutralitet att alla
skilda ekonomiska forutsittningar for olika upplatelseformer utjamnas.
Som anforts i foregaende betinkande dr det Gnskvirt med en ordning som
innebér att man inte skall behGva ha ett sarskilt bidragsystem for att ut-
jamna skillnader i beskattning mellan olika upplatelseformer. I stillet
bor man efterstrdva en ordning som innebdr en rittvis beskattning av
upplatelseformerna. I foljande avsnitt presenteras forslag som syftar till
att skapa rimligt lika forutsittningar for boende i hyresritt som for egna-
hem och bostadsritt. Vidare presenteras forslag som avser att undanrdja
andra obefogade skillnader mellan upplatelseformer och fastighetsagar-
kategorier och darmed erhalla neutralitet dven i dessa avseenden.



SOU 1992:47 Beskattning av boende och fastighetsdgande 21

I foljande avsnitt behandlas ocksi de skatter som ir utformade si att
de forhindrar en Gnskvird rorlighet i bostadsbestindet. Genom skatte-
reformen och genom fSrslaget om en avveckling av réintesubventionerna
kommer de enskilda hushillen att i hogre grad direkt betala sina
boendekostnader sjilva och mindre Gver skattesystemet. Det innebir att
den faktiska boendekostnaden kommer att bli synlig for hushallen pa ett
helt annat sitt an tidigare. En sidan ordning innebir ocksa att hushallen
i hogre grad kommer att sjilva kunna vilja hur stor del av inkomsten
som skall disponeras for boende och for annat dndamal. En sadan
forandring leder sannolikt till att manga hushall kommer att vilja dndra
sin bostadssituation. Det &r angeliget att man i en sidan situation
forsSker undanrGja alla skattemissiga och andra hinder som kan forsvira
en sidan anpassning. En beskattning som hindrar en 6nskvird rorlighet
i bostadsbestandet hindrar ocksa ett effektivt utnyttjande av bostads-
bestindet. Med ett bittre utnyttjande skulle man kunna undvika ett
dyrbart ny- och ombyggnade som under ling tid medfor stora kostnader
for staten.

2.2 Fastighetsskatt

Fastighetsskatten, som ar en sirskild skatt pa privatbostider och
hyreshus, har sitt ursprung dels frin schablonintiktsbeskattningen av
egnahem, dels fran infSrandet av hyreshusavgiften 1983. Hyreshusavgif-
ten infordes for att korrigera effekterna av en beslutad minskning av
rntebidragen. En sidan minskning av réintebidragen antogs leda till
hyreshdjningar aven i hyreshus som inte ingick i rantebidragssystemet.
Det ansigs d4 motiverat att infora en hyreshusavgift som skulle motsvara
de beriknade hyreshdjningarna. I sammanhanget anfGrde ansvarigt
statsrad att hyreshusavgiften var att betrakta som en speciell skatt som
kunde jimfGras med skogsvardsavgiften och I6neavgiften.

1985 ersattes hyreshusavgiften med en mer generell statlig fastighets-
skatt, som di dven omfattade smahus. I detta sammanhang angav
ansvarigt statsrad att fastighetsskatten var att betrakta som en omfordel-
ningsskatt inom bostadssektorn. Det ansdgs att alla fastighetsigare pa
detta sitt borde bidra till finansieringen av rintebidrag till ny- och
ombyggnad av bostider.
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Det bér dven nimnas att det ursprungliga fOrslaget som innebar att
fastighetsskatt enbart skulle tas ut endast for vissa 4rgangar kristiserades
av lagradet. Lagradet framholl bl.a. foljande:

"I den grundliggande forutsittningen att en skattereglering, liksom all
annan normgivning, skall vara rittvis ligger framst ett krav pa att lika
fall skall behandlas lika. En just i skattesammanhang inte sillan angiven
forutsittning dr vidare att den aktuella palagan skall fordelas med ledning
av de patinkta skattskyldigas barkraft.”

I samband med skattereformen forindrades fastighetsskatten pa nytt.
For egnahem ersattes den tidigare kombinationen av schablonintikt och
fastighetsskatt med enbart fastighetsskatt. Skattesatsen bestimdes till
1,5 % med tillagget att for 1991 och 1992 skulle en skattesats om 1,2 %
gilla. T huvudsak faststilldes 1,5 % skattesats med utgangspunkt frin
omfattningen frin den tidigare beskattningen.

For hyreshus bestimdes skattesatsen till 2,5 %. Ursprungligen
framholls att skattesatsen borde vara enhetlig for alla fastighetsigarekate-
gorier, dvs. 1,5 %. Beslutet om 2,5 % motiverades dels med att
bruksvirdesystemet genom dess lagre hyror gynnade hyresritten, dels
med att taxeringsvirdena for hyreshus da enbart uppgick till ca hilften
av taxeringsvirdena for smihus.

Fér sivil smahus som hyreshus kompletterades dessa bestammelser
med regler som innebir att ingen fastighetsskatt utgar de forsta fem aren
efter en nyinvestering och halv fastighetsskatt de efterfoljande fem aren.
Under en Overgangstid sker sidan reducering av fastighetsskatten @ven
for vissa dldre argingar.

Fastighetsskatten har en annorlunda karaktir dn andra delar av
skattesystemet. En betydande sidan avvikelse fran vedertagna beskatt-
ningsprinciper dr att fastighetsskatten utgar oavsett barkraft.

Privatbostider (egnahem och bostadsrittsligenheter) genererar ingen
ekonomisk avkastning utan fastighetsskatten miste betalas av agarens
inkomster, dvs 16n eller motsvarande. I den meningen bor fastighets-
skatten for privatbostider snarare ses som en del av inkomstskatte-
systemet. Sisom fastighetsskatten utformats efter skattereformen far den
i forsta hand betraktas som en skatt pa en tinkt avkastning av det kapital
som finns bundet i bostaden. Diarmed kommer man naturligen ocksa in
pa fragan om eventuell koppling mellan fastighetsskatten pa privat-
bostider och avdragsritten for kapitalkostnader. I avsnitt 3 behandlas
fragan om hur beskattningen av privatbostider i detta avseende lampligen
bor utformas.
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Aven nir det giller hyreshus maste fastighetsskatten betraktas som en
form av beskattning av avkastningen pa kapital i fastigheten. Skatte-
missigt ar dock situationen emellertid helt annorlunda for hyreshus
jamfort med privatbostider. Genom den konventionella beskattningen av
naringsfastigheter sker en beskattning av den fakriska avkastningen.
Genom sin konstruktion #r fastighetsskatten en beskattning av en
berdknad avkastning av fastigheten. I viss mening kan man siledes hivda
att dirigenom finns risk for en dubbel beskattning av hyreshusens
avkastning. I den meningen dr fastighetsskatt pi bostadshyreshus lika
omotiverad som fastighetsskatt pi hyreshus med huvudsakligen lokaler.
Fastighetsskatt pa hyreshus kan dirmed knappast motiveras med
utgangspunkt frin gingse skattemissiga principer.

I avsaknad av stod i allminna skatteprinciper har som skil for
fastighetsskatt anforts att fastigheter utgor en utmirkt skattebas eftersom
fastigheterna — skatteunderlaget inte kan fSrsvinna. Det ar visserligen
sant att fastighetern rent fysiskt inte kan limna landet. Diremot innebir
givetvis ett for langtgdende utnyttjande av detta forhallande att fastighets-
virdena sjunker och dirmed urholkar skatteunderlaget. Det finns
dessutom all anledning att ifragasitta det moraliska i att oavsett barkraft
beskatta objekt enbart for att de inte kan undkomma skatten.

Som tidigare nimnts har som motiv for fastighetsskatten fiven anforts
bostadspolitiska skil, dir skatten setts som ett sitt att finansiera
rantebidrag till ny- och ombyggnad av bostider. Grundtanken med en
sadan ordning ar att de statliga rintesubventionerna skall betalas av de
som redan har fatt rintebidrag eller har liaga kapitalkostnader. Det
baseras pi antagandet att de som bor i fastigheter utan rantebidrag har
ligre boendekostnader eller har bittre betalningsférméga dn de som bor
i ny- eller ombyggda bostider. Ett sadant resonemang ar emellertid inte
invandningsfritt. For det forsta bortser man helt fran de hushall som kopt
fastigheten pa andrahandsmarknaden till marknadspris. I dessa fall maste
man utgd frin att kapitalkostnaderna i ménga fall ligger i nivd med
kapitalkostnaderna for de fastigheter som finns inom bidragssystemet.
Man kan inte heller utesluta att boende i dldre fastigheter gor det frimst
for att de inte har rad att bo i nyare bostider. Det ir allts inte sjalvklart
att de som har forhillandevis laga boendekostnader i det ildre fastighets-
bestindet har s2 mycket bittre betalningsformaga att de pa detta stt skall
subventionera boendet for hushall i det nyare fastighetsbestandet. Det
finns dirmed anledning att ifrdgasitta limpligheten i att finansiera statens
kostnader for rintesubventioner genom en sirskild skatt baserad pa
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fastighetsvirdena. Fordelningspolitiskt bor det vara lattare att argumen-
tera for att en sddan finansiering skall ske inom ramen fGr t.ex.
inkomstskattesystemet.

Det finns alltsi flera sakskal att anfora mot en sarskild fastighetsskatt
pa hyreshus. Utdver de ovan anférda bor ocksid betonas vikten av att
denna naringsgren inte skall tyngas med sdmre skattemassiga forutsitt-
ningar dn andra naringsgrenar. Med fortsatt extra beskattning av kapital
som investeras i bostadshyreshus jamfort med alternativa kapitalplacer-
ingar finns en pataglig risk for ett betydligt minskat intresse for
investeringar i hyreshus. Darmed uppstar det en risk for att méjligheterna
att tillgodose de bostadsbehov som naturligen skall 16sas av hyresmarkna-
den dventyras. Sammantaget maste fastighetsskatten bedomas som si
strategiskt skadlig att skatten bor tas bort sa snart som det statsfinansiella
laget medger.

I avsnitt 3 redovisas forslag till hur fastighetsbeskattningen bor
utformas i framtiden for hyreshus.

2.3 Mervirdeskatt, energiskatter m.m.

Skattereformen innebar betydande fordndringar inte bara i inkomst-
beskattningen utan ocksd i mervardesbeskattningen. Till skillnad mot
tidigare dr mervirdebeskattningen generell, vilket innebir att i princip
alla varor och tjinster som omsatts i yrkesmassig verksamhet omfattas av
mervardesskatt. Vissa verksamheter, framst inom tjanstesektorn, ar dock
fortfarande undantagna fran mervardesskatt. Till dessa hor bl. a. hyror
for bostider. Det kan tilldggas att enligt en rapport frin Finansdepar-
temetets skatteavdelning "Sverige Europa och skatterna” tillhor bostadsut-
hyming de omraden inom EG som inte skall vara foremal for mervardes-
beskattning. En anpassning till EG pa skatteomridet innebir darfor att
mervirdesskatt inte heller bor inforas pa bostadsuthyrning. I samman-
hanget kan namnas att enligt samma rapport skall inom EG alla varor och
tjanster som inte ar sdrskilt undantagna mervirdebeskattas enligt den
generella mervirdeskattesatsen i landet. Bl.a. de varor och tjanster som
antingen skall vara helt undantagna frin mervardesskatt eller for vilka en
lagre skattesats far tillimpas ingar inte bostadsbyggande. Det innebar att
en anpassning till EG inte ar forenlig med en ldgre eller ingen mervarde-
skatt pa bostadsbyggande.
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De 16pande boendekostnaderna paverkas dock av att varor och tjinster
som ingir i fastighetsforvaltningen ir belagda med mervirdesskatt.
Mervirdeskatt utgar dock inte for finansiella tjinster, vilket innebir att
rantekostnader for upplanat kapital inte mervirdebeskattas.

For att astadkomma kostnadsneutralitet mellan egenregiarbete i
fastighetsforvaltningen och upphandlade tjinster infordes i samband med
skattereformen s.k. uttagsbeskattning av arbeten i egen regi pa egna
fastigheter. Fran olika hall har kritik riktats mot denna uttagsbeskattning
dels for att vara administrativt kranglig, dels for att inte vara konkurrens-
neutral. Regeringen har mot denna bakgrund tillsatt en utredning for att
se Over den nuvarande reglerna pi detta omrade.

Utdver mervirdeskatt pa varor och tjinster i fastighetsforvaltningen
paverkas ocksi de lopande boendekostnaderna av olika skatter pa
uppvarmning och annan energi. Energiskatt tas ut p vissa brénslen, bl.a.
eldningsolja, kol och naturgas, och pa elkraft. For olja, kol och gas tas
dessutom koldioxidskatt ut och for kol och olja utgar dven svavelskatt.

I den s.k. kompletteringspropositionen (prop 1991/92: 150) har
regeringen lagt fram fOrslag om foriindrad energibeskattning i kombina-
tion med dels en allminn sinkning av mervirdeskatten med 3 procenten-
heter till 22 % generellt, dels inkomstskatteforindringar.

Mot bakgrund av ovannimnda fOrhillanden finner inte utredningen
anledning att ligga fram fOrslag om forindringar inom dessa skatte-
omraden.

2.4 Reavinstbeskattning av privatbostider

Genom skattereformen infordes enhetliga regler for reavinstbeskattning
av privatbostider (egnahem och bostadsrittsligenheter) for permanent-
boende. Grundregeln ir att den skattepliktiga vinsten beriknas som
skillnaden mellan fGrsiljningspriset och anskaffningskostnaden. Den
skattepliktiga vinsten tas upp till beskattning i inkomstslaget kapital. Vid
den kapitalinkomstskattesats som giller fr.o.m. 1993 beskattas vinsten
med 25 %. Denna huvudregel ar kompletterad med en s.k. takregel, som
innebar att den skattepliktiga vinsten far beriknas till 30 % av forsalj-
ningsintikten. Vid en kapitalinkomstskattesats pi 25 % innebir det ett
skattetak fr.o.m. 1993 p4 7,5 % av forsiljningsintikten. Dessa regler har
dessutom kompletterats med vissa Svergangsregler som mildrar overgang-
en frin tidigare ordning.
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Ett stort problem med nuvarande regler ar att hushillen maste betala
skatt dven da bostaden avyttras pd grund av bostadsbyte. En bostadsritts-
havare som Onskar byta ligenhet med en annan bostadsrittshavare i
samma bostadsrittsforening maste betala realisationsvinstskatt oavsett om
ligenheterna har samma virde. En villadgare som képer en ny villa pa
en annan ort, kanske till ett hogre pris, maste anda betala realisations-
vinstskatt pa den silda bostadens virde. Det finns givetvis flera exempel
som visar pa reavinstbeskattning trots att kapitalet i bostaden inte
realiserats i egentlig mening. Vid bostadsbyten flyttas kapitalet enbart
fran en bostad till en annan.

Eftersom reavinstskatten maste betalas med de likvida medel som blir
tillgingliga vid forsdljningen fOrsvinner en del av mdjligheten att
finansiera forvarvet av den nya bostaden med eget kapital. I stillet maste
en hégre andel av anskaffningskostnaden for den nya bostaden lanefinans-
ieras. En sidan ordning ar inte efterstrivansvird. For det forsta innebar
det, med nuvarande fGrhallanden pa kreditmarknaden, att ménga
bostadsbyten inte kommer att kunna genomfGras p.g.a. att de inte kan
finansieras. For det andra innebér beskattningsregler som driver fram en
okad grad av lanefinansiering att statens skatteinkomster minskar till foljd
av att rantekostnader ar avdragsgilla.

Man kan siledes konstatera att en beskattning av detta slag utgor ett
betydande hinder for forsiljningar av bostadsritter och egnahem. De som
kan avstar fran att byta bostad. De nuvarande reglerna innebar diarmed
ett betydande hinder mot en onskvard rorlighet i ldgenhetsbestandet. De
hindrar darmed ocksé ett effektivt uttnyttjande av det befintliga bostads-
bestandet. Dartill kommer att, med de dndrade ekonomiska fOrutsitt-
ningar for boendet som ar en foljd av skattereformen och andra beslut
nir det giller statens stod till boendet, det dr dn mer angeldget att
undanrdja de skattemassiga hinder for att hushallen skall kunna anpassa
sig en ny situation.

Mot denna bakgrund maste realisationsbeskattningen vid byte av bostad
betraktas som en stategiskt skadlig skatt som man si snart som mdjligt
bor fordandra. Starka skil, sivil samhillsekonomiska som sociala, talar
for att realisationsvinstbeskattning vid fOrsdljning av egnahem och
bostadsrittslagenheter inte skall ske om fGrséljningen sker for att anskaffa
annan bostad (eget hem eller bostadsrittslagenhet).

Utredningen har noterat att dessa problem uppmirksammats av
nuvarande regering. Ansvarigt statsrdd har uttalat att man pa Finans-
departementet skall se Gver frigan om realisationsvinstbeskattning av
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permanentbostider men att det statsfinansiella laget inte medger nagra
atgarder under inkomstéret 1992. Enligt utredningens uppfattning innebir
dock ett sadant uttalande i sig att manga avvaktar ett bostadsbyte i vintan
pa formanligare reavinstbeskattning. Uteblivna forsiljningar av egnahem
och bostadsritter leder dirmed till att staten inkomster av denna skatt
minskar. Darmed torde dndrade skatteregler pa detta omride knappast
leda till ytterligare minskning av skatteinkomsterna.

Utredningen vill starkt understryka behovet av en dndring av reavinst-
beskattningen si att de nuvarande hindren mot &nskad rorlighet undan-
rjs. Det samhillsekonomiska virdet av att utnyttja befintligt bostads-
bestind pa ett effektivare sitt och virdet for hushillen att kunna anpassa
sitt boende till nya forutsittningar uppviger enligt utredningens uppfatt-
ning ett eventuellt skattebortfall.

Mot bakgrund av att frigan redan bereds inom regeringskansliet finner
dock utredningen inte anledning att liigga fram ett eget forslag till hur
reglerna bor utformas.

2.5 Stimpelskatt

Forslag: Stimpelskatt for lagfart i fast egendom och for inteckning
i fastighet bor uppga till 1,5 % av virdet resp. det intecknade
beloppet. Skattesatsen skall vara densamma for alla fastighetsigar-
kategorier och oavsett for vilket indamal fastigheten anvinds.

2.5.1 Lagfart pa fast egendom

Stimpelskatt for lagfart pa fast egendom som forvirvas av fysisk person
utgar med 1,5 % av virdet. Om fSrvirvaren ir Jjuridisk person ir
stimpelskatten 3 % av virdet. Undantag giller dock om fastigheten
forvirvas av bostadsrittsrittsforening eller allmiinnyttigt bostadsforetag.
Dessa betalar samma stimpelskatt som fysiska personer.

Som skal for en hGgre skattesats for juridiska personer har anforts att
fast egendom till betydande virden 4gs av vissa juridiska personer och
att omsattningshastigheten for sddan egendom ar klart lagre an for fastig-
heter som ags av fysiska personer. Vidare har det forhallandet att en
Juridisk person ofta har strre skattekraft n en fysisk person ansetts
kunna motivera en hogre skatt.
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Bostadsrittsvarderingskommittén foreslar i sitt betinkande Fastighets-
taxering m.m. — Bostadsriitter (SOU 1992: 8) att nuvarande schablon-
beskattning av allmannyttiga bostadsforetag upphor. Dessa skall enligt
kommittén i stillet beskattas konventionellt. Aven for bostadsritts-
foreningar foreslas andrad beskattning for att skattemaissigt jamstilla
bostadsrittshavare med egnahemsagare.

En konventionell beskattning av allminnyttiga bostadsforetag innebar
att de kommer att jamstillas med andra dgare av hyreshus. Det kommer
dirmed att saknas skal for sdrskilda undantagsregler for allmannyttiga
bostadsforetag nir det det giller stimpelskattens storlek. Med kommitténs
forslag blir det ocksd naturligt att bostadsrittsforeningar skall betala
stimpelskatt i samma omfattning som egnahemsagare.

Nar det giller niringsfastigheter giller siledes skilda skattesatser
beroende pa agandeform. De tidigare redovisade motiven for en sidan
ordning torde knappast utgora skil for en dubbelt si hog skatt om
fastigheten forvirvas av ett aktiebolag eller om forviarvaren valjer att dga
fastigheten direkt.

For en fungerande bostadsmarknad ar det av grundldggande betydelse
att det aven i framtiden finns intresse av att investera kapital i bostads-
hus. En forutsittning for att det sidana fastighetsinvesteringar skall kunna
locka kapital pad samma villkor som alternativa kapitalplaceringar ar att
fastighetsinvesteringar inte behandlas skattemassigt ogynnsamt. Det finns
anledning att ifrigasitta om inte nuvarande stampelskatt fir sidana
ogynnsamma effekter. Onskvirdheten av att kunna attrahera kapital till
bostadsmarknaden talar dirfor mot den extra beskattning som stimpel-
skatten utgor pa sidana kapitalplaceringar. Det bor dessutom framhallas
att den hogre stimpelskatten inte drabbar de som dger fastigheter i
aktiebolagsform. Vid forvarv av dessa fastigheter genom Overlatelse av
aktier uttas ingen motsvarande skatt.

Sammantaget vager dessa skil mot skilda skattesatser, enligt utredning-
ens uppfattning, tyngre dn de tidigare anforda motiven for en hdgre
skattesats for juridiska personer dn for fysiska personer. Stimpelskatten
for lagfart i fast egendom bor dirfor vara densamma for alla fastighets-
dgarkategorier.

2.5.2 Inteckning i fastighet

Stampelskatt for inteckning i fastighet uppgéar till 2 % av intecknat
belopp. Denna skattesats dr densamma fOr alla fastighetskategorier.
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Skattesatsen for inteckning skiljer sig dirmed fran skattesatsen for
lagfart i fast egendom. Nagra hallbara motiv for en sidan skillnad
foreligger inte. Stimpelskatt for lagfart och for inteckning i fastighet bor
ses som substitut. Siledes bor ett kop av en obebyggd fastighet for
100 000 kr som sedan bebyggs med linat kapital for 900 000 kr inte
drabbas av hogre stimpelskatt in en bebyggd fastighet som forvirvas for
1 000 000 kr.

Nuvarande ordning innebir siledes en fordyring av ny- och ombyggnad
av fastigheter. I syfte att istadkomma balans mellan de olika beskatt-
ningsformerna bor stimpelskatten for inteckning i fastighet utgd med
samma skattesats som for lagfart i fast egendom.

Det skulle innebira fordelar for en fungerande bostadsmarknad och for
ny- och ombyggnad av bostider om sivil stimpelskatten for lagfart i fast
egendom som stimpelskatten for inteckning i fastighet kunde tas bort.
Man miste dock medge att skilen for att ta bort dessa skatter inte vager
lika tungt for fastigheter med annat indamal in permanentboende. Att
infora ett system med skilda skattesatser for olika fastighetsslag skulle
leda till betydande grinsdragningsproblem som tingsrétterna inte bor
belastas med. Aven statsfinansiella skil talar for nirvarande mot ett
fullstindigt avskaffande av stimpelskatten.

Mot denna bakgrund och med beaktande av vad som anforts i avsnitt
2.3.1 foreslar utredningen att skattesatsen for lagfart i fast egendom och
for inteckning i fastighet bestims till 1,5 % oavsett fastighetsdgarkategori
och oavsett for vilket indamal fastigheten anviinds.

En sidan ordning kan antas leda till att underlaget for stimpelskatten,
dvs. antalet forvirv liksom inteckningarnas omfattning, Okar i sidan
omfattning att det uppviger den sinkning av skattesatsen som forslaget
innebir i vissa fall. Forslaget torde dirfor inte fa négra patagliga effekter
for statsfinanserna.
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2.6 Beskattningen av bostadskooperationens
garantifond.

Forslag: Lagen om avdrag vid inkomsttaxeringen for bidrag till
Stiftelsen Bostadskooperationens garantifond bor upphévas.

Enligt en sirskild lag (1973: 278) ar bidrag till Stiftelsen Bostads-
kooperationens garantifond avdragsgill kostnad for bostadsforetagen. A
andra sidan dr utbetalningar fran stiftelsen for tickande av hyresforluster
skattepliktiga. For sidana bostadsforeningar eller bostadsaktiebolag som
beskattas enligt 2 § 7 mom. SIL galler det motsatta. Bidrag till stiftelsen
ar inte avdragsgilla och utbetalning fran stiftelsen ar inte skattepliktiga.
Vidare giller att avkastningen pa i stiftelsen fonderade medel ar skattefri.

Dessa sirregler har uppmarksammats i en rapport till ESO Skattefor-
miner och andra sdrregler i inkomst- och mervardesskatten (Ds Fi
1992: 6). Reglerna utgér ett inslag av utgiftsskatt i inkomstskattesy-
stemet. Sarskilt efter skattereformen med dess inriktning pa basbredd-
ningar, minskade fonderingsmdjligheter och dirmed minskade skattekre-
diter framstir den nuvarande ordningen som fraimmande. I analogi med
de forandringar som gjordes for privat pensionssparande, dir den 16pande
avkastningen gjordes skattepliktig som inkomst av kapital (for narvarande
10%), bor aven avkastningen i fonden goras skattepliktig.

Nuvarande skatteregler ger bostadskooperationen en skattemassig fordel
jamfort med andra fastighetsigare &n HSB och Riksbyggen. Det innebar
en brist i neutraliteten mellan olika fastighetsidgare och upplatelseformer.
En sidan brist i neutraliteten kan 16sas genom att dven andra fastighets-
agare skulle ges ratt att bilda likartade garantifonder med motsvarande
formaner eller genom att bostadskooperationens forméaner tas bort.

Ett avdragsgillt bidrag till en garantifond med ritt till skattepliktig
ersittning vid inkomstbortfall till foljd av outhyrda ligenheter kan ses
som en forsikringspremie. Ar premien avdragsgill bor utbetald ersittning
vara skattepliktig. Ar premien diremot inte avdragsgill bor utbetald
ersittning vara skattefri. Frigan uppstir darmed vilka krav som maste
stillas pa nybildade garantifonder. I avsaknad av regler om nir utbetal-
ningar frin fonden skall beskattas kan ett fastighetsbolag bilda egna
garantifonder och anvdnda sig av dessa som en mer generell reser-
veringsmdjlighet. I goda tider gbrs avsittningar till fonden och nir
Ionsamheten sviktar dtertas en del av de 6verforda medlen.
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En utvidgning av garantifondsystemet stiller siledes omfattande krav
p4 ndrmare lagreglering, insyn, kontroll m.m. Foreligger ett verkligt
behov av forsikring mot driftsforluster till foljd av outhyrda ligenheter
bor en marknad hérfor kunna uppkomma dven i avsaknad av skattefor-
maAner.

6verviiga.nde skal talar darfor mot en utvidgning av garantifondsy-
stemet. I stillet bor lagen (1973: 278) om avdrag vid inkomsttaxeringen
for bidrag till Stiftelsen Bostadskooperationens garantifond upphivas.
Lagen bdr upphdvas fran den 1 januari 1993.

Ett sadant upphivande bor dock inte ske utan Svergingsbestimmelser.
Overgangsbestimmelserna bor utformas si att stiftelsen blir skattepliktig
for all inkomst som belGper pa tiden efter den 1 januari 1993. Bidrag till
stiftelsen efter denna dag ér inte i nagot fall avdragsgill. A andra sidan
bdr utbetalningar som beldper pi sidana icke-avdragsgilla bidrag
betraktas som skattefria.

2.7 Inkomstbeskattning av niringsfastigheter

2.7.1 Skattesatser

Med undantag for s.k. allminnyttiga bostadsforetag beskattas igare av
hus som upplits med hyresritt (niringsfastigheter) konventionellt, dvs.
enligt samma principer som for andra niringsidkare. Skatt utgar pa det
overskott som aterstar av hyres- och andra intikter sedan avdrag gjorts
for drifts- och underhéllskostnader, inkl. fastighetsskatt, samt rintekost-
nader och ev. tomtréttsavgild.

For aktiebolag och andra juridiska personer ir skattesatsen 30 %. Alla
inkomster beskattas i en forvirvskilla (sirskilda regler for forluster pa
aktier). Det innebir att full kvittning av underskott och dverskott tillats
mellan olika verksamheter. Vidare tillits evig forlustutjimning mot
framtida Gverskott.

I enskild niringsverksamhet dr skattesatsen beroende pa om personens
grad av aktivitet gor att niringsverksamheten klassificeras som passiv
eller aktiv.

For klassificering som aktiv verksamhet krivs normal aktivitet motsvar-
ande en tredjedels heltid. Aktiva verksamheter sammanfdrs till en
forvirvskilla med full kvittning mellan inkomsterna frin de olika
verksamheterna. Underskott i aktiv forvirvskilla kan kvittas mot framtida
overskott. P4 nettoinkomsten betalas egenavgifter och efter avdrag for
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dessa beskattas inkomsten som forvarvsinkomst. Vid en kommunalskatt
om 31 % kommer dirmed totalt skatte/avgiftsuttag att variera mellan 42
och 63 % beroende pa den beskattningsbara inkomstens storlek.

Passiva verksamheter bildar separata forvarvskillor, dar kvittning av
eventuella underskott endast kan ske mot framtida Gverskott i samma
forvarvskalla. Pa overskott i forvarvskillan tas ut sdrskild 16neskatt pa
forvarvsinkomster och efter avdrag for denna beskattas inkomsten som
forvarvsinkomst. Det innebar att det totala skatte/avgiftsuttaget, vid en
kommunalskatt om 31 %, varierar mellan 37 och 60 %, beroende pa den
beskattningsbara inkomstens storlek.

Oavsett fOretagsform medges arliga virdeminskningsavdrag som i
princip skall motsvara det avskrivningsbehov som féljer av byggnadernas
ekonomiska livslingd. Frigan om virdeminskningsavdraget behandlas
sarskilt i avsnitt 2.9.

2.7.2 Reserveringsmojligheter

For saval aktiebolag som for enskild naringsverksamhet finns reser-
veringsmdjligheter genom s.k. skatteutjamningsreserv (surv). For
aktiebolag medges avsittning med maximalt 30 % av eget kapital vid
beskattningsérets utging (K-surv) alternativt 15 % av 16nesumman (L-
surv).

For enskild niringsverksamhet medges avsittningar till surv med 30 %
av foretagets eget kapital vid beskattningsérets ingéng (K-surv) plus hogst
20 % av inkomsten (I-surv) alternativt med hogst 15 % av 16nesumman
(L-surv).

Underlaget for K-surv utgdrs av skillnaden mellan tillgangar och
skulder i naringsverksamheten. Huvudregeln ar att tillgangarna skall tas
upp till sina skattemissiga restvarden. For hyresfastigheter forvarvade
fore ar 1991 giller dock att dessa alternativt kan tas upp till 60 % av
senaste taxeringsvarde. For enskild naringsverksamhet giller i regel
darutGver att for fastigheter sker en reduktion till 70 % av det faststillda
vérdet.

Frigan om reserveringsbehovet fOor naringsfastigheter behandlas
ytterligare i avsnitt 2.10.
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2.7.3 Ranteférdelning

For enskild niringsverksamhet med negativt underlag for K-surv giller
dessutom regler om réintefordelning. De innebir att vid enskild narings-
verksamhet miste en fiktiv rinteintikt tas upp till beskattning om
fastigheten ar belanad till mer in 70 % av det skattemissiga restvirdet.
Den fiktiva rinteintiktens storlek bestims av statslanerintan och det
negativa kapitalet, dvs. skillnaden mellan det linade kapitalet och 70 %
av det skattemissiga restvirdet. I ekonomiskt avseende innebir reglerna
att avdragsratten for rantor pi det negativa underlaget flyttas frin
inkomstslaget néringsverksamhet till inkomstslaget kapital. Sarskilda
Overgangsregler gor dock att negativa underlag som uppkommit p.g.a.
underskott fore 1991 tills vidare ej blir foremal for rintefordelning.

Vid avyttring av enskilt dgd fastighet beskattas reavinsten som inkomst
av naringsverksamhet till den del den svarar mot under innehavet gjorda
virdeminskningsavdrag. Eventuell 6vrig vinst beskattas diremot i regel
som inkomst av kapital.

2.7.4 Forutsittningar for enskild niringsverksamhet

Nuvarande regler for enskild niringsverksamhet innebir en viss
Overbeskattning i forhallande till vad som giller for aktiebolag. I
samband med skattereformen konstaterades ocksa att det fanns behov av
ytterligare reformer pa detta omride med inriktning att ge enskilda
niringsidkare samma expansionsforutsittningar som aktiebolag. Utred-
ningen om beskattning av inkomster hos enskilda naringsidkare och
handelsbolag har i sitt betinkande Neutral foretagsbeskattning
(SOU 1991: 100) lagt fram forslag till andrade regler som skall uppfylla
detta krav.

I betinkandet foreslds att hela niringsverksamheten skall utgéra en
forvirvskalla, i likhet med vad som giller for aktiebolag. Sirskilda regler
foreslds dock gilla for handelsbolag. Med hinsyn till socialavgifts-
systemet behalls dock indelningen i aktiv och passiv niringsverksamhet,
dir karaktiren hos hela verksamheten provas pa aktivitetskraven.

Reglerna om rantefordelning gérs symmetriska genom att foretagaren
vid positivt eget kapital i niringsverksamheten kan behandla viss del av
inkomsten som enkelbeskattad kapitalinkomst. Mer precist giller att som
inkomst av Kapital far tas upp ett belopp motsvarande ett fordelnings-
underlag multiplicerat med en rintesats som ges av statslineriintan vid
beskattningsarets ingéng med avdrag for tva procentenheter.
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Reglerna om positiv rintefordelning bidrar till att eliminera den
merbeskattning av egenfinansierade investeringar som giller for enskild
néringsverksamhet vid gillande regler i forhallande till aktiebolag.

Forslaget innebir vidare att reglerna for avsattning till surv forindras
och gors enhetliga med reglerna for aktiebolag. Det innebir att K-
survavsattning baseras pa det utgdende egna kapitalet, inkl. arets vinst.
Reduceringen av fastigheternas varde till 70 % i survsammanhanget tas
bort, bl.a. en reflex av att reavinster vid avyttring av naringsfastigheter
i sin helhet och i princip beskattas som inkomst av naringsverksamhet
(med egenavgift resp sarskild I5neskatt och inkomstskatt).

For att mojliggora expansion med enkelbeskattade vinstmedel intro-
duceras en mojlighet att gora avsittningar till expansionsmedel. Denna
innebir att foretagaren i deklarationen har en mjlighet att genom Okning
av expansionsmedel flytta inkomster fran inkomstslaget naringsverksam-
het (med uttag av egenavgifter resp. sirskild 15neskatt och inkomstskatt)
till beskattning med 30 % (=skattesatsen for aktiebolag).

Sammanfattningsvis innebar utredningsforslaget betydande forbattringar
for enskilt dgda hyresfastigheter. En anpassning sker till vad som giller
for aktiebolag pa ett sidant sitt att en Onskvird neutralitet mellan
foretagsformerna erhalls. Mot denna bakgrund foreligger det inte nigra
skil for denna utredning att ligga fram egna forslag i denna fraga.

2.8 Beskattning av allminnyttiga bostadsforetag

Med nuvarande regler ir allminnyttiga bostadsforetag  schablon-
beskattade. Det innebir att de skall ta upp en intikt motsvarande 3 % av
fastigheternas taxeringsvirde till beskattning. Rinta pa i fastigheten
nedlagt kapital, tomtrittsavgild och liknande dr avdragsgill kostnad.
Dessa skatteregler giller inte enbart for uthyrning av bostiider utan ocksi
for annan verksamhet i det allminnyttiga bostadsforetaget, t.ex. uthyrning
av kommersiella lokaler och den finansforvaltning som hér till fastighets-
forvaltningen. I de flesta fall innebdr nuvarande regler i1 praktiken att
allminnyttiga bostadsforetag inte behGver betala skatt.

Reglerna for de allminnyttiga bostadsforetagen tillkom som ett
provisorium men har tillimpats alltsedan 1955 irs taxering. Frigan om
de allminnyttiga bostadsforetagens beskattning har nyligen behandlats av
Bostadsrittsvirderingskommittén. I sitt betinkande Fastighetstaxering
m.m. — Bostadsritter (SOU 1992: 8) foreslar kommittén att konven-
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tionell beskattning skall gilla alla néringsfastigheter. Allménnyttiga
bostadsforetag skall beskattas p4 samma sitt som privatigda ndrings-
fastigheter i enlighet med vad som beskrivits i avsnitt 2.7. Forslaget
ligger i linje med skattereformens intentioner att 6ka likformigheten och
neutraliteten mellan beskattning av olika kategorier fastighetsigare.

Utredningen skall enligt sina direktiv utgd frin att konventionell
beskattning skall tillimpas for all dgare av hyresrittshus. Utredningen
forutsatter darmed frén att nuvarande skattebestimmelser for inkomst av
naringsfastighet blir tillimpliga dven for kommunala bostadsforetag.
Dirfor finns det inte skil for utredningen att ligga egna forslag i denna
fraga.

2.9 Virdeminskningsavdrag for néringsfastigheter

Forslag: Virdeminskningsavdrag for naringsfastigheter bor tillatas
med 4 % i stillet for nuvarande 2 %.

I enlighet med generella regler i foretagsbeskattningen beaktas avskriv-
ningsbehovet skattemissigt genom vardeminskningsavdrag for nirings-
fastigheter. De fastlagda vardeminskningsavdragen skall i princip svara
mot avskrivningar i enlighet med den ekonomiska livslangden (eller
omvant den ekonomiska virdeminskningen). Vilken avskrivningsprocent
som skall gilla i olika fall bestims av rikssskatteverket. For hyreshus har
Riksskatteverket utfirdet rekommendationer (Dt 1991: 14) om en
avskrivningstakt om 2 % om aret. En avskrivningstakt om 2 % om aret
innebir siledes att en byggnad forutsitts ha en livslangd pa 50 ar.
Virdeminskningsavdraget baseras pi anskaffningsvirdet. Det innebir att
vid ombyggnad liggs kostnaden for denna ombyggnad till det ursprung-
liga anskaffningsvirdet och Gkar saledes basen for avskrivningarna. Den
angivna avskrivningstakten giller byggnaden som helhet; skilda avskriv-
ningstakter for olika delar av byggnaden medges siledes inte.

Det har i allt hogre utstrickning kommit att ifrigasittas om ett
hyreshus har en s lang ekonomisk livslingd som 50 ir. De tidigare
reglerna fOr statens stod till ombyggnads- och underhallsatgirder
baserades pa att ombyggnad kan vara befogad redan efter 30 &r och att
underhallsatgarder av investeringskaraktir krivs for olika delar av
byggnaden med 10 och 20 ars intervall.
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Nutidens mer moderna byggnader innebir att storre andel av produk-
tionskostnaden &r hanforlig till inredningen och till de olika tekniska
system som behdvs for en rationell fastighetsforvaltning och som
hyresgésterna efterfrigar i allt storre utstrickning. Med den tekniska
utvecklingen pa detta omrade ar den ekonomiska livslingden forhallande-
vis kort. Inredningen i ett hyreshus forslits dessutom snabbare in
stommen och blir snabbare omodern.

I en forskningsrapport av docent Stellan Lundstrom, institutionen for
fastighetsekonomi vid Tekniska Hogskolan i Stockholm redovisas
undersSkningar om faktiska ekonomiska livslangder for hyreshus. Dessa
undersGkningar visar pi att den ekonomiska livslingden kan beriknas
variera inom intervallet 15 till 35 ar. Det motsvarar en avskrivningstakt
pa mellan 3 och 6 procent per Ar.

Men en ordning dir statens stod till savil underhalls- som ombygg-
nadsétgarder skall avvecklas, Gkar betydelsen av avskrivningsregler som
gor det mojligt att generera ett eget kapital som klarar framtida invester-
ingsbehov.

Mot denna bakgrund ter sig dagens avskrivningsregler som alltfor snivt
tilltagna. Det finns dirmed en risk for att de ekonomiska villkoren for
investeringar i néringsfastigheter uppfattas som alltfor ofordelaktiga i
forhallande till andra investeringar. P det sittet dventyras Onskvirda
investeringar i néringsfastigheter.

Undersokningar har visat att den ekonomiska livlingden skiljer sig at
mellan olika delar av en byggnad. Enligt utredningens uppfattning, skulle
det dock leda till alltfor komplicerade regler om man skulle tillimpa
differentierade avskrivningstakter for olika delar av byggnaden.

Utredningen foreslar darfor att man i framtiden skall tillata virde-
minskningsavdrag for niringsfastigheter med 4 % av anskaffningsvirdet,
berdknat p4 samma sitt som med nuvarande regler.

I likhet med nuvarande regler bdr gjorda virdeminskningsavdrag
aterforas till beskattning vid berikning av realisationsvinst.
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2.10 Skattefria avsittningar for framtida underhalls-
och reparationsatgirder

Forslag: For niringsfastigheter bor avsittningar for skatteutjam-
ningsreserv tillitas med motsvarande 25 % av hyresintikterna.

Enligt sina direktiv skall utredningen Gverviiga hur avsittningar till
framtida underhall m.m. skall behandlas i beskattningshinseende. Fragan
om sdrskild mojlighet att fa gora skattefria avsittningar for framtida
underhalls- och reparationsitgirder har kommit upp som en foljd av
schablonbeskattningen av de allminnyttiga bostadsforetagen. Genom
schablonbeskattningen har dessa foretag haft mojlighet att gora sidana
avsittningar utan beskattning. Inte heller avkastningen av sidana
avsittningar har beskattats. Denna ordning har bl. a. inneburit att
allménnyttiga bostadsforetag kunnat erbjuda sina hyresgister s.k
hyresgiststyrt lagenhetsunderhall. Konventionellt beskattade privata
fastighetsigare av hyreshus har endast kunnat gora motsvarande
avsittningar med beskattade medel och med beskattning pa avkastningen
av dessa medel. Dessa skatteregler har inneburit en simre konkurrens-
situation fOr privata fastighetsigare. Mot denna bakgrund har frigan
vackts om inte dven privata fastighetsigare bor medges motsvarande
mojlighet till skattefria avsittningar for framtida underhalls- och
reparationsatgirder.

Med en Svergang fran schablonbeskattning till konventionell beskatt-
ning av de allminnyttiga bostadsforetagen forindras emellertid grunden
for nuvarande brist i neutralitet mellan fastighetsdgarkategorierna.
Allminnyttiga bostadsforetag skulle dirmed pi samma villkor som
privata dgare av niringsfastigheter fi gora skattefria avsattningar i
enlighet med nuvarande skatteregler. Som redovisats i avsnitt 2.7.2 ges
mdjligheter till skattefria avsattningar genom den s.k. skatteutjamnings-
reserven (surven). Som ocksi redovisats i avsnitt 2.7.4 finns det forslag
som innebar att fysiska personer som direktiger niringsfastigheter ges
samma reserveringsmdjligheter som aktiebolag.

Nir det giller behoven av att kunna géra avsittningar maste man
konstatera att fastighetsforvaltning i detta avseende befinner sig i en
annorlunda situation 4n mainga andra niringsverksamheter. Skillnaden
bestir frimst i att underhallsitgirder pa en fastighet knappast kan
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genomfOras lopande pd samma sitt som i en industri e d. Av sirskild
betydelse ar att hiansyn maste tas till hyresgisternas stora besvar under
den tid som fastigheten eller deras lagenheter ar foreméal for underhalls-
och reparationsatgarder. Samtidigt ar det fastighetsekonomiskt viktigt att
fa en ordning dir flera dtgarder kan genomfGras samtidigt. Darfor maste
atgirder genomforas vid den tid och den omfattning som ger basta
fastighetsekonomin samtidigt som de boendes besvar kan minimeras.
Agare av niringsfastighet har dirfor typiskt sett ett stort behov av att
kunna gora avsattningar till framtida underhalls- och reparationsatgarder
eller andra atgarder pa fastigheten. Det behovet ar storre for mindre
fastighetsiigare dn for de som har ett storre fastighetsbestind, dir den
totala omfattningen av underhalls- och reparationsatgirder kan fordelas
mer jamnt Gver aren.

Det kan ifrdgasittas om de nuvarande reserveringsmdjligheterna ar s
utformade att de tillater Onskvirda avsattningar for bl.a. framtida
underhalls- och reparationsitgarder m.m. Den s.k. K-surven ar framfor
allt utformad fOr ndringsverksamhet dir en hog andel eget kapital i
forhallande till anskaffningsvardet ar mojlig. Investeringar i naringsfastig-
heter forutsitter en mer liangtgiende lanefinansiering an manga andra
niringsverksamheter. Aven om det ocksi inom denna sektor ar Snskvirt
med hogre egen kapitalinsats ligger det i ndringsgrenens natur att det
egna kapitalet framfor allt tillkommer genom att fastighetens marknads-
virde Okar. Eftersom K-survunderlaget inte fir baseras pa ett sidant
marknadsvirde, utan skall utga fran det skattemissiga anskaffningsvardet,
kommer den normala uppbyggnaden av eget kapital inom denna ndring
inte att kunna laggas till grund fGr reserveringar enligt K-survprincipen.
Inte heller har l6nekostnaderna normalt sidan omfattning att de kan
utgora grunden for Onskvirda reserveringsmdjligheter. Det galler aven
den s.k. I-surven som gér det mojligt for enskilda naringsidkare att gora
reserveringar i forhallande till den beskattningsbara inkomsten. Enligt
utredningens uppfattning kan dirmed inte de nuvarande reserverings-
mojligheterna anses vara anpassade till behoven for niringsfastigheter.
De nuvarande reserveringsreglerna bor darmed kompletteras med regler
som bittre tillgodoser ett berattigat behov av skattefria avsittningar for
att halla fastigheten i godtagbart skick.

I debatten har tidigare anfOrts att sidan reserveringsmdjligheter bor
dstadkommas genom att infora sarskilda regler for s.k. underhallsfonder.
Dessa tankar har tillkommit innan fGretagsbeskattningen reformerades.
Innan skattereformen innehéll skattesystemet olika typer av skattemissiga
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avsittningsmdjligheter sisom avdragsgilla avsittningar for lagerreserv,
investeringsfonder och investeringsreserv, resultatutjimningsreserv m.m.
Dartill férekom bl.a. extra primiravdrag for byggnader. Dessa skatte-
regler blev foremal for mycket kritik dels for att de var komplicerade och
besvirliga att tillimpa, dels for att erforderliga skatteintiikter kom att
kriva en mycket hog formell skattesats. Sidana skatteregler medfor dven
snedvridningar och inlasningseffekter for niringslivet. Reformeringen av
foretagsbeskattningen har dirfor, inte enbart i Sverige utan ocksi i andra
linder, inriktats pa att fi en lag skattesats pa en breddad bas for
beskattningen. Reglerna har i samband med skattereformen gjorts mer
enhetliga for olika former av niringsverksamhet. De tidigare avsittnings-
mojligheterna har tagits bort och ersatts med en s.k. skatteutjamnings-
reserv (surv).

Inférande av sirskilda regler for skattemissiga avsittningar for
framtida underhall etc. for bostadshyreshus skulle pé flera sitt strida mot
de principer som ir végledande for reformeringen av foretagsbeskattning-
en. Principiellt skulle en sidan ordning innebira ett avsteg fran att den
skattemissiga redovisningen skall folja den civilrittsliga redovisningen
enligt god redovisningssed. En sidan ordning skulle ocks? strida mot den
grundliggande principen om prioriteringen av en lig skattesats framfor
skattemissiga reserveringsmojligheter.

Starka skil talar dirfor emot inforande av sirskilda underhallsfonder.
Forutom de tidigare redovisade invindningarna tillkommer att regelverk
av ifrigavarande slag leder till féljdregler om hur avsittningarna skall
vara placerade. Friagan om krav pi sirskilda konton e.d. vicks liksom
om hur avkastningen av dessa konton skall beskattas. Vidare krivs
sirskilda regler for vilka tgérder som méjliggora avsattningar liksom for
vilka atgirder avsatta medel skall fo anviindas. De regler och olika
provningsférfaranden som detta skulle leda till talar ocksi emot sirskilda
regler underhallsfonder. I stillet bor man efterstriiva en ordning som
innebir att behoven av avsittningar for underhalls- och reparations-
atgrder tillgodoses inom ramen for de generella reglerna for reserver-
ingar.

Det bdr kunna 4stadkommas genom en sirskild form inom nuvarande
regler for skatteutjamningsreserv som ér bittre anpassad till forhallandena
for ndringsfastigheter. Enligt utredningens uppfattning kan detta enklast
astadkommas genom att avsittningar fir géras med motsvarande en viss
andel av hyresintikterna. Hur stor denna andel bér vara far bestimmas
av de behov av avsittningar som finns i denna verksamhet for att
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stimulera underhall och reparationer av befintligt fastighetsbestand. A
andra sidan bor inte skattereglerna utformas si att denna naringsgren
gynnas skattemassigt jamfort med annan naringsverksamhet.

Efter en avvigning av dessa faktorer foreslar utredningen att nuvarande
surv-regler kompletteras med en mdjlighet att vid inkomst av nérings-
fastigheter fi gora survavsittningar med motsvarande 25 % av hyresin-
tikterna. En sddan reserveringsmdjlighet ar befogad med hansyn till att
fastighetsforvaltning innebar att underhallsatgarder genomf6rs med langa,
ofta 10-20 4rs, tidsintervall. Siadana underhallsatgirder uppgar dirmed
nir de genomfGrs till omfattande belopp. Mot bakgrund av att de arliga
underhallskostnaderna enligt den officiella statistiken uppgar till ca 20
procent av hyresintikterna kan en sidan reserveringsmdjlighet inte anses
sa fOormanlig att naringsgrenen blir skattemissigt gynnad. Denna
kompletterande regel bor inte fa tillimpas i kombination med Ovriga
survavsattningsregler. I Ovrigt bor galla att sidana avsattningar skall
behandlas skattemissigt pa4 samma sitt som andra survavsittningar. Det
innebdr saledes att de skall aterforas till beskattning varje ar.

Under slutfasen av vart utredningsarbete har regeringen tillsatt en
sarskild utredning som skall géra en Gversyn av olika foretagsskattefragor
bl.a. i friga om reserveringsmojligheterna. I utredningsdirektiven
konstateras att dven systement med skatteutjamningsreserv har visat sig
medfora komplikationer samtidigt som dess fOrdelar kommit att
ifrdgasittas. I stillet for surven skall ett system tas fram fOr att att kvitta
forluster mot tidigare ars vinster. Samtidigt ses nuvarande sparregler for
forlustutjdmning Sver. Ett system for s.k. periodiseringsfonder skall tas
fram. Vidare skall utredningen lagga forslag dels till lattnader i den
ekonomiska dubbelbeskattningen, dels till mojlighet att kvitta underskott
i aktiv naringsverksamhet mot inkomst av tjanst.

En sidan mer omfattande Gversyn av reserveringsmdjligheterna talar
i dn hogre grad mot att infora sarskilda underhillsfonder. Ovsett hur
formerna fOr reserveringsméjligheterna utformas i framtiden finner
utredningen det angeldget att framhalla vikten av att denna naringsgren
ges reserveringsmOjligheter av den omfattning som tidigare foreslagits.
Om och nir mer dndamalsenliga former for reserveringar infors bor
saledes utredningens forslag Gverforas i ett sidant system.
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3 Fastighetsskatt och rintebidrag

3.1 Utgéngspunkter

I utredningens tidigare betiinkande forslogs att rintebidragen avvecklas
successivt och slopas for nyproduktion fr.o.m. argang 1999, frutom ett
kvarvarande rintebidrag pa 25 % for hyreshus som motsvarar egnahems-
agarnas skattelattnad pa 25 %. Regeringen har i kompletteringsproposi-
tionen foreslagit att rintebidragen avvecklas pA detta sitt, med Jjusteringen
att rantebidrag, utover de det 25-procentiga bidraget, upphér fr.o.m.
argang 2000. Utredningen aterkommer nu till frigan om hur man kan
begrinsa och pa sikt avveckla dven de kvarvarande 25-procentiga
rintebidragen.

Som anfSrdes i det tidigare betinkandet finns det mycket som talar for
att stodet for ombyggnads- och underhallsitgirder bor utformas pa annat
sitt dn genom direkta réntebidrag men att denna friga kriver ytterligare
overviganden. Utredningen tar nu upp och limnar forslag dven i denna
fraga.

En utgangspunkt for utredningens forslag inom de tva nu aktualiserade
omradena ar att direkta rintebidrag skall elimineras i storsta mdjliga
utstrdckning och att skatterna i stiillet skall sinkas. En sidan kombinerad
bidrags- och skattesinkning dr angeligen av flera skil. For det forsta ar
det onskvart att eliminera komplicerade bidragssystem for att undvika
administrativa och andra kostnader for savil fastighetsigare som
myndigheter. For det andra leder alla bidragssystem liksom skattesystem
till samhillsekonomiska snedvridningar genom att foretag och hushall far
incitament att agera si att bidragen maximeras och skatten minimeras.
Genom en parallell sinkning av bidrag och skatter reduceras bada dessa
orsaker till snedvridningar. For det tredje ar sinkningar av offentliga
utgifter och skatter allméint 6nskvirda for att minska statens inblandning
i hushallens och foretagens verksamhet.

Mot denna bakgrund ér det Snskvirt att pa sikt helt avskaffa sirbehand-
lingen av bostadshyreshus jimfort med annan naringsverksamhet
avseende bade réntebidrag och beskattning. P ling sikt ar det siledes
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Snskvirt att helt slopa rintebidragen och dirmed ocksa sirbehandling i
form fastighetsskatt, sirskilda avdragsregler m.m. Utredningens forslag
ar utformade si att man pa sikt helt kan avskaffa bade réntebidragen och
fastighetsskatten.

Det dr dock olampligt att nu genomfGra forandringar som skulle 6ka
kostnaderna for nyproduktionen under de narmaste aren utover vad som
foljer av den fOreslagna avvecklingen av rintebidragen under perioden
1993-2000. Av detta skil samt av statsfinansiella skil kan det subven-
tions- och fastighetssskattefria systemet uppnas fullt ut forst pa lang sikt.
Det ir inte ldmpligt att nu fatta beslut om regelandringar som skall gilla
forst om t.ex. 20 ar. De nu presenterade fOrslagen géller darfor atgérder
som kan beslutas under ar 1992 och som innebdr si stora steg som
mdjligt i riktning mot det subventions- och fastighetsskattefria systemet
med sirskilt hinsynstagande till att nyproduktionen inte bor fordyras
ytterligare samt till statsfinansiella effekter.

3.2 Bakgrund till skillnader i ridntebidrag

Fr.o.m. ir 1993 beskattas hushéllens kapitalinkomster med en skattesats
pi 25 % samtidigt som avdrag medges for alla typer av rinteutgifter. Om
underskott uppkommer erhalls en skattereduktion pa normalt 25 % av
underskottsbeloppet.

Genom dessa regler far egnahemségare en generell skattelittnad pa 25
% av ranteutgifterna for lan t.ex. for att kopa ett nytt eller ett begagnat
hus, for att bygga om eller underhalla huset eller for att betala uppvarm-
ningen.

Forekomsten av denna avdragsritt beaktas vid bestimningen av rinte-
bidragens storlek. I nuvarande bidragssystem har det skett genom att den
garanterade rinten ar lagre for hyreshus 4n for egnahem. Skillnaden ar
anpassad med hénsyn till den tillkommande skattelittnaden for egnahem.
Aven i det av regeringen forslagna rintebidragssystemet for nyproduktion
efter ar 1992 ir rintebidraget for hyreshus storre dn for egnahem. Det
initiala rintebidraget for nyproduktion av argang 1993 uppgir till 57 %
for hyreshus och till 42 2/3 % for egnahem.

Dirtill utgar ett rintestdd pa 25 % (1993) av en beriknad rénta for lan
avseende underhall och reparationer av hyreshus. For att undvika alltfor
stora subventionseffekter finns det dirtill en skattemassig sirregel om att
underhill och reparationer som erhaller rantebidrag inte far dras av
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direkt. I stillet medges virdeminskningsavdrag, vilket innebér att
avdragen fordelas Gver en period pi normalt 50 4r. Vid nuvarande regler
finns det saledes ett riantebidrag som kompenserar for en skatteeffekt, dar
rantebidraget i sin tur motiverar en skattemissig sirregel for att undvika
alltfor stora subventionseffekter.

Principen om ett sirskilt hogt rintebidrag for hyreshus motsvarande
effekten av avdragsritten tillimpas dock inte konsekvent varken vid
nuvarande regler eller vid de av utredningen tidigare foreslagna reglerna.
Réntebidrag utgar saledes inte for 1an avseende ny- eller ombyggnad efter
det att den garanterade rintan trappats upp si att den Gverstiger den
beriknade rintan. Réntebidrag utgar inte heller for tillkommande l4n som
anvints for att kopa begagnade hyreshus eller for lan som anvints for att
betala t.ex. uppvdrmningen. Inforande av ett sirskilt rintebidrag for
hyresrittshus motsvarande avdragsritten for underskott av kapital ar klart
olampligt di det skulle innebdra visentligt utdkade rintebidrag for
fastigheter som dnda har en forhallandevis gynnsam position, vilket bl.a.
skulle medfora en oforsvarbar budgetbelastning.

Det ar i stillet onskvirt att pa sikt helt avskaffa rintebidragen av de
skdl som angetts ovan. Erforderlig neutralitet mellan hyresrittshus och
egnahem bor i stillet uppnas inom ramen for skattesystemet. Det kan
astadkommas bl.a. genom att fastighetsskatten ar ligre for hyresrittshus
an for egnahem. Om réntebidragen slopas helt bor ocksi fastighetsskatten
for hyresrittshus helt avskaffas pa sikt. Fastighetsskatt bor utga for
egnahem s att erforderlig neutralitet uppnas nir man beaktar bade denna
beskattning och den generella skattelittnaden for egnahemsigarens
rinteutgifter pA 25 %. Som diskuteras nirmare senare ir det dirvid
lampligt att ersitta fastighetsskatten for egnahem med en schablonintikt
1 inkomstslaget kapital, varvid fastighetsskatten avvecklas helt.

I foljande avsnitt presenteras forslag om de regelindringar som bor
beslutas under ar 1992 for att uppna storsta limpliga anpassning p4 kort
och medelling sikt i riktning mot den ovan skisserade langsiktiga
16sningen utan fastighetsskatt och rintebidrag.
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3.3 Fastighetsskatt ersétts med schablonintikt for
egnahem

Forslag: Fastighetsskatten slopas for egnahem och ersitts med en
schablonintikt pA 6 % av taxeringsvardet.

Som tidigare angivits talar starka skil for att att avskaffa fastighets-
skatten for egnahem bl.a. med hansyn till att fastighetsskatten utgor en
sirskatt som i systematiskt och andra avseenden avviker frin inkomst-
skatten. Ett slopande av fastighetsskatten for egnahem maste emellertid
kombineras med andra atgirder av statsfinansiella skidl samt for
uppritthalla en rimlig grad av neutralitet mellan egnahem och hyresritts-
hus.

En utgangspunkt for utredningens forslag ar att saval fastighetsskatten
som de de storre riantebidragen for hyresrattshus skall avvecklas pa sikt.
Den generella skattelattnaden for egnahemségarens ranteutgifter pa 25 %
bor, vid frinvaro av rintebidrag for hyresrittshus, balanseras pa nagot
satt si att erforderlig neutralitet uppnis mellan hyresrittshus och
egnahem.

En mojlighet ér att slopa fastighetsskatten for egnahem och ersitta den
med en schablonmissigt berdknad kapitalavkastning som beskattas i
inkomstslaget kapital. I stillet for en fastighetsskatt pa 1,5 % av
taxeringsvardet skulle det kunna finnas en schablonintikt pA 6 % av
taxeringsvardet som beskattas med kapitalinkomstskattesatsen pa 25 %,
vilket ocksa ger en skatt pd 1,5 % av taxeringsvardet. Trots att den
faktiska skatten inte skulle dndras i flertalet fall finns det flera skil som
talar for en sadan omliggning.

For det forsta skulle Gvergangen fran fastighetsskatt till schablonintikt
innebira slopande av en sarskatt och ett konsekvent inordnande av
beskattningen av fastigheter 1 inkomstbeskattningen. Det grundliggande
systematiska motivet for en schablonintikt ar att den motsvarar en
schablonmiissigt berdknad avkastning for kapitalet i egnahemmet. Mot
denna schablonmissigt beraknade avkastning far avdrag goras for
ranteutgifter och tomtrattsavgalder pa ett principiellt riktigt satt. Vid
frinvaro av en faktisk eller schablonmaissigt berdknad intikt ar det
egentligen systemmassigt felaktigt att medge avdrag for rinteutgifter och
tomtréttsavgilder. Fastighetsskatt utgar for tomtvardet dven vid upplatelse
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med tomtritt trots att den boende da inte dger tomten, vilket uppfattas
som felaktigt av manga tomtrittsinnehavare. En schablonintikt som utgar
aven fOr tomtvirdet kan framstd som nagot mera acceptabel med hinsyn
till att avdrag medges for tomtrittsavgilden pa samma sitt som for rinta.
Det systematiskt riktiga med att ersitta fastighetsskatten med en
schablonintikt framkommer ocksa av att man da pa sikt skulle uppna ett
system helt utan fastighetsskatt. Hyresrittshus skulle beskattas pa samma
sitt som Ovrig naringsverksamhet medan kapital i egnahem skulle
inkomstbeskattas precis som hushallens tillgangar i t.ex. bank och aktier.

For det andra innebar schablonintikten att den redovisade inkomsten
av kapital ger ett mera rittvisande matt pa det skattskyldiges totala
kapitalavkastning genom att inkomstmattet beaktar inte bara kostnader
som ranteutgifter och tomtrittsavgilder utan ocksi den implicita
avkastningen fGr kapitalet i egnahemmet. Ett sidan mera rittvisande matt
innebiér fordelar inte bara i olika statistiska sammanhang utan kan ocksa
ha betydelse for olika system dir t.ex. bidrag eller avgifter paverkas av
den sammanlagda forvirvs- och kapitalinkomsten.

For det tredje medfor inforande av en schablonintikt stdrre rittvisa
mellan egnahemsdgare och hyresgister som har stora rinteutgifter for
annat dn boende. Enligt 1993 ars regler erhalls en skattereduktion pa
25 % av underskott i inkomstslaget kapital upp till 100 000 kr. medan
underskottsbelopp Gver denna grins ger en skattereduktion pa 18 %.
Beloppsgrinsen 4r densamma for egnahemsigare och hyresgister. En
egnahemségare med bostadsrintor pa t.ex. 75 000 kr. fir siledes full
skattereduktion endast for 25 000 kr. avseende underskott frin t.ex. en
lanefinansierad aktieportfolj medan en hyresgist far full skattereduktion
for sddana underskott upp till 100 000 kr. Overgangen fran fastighetsskatt
till en schablonintikt som redovisas i inkomstslaget kapital innebir
forbittrad balans i detta avseende genom att egnahemsigaren far en
skattelattnad pa 25 % dven for rinteutgifter motsvarande schablonintikt-
en.

Efter en Gvergang fran fastighetsskatt till schablonintikt skulle en
sinkning av kapitalinkomstskattesatsen medfGra inte bara reducerad
skatteldttnad for rdnteutgifter utan ocksi reducerad skatt pi schablonin-
tikten. Ytterligare sinkningar av denna skattesats skulle dirfor ge mera
begrinsade Skningar av bostadskostnaderna for hogt belanade egnahem
medan kostnaderna skulle sjunka for ligt belanade hus.

Overviigande skil talar saledes for att fastighetsskatten slopas dven for
egnahem och ersitts med en schablonintikt.
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En kvarstiende friga ir di vad som ir en limplig niva for denna
schablonintikt.

Den nuvarande fastighetsskatten for smahus pa 1,5 % av taxeringsvir-
det fr.o.m. ar 1993 foreslogs av inkomstskattekommittén med utgangs-
punkt frin en norm om att skattebelastningen for kapital i bostider skall
vara ungefir densamma som skattebelastningen for kapitalanvandning
inom naringsverksamhet. Nir hinsyn tagits till skatteuttag i form av
realisationsvinstbeskattning fann inkomstskattekommittén att fastighets-
skatten for egnahem borde uppga till 1,5 % av taxeringsvardet om
taxeringsvirdet utgér 75 % av marknadsvirdet, (SOU 1989:33, del I sid.
146). Mot denna bakgrund foreslog kommittén en fastighetsskatt pa 1,5
% av taxeringsvirdet. Kommittén var medveten om att detta, vid Gvriga
gillande eller foreslagna regler, medfor ett skatteuttag under den valda
normen dels genom nedsittningen av fastighetsskatten under de forsta tio
aren och dels genom eftersldpningen vid bestimningen av taxeringsvir-
det. Den kvarvarande avvikelsen jaimfort med normen var ett uttryck for
i forsta hand kommitténs bostadspolitiska hénsynstaganden (SOU
1989:33, del I sid. 223).

Det kan dock ifragasittas om inte en beskattning av detta slag i stillet
bor baseras pa den faktiska avkastningen, oavsett om kapitalet ar placerat
i en fastighet eller pi ett bankkonto. For ett egnahem kommer en sidan
avkastning till uttryck genom att fastigheten okar i virde. Utgangspunk-
ten for bestimning av skattesatsen bor dirvid vara att en fastighet, typiskt
sett och langsiktigt, okar i vdrde nigot langsammare in inflationen. Det
bygger pa antagandet att marken betraktas som i princip realvardesiker
medan byggnaden minskar i virde med Atminstone en eller tvi procent
arligen. Vid en kapitalinkomstskattesats om 25 % och en forvintad
inflation om ca 3 % skulle siledes skattesatsen uppga till ca. 0,9 procent
av taxeringsvirdet. Det bor framhallas att ett sidant synsitt innebdr att
den faktiska beskattningen dven blir beroende av den faktiska virdetill-
vixten i varje enskilt fall.

Som tidigare nimnts ir fastighetsskatten for egnahem for ndrvarande
nedsatt till 1,2 %. Enligt ett redan fattat riksdagsbeslut skall dock
skattesatsen hojas till 1,5 % fr.o.m 1993. Ovan redovisade synsitt pa
rimlig kapitalbeskattning av fastigheter talar dock mot en sidan hGjning.
Till bilden hér ocksa att de taxeringsvirden som utgdr underlaget for
fastighetsskatten ar baserade pi den virdenivd som ridde under en
hdgkonjunktur men skall tillimpas fullt ut under en extrem lagkonjunk-
tur. Dessa forhillanden utgér argument mot en hojning av fastighets-
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skatten pa det sitt som riksdagen beslutat. Statsfinansiella skil och de
allminna utredningsdirektiv som innebir att forslag om skattesankning
maste vara finansierade, gor dock att utredningen inte anser sig kunna
ldgga fram ett forslag om ligre skattesats.

Det finns i sammanhanget anledning att nimna att frigan om limpligt
underlag och om regionala skillnader i taxeringsvirdena varit foremal
for sdrskilt utredningsarbete. Betinkandet Fastighetsskatt (SOU 1992: 11)
har varit foremél for remissbehandling. Utredningen finner dirfdr inte
anledning att ligga fram forslag om hur skatteunderlaget limpligen bor
utformas.

Statsfinansiella skil men &dven hinsynen till milet om skattemissig
neutralitet mellan olika kapitalanvindning talar siledes mot en sinkning
av skatteuttaget jamfort med fastighetsskatten pa 1,5 % fr.o.m. ar 1993.
En sinkning av skatteuttaget for bade bostider och annan kapitalanvind-
ning ir daremot angeligen nir det finns ett statsfinansiellt utrymme for
sidana skattesinkningar. Det innebir att det bor finnas forutsittningar att
sanka schablonintikten for egnahem da statens kostnader for rintebidrag
minskar.

Mot denna bakgrund fGrelds att fastighetsskatten pa 1,5 % av
taxeringsvirdet slopas fr.o.m. ar 1993 for egnahem och ersitts med en
schablonintikt pa 6 % av taxeringsvirdet som redovisas i inkomstslaget
kapital. Med egnahem avses dirvid smihus som dgs av fysisk person.
Om regering och riksdag finner det mojligt att bibehilla 1992 ars
nedsatta fastighetsskatt pi 1,2 % av taxeringsvirdet avser mitt forslag en
motsvarande schablonintikt, dvs. en schablonintikt pi 4,8 % av
taxeringsvérdet. Som tidigare nimnts limnar de generella kommittédirek-
tiven inte utrymme for utredningen att sjilv ligga fram ett sidant forslag.
Som tidigare redovisats finns dock starka sakskil mot att genomfSra den
beslutade hdjningen till 1,5 %. Utredningen bedomer det dirfor som
angeldget att finna utrymme som kan undanrdja det statsfinansiella
behovet av den beslutade h&jningen.

Som diskuterats ovan talar Gvervigande skil for att det atminstone
Overgdngsvis skall finnas kvar en riktad littnad under den forsta
tioarsperioden efter produktionstillfillet av det slag som nu uppnas genom
nedsittningen av fastighetsskatten. Fér egnahem kan nuvarande nedsitt-
ning enkelt bibehillas genom att det inte utgir nigon schablonintiikt
under de forsta fem aren efter nyproduktion samt att det endast utgar
halv schablonintikt under foljande fem ar. Nuvarande fastighetsskatt
Oversitts dirmed till en schablonintiikt dven i detta avseenden.
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3.4 Sinkt skatt och sinkta rintebidrag for
bostadsratt

Forslag: Bostadsrittsforeningar beskattas i inkomstslaget kapital med
25 % samtidigt som bostadsrittsforeningars underskott far dras av
hos deligarna i inkomstslaget kapital. Bostadsrattsforeningar far
rantebidrag och schablonintikt p4 samma sitt som for egnahem.

Vid nuvarande regler utgir rintebidrag for bostadsrittshus enligt
samma regler som for hyresrittshus, dvs. ett storre rintebidrag dn for
egnahem utgir dven for bostadsritt. For 1an som upptagits av bostads-
rittsinnehavaren ir rinteutgifterna avdragsgilla enligt allménna regler i
inkomstslaget kapital, vilket ger en skattelittnad pa 25 % fro.m. ir
1993. For att forhindra att det for samma underlag utgar bade ett storre
rantebidrag och skattelattnad for bostadsrittsinnehavaren finns en sirskild
regel om att rantebidrag utgar endast for bostadsrttsforeningars faktiska
lan. Sérregeln strider mot den i Gvrigt tillimpade principen om att
rantebidrag skall utgd oberoende av faktiska lin men krivs for att
forhinda dubbla subventionseffekter.

Behovet av ett storre rintebidrag for bostadsritt in for egnahem
baseras siledes pa att det inte alltid uppkommer en skattelittnad pa2s5 %
for 1an avseende bostadsritt. En lamplig atgird for att minska subven-
tionsbehovet for bostadsritt dr dirfor att indra skattereglerna sa att 1in
avseende bostadsritt alltid ger en skattelittnad pa 25 % av rinteutgift-
erna. Detta kan uppnis genom att bostadsrittsinnehavarna i forekomman-
de fall medges avdrag i inkomstslaget kapital for sin del av bostadsritts-
foreningens underskott pa det sitt som nyligen foreslagits av bostadsritts-
virderingskommittén (SOU 1992:8). I kombination med samma
kommittés forslag om att bostadsrittsforeningar skall inkomstbeskattas i
inkomstslaget kapital med en skattesats pi 25 % sikerstills dirmed att
rénteutgifter avseende bostadsritt ger en skatteldttnad pa 25 % oberoende
av om lanen ligger i foreningen eller hos deligarna.

Genom dessa skattedindringar elimineras behovet av ett stdrre rinte-
bidrag for bostadsritt dn for egnahem samtidigt som rantebidragen kan
goras oberoende av faktiska lan dven for bostadsritt. Dirmed elimineras
nuvarande hinder for stdrre egna insatser i bostadsritt, vilket ar angeliget
bl.a. med tanke pi att detta medfor ligre manadsavgifter samt upp-
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muntrar bosparande. Genom dessa forindringar kan det storre rinte-
bidraget begrinsas till att gilla hyresrittshus, vilket utgor ett visentligt
steg i den parallella sankningen av skatter och rintebidrag.

Réntebidragen reduceras pé flera sitt. For nyproduktion fr.o.m. 1993
krévs det inte ett stdrre rintebidrag dn for egnahem under den inledande
tiodrsperioden. Det initiala riintebidraget for t.ex. argang 1995 blir da 29
1/3 % och inte 47 % som for hyresrittshus eftersom det tillkommer en
skattelittnad pa 25 % av rénteutgifterna. En annan effekt ar att rinte-
bidragen avskaffas helt inte bara for egnahem utan dven for bostadsritt
fro.m. &rgng 2000 enligt den av regeringen foreslagna avvecklings-
planen.

Aven for bostadsrittsbestindet reduceras rintebidragen genom att de
bor utgd med den ligre niva som giller for egnahem med hinsyn till att
det forekommer en tillkommande skattelittnad pad 25 %. Dirmed
elimineras ocksi de sirskilda rintebidrag som motsvarar virdet av
egnahemsdgarnas rinteavdrag och utgir for sidana reparations- och
underhllsatgarder som inte avser den enskilda ligenheten (s.k. RBF-
stod).

Genom dessa regelandringar sikerstills siledes att rinteutgifter
avseende bostadsritt erhiller en skattelittnad pa 25 % bade for bostads-
réttsforeningarnas och for bostadsrittsinnehavarnas 1an. Denna generella
skatteldttnad for rinteutgifter bor kombineras med att det utgar en
schablonintikt dven for bostadsritt si att man dirmed nir erforderlig
neutralitet bade jamfOrt med egnahem och jamfort med hyresrittshus.

Av de skil som anforts ovan bor fastighetsskatten ersittas med en
motsvarande schablonintikt dven for bostadsritt. Den nuvarande
fastighetsskatten pa 2,5 % for hyreshus motsvarar en schablonintikt pa
10 % vid en skattesats for bostadsrittsforeningar pa 25 %. Fastighets-
skattesatsen kan dock komma att justeras med anledning av att hyreshus
erhiller nya taxeringsvirden ar 1994, vilket i si fall bor leda till en
motsvarande justering av schablonintikten for hyreshus som disponeras
med bostadsritt.

Smihus som disponeras med bostadsritt har samma taxeringsvarden
och fastighetsskatt som egnahem vid nuvarande regler och bdr dirmed
ha samma schablonintikt som egnahem.

Kommittén for virdering av bostadsrittsfastigheter foreslog att
taxeringsvirdena for hyreshus som disponeras med bostadsritt skall
taxeras pa ett sidant sitt att taxeringsvirdena blir likvirdiga med de som
gller for smahus. Om dven denna forindring skulle genomfdras, vilket
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varken dr en nodvindig eller Gnskvird konsekvens av ambitionen att
samtidigt sinka bidrag och skatter, si bor schablonintikten vara 6 %
dven for hyreshus som disponeras med bostadsritt.

P4 samma sitt som fOor egnahem bor det atminstone Overgéngsvis
finnas en riktad lattnad under en tioarsperiod efter nyproduktion genom
att det inte utgir nagon schablonintikt under ar 1-5 samt genom att det
utgdr halv schablonintikt under ar 6-10.

Ovan foreslagna forandringar for bostadsritt bor genomfGras forst den
1 januari 1994 for att att alla berorda skall fa en rimlig forberedelsetid.
Forandringarna kan diarmed ske samtidigt med eventuella Ovriga
fordndringar som kan aktualiseras med anledning av att hyreshus erhaller
nya taxeringsvirden ar 1994. Nya och aldre bostadsrittshus erhéller
siledes ett hogre rantebidrag och erlagger fastighetsskatt t.o.m. ar 1993,
varefter dessa bidrag elimineras samtidigt som bostadsrittsfGreningens
rinteutgifter ger en skattelattnad pa 25 % och fastighetsskatten ersitts
med en intiktsneutral schablonintikt.

3.5 Forslag for nyproducerade hyresrittshus

Forslag: Fastighetsskatten slopas for hyresrattshus med vardear 1993
eller senare.

For ny- eller ombyggda hyresrittshus fr.o.m. 1993 bor avveckling-
en av riantebidragen fortsitta dven under den foreslagna 25-procents-
nivan tills rintebidrag inte langre utgar.

Vid nuvarande regler utgar det inte nigon fastighetsskatt under de fem
forsta dren efter nyproduktion medan det utgéar halv fastighetsskatt under
foljande fem ar.

Vid de av regeringen fGrslagna reglerna utgar rintebidrag for nyprodu-
cerade hyresrittshus av drgang 1993 med 57 % av en beriknad rantekost-
nad. For varje ny argang bostidder som byggs ar forsta arets bidragsandel
S procentenheter lagre. For var och en av de nyproducerade argangar-
na fr.o.m. 1993 minskas bidragsandelen varje 4r med 4 procentenheter.
Forslaget innebdr dock att bidragsandelen inte sitts lagre an 25 % for
hyresrattshus. Som tidigare redovisats har en hogre bidragsandel for
hyreshus dn for egnahem motiverats av egnahemsagares avdragsritt. I
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foregdende betinkande framfSrdes att det skulle innebira nackdelar att
ha kvar ett sirskilt bidragssystem for hyreshus for att komma till riitta
med skillnaderna i skattesystemen for hushall och for foretag. Eventuella
brister i neutraliteten bor i stillet atgirdas inom ramen for skattesystemet.

Ett forsta limpligt steg i den parallella avvecklingen av fastighetsskat-
ten och rintebidragen ar dirfor att helt slopa fastighetsskatten for
hyresrittshus som byggs 1993 eller senare. Samtidigt bor man ocksi
avveckla rintebidragen for denna nyproduktion dven under den nu
kvarvarande 25-procentsnivin. Som diskuteras nirmare senare dr det
emellertid lampligt att atminstone Gvergangsvis ha kvar det storre
rantebidraget for hyreshus under de forsta aren efter nyproduktionen. Ett
hyresrittshus som byggs 1993 eller senare blir siledes befriat fran
fastighetsskatt medan det tills vidare erhiller ett storre rintebidrag an
egnahem.

Fastighetsskatten bor siledes helt slopas for hyresrittshus som byggs
1993 eller senare. Liksom vid nuvarande tidsbegrinsade nedsittning av
fastighetsskatten dr det 1dmpligt att anknyta skattefriheten till fastighetens
s.k. virdear, som beriknas med hinsyn till de tidpunkter da byggnaden
uppforts eller genomgatt stdrre till- eller ombyggnader. En genomgripan-
de ombyggnad som utfdrs efter 4r 1993 kan siledes medfora att
fastigheten far virdedr 1993 eller senare och dirmed blir fastighetsskatte-
fri.

Efter hand som hyresrittshusbestandet byggs om Gverfors fastigheterna
pé detta sitt till det skattebefriade omradet. Nir de nya reglerna varit i
kraft under en tillriickligt 1ang tid si fastighetsbeskattas en si liten del av
hyreshusbestandet att det ar statsfinansiellt acceptabelt och av bl.a.
forenklingsskil Snskvirt att helt slopa fastighetsskatten for hyresrattshus.

Ett omedelbart slopande av skillnaden i bidragsandel mellan hyreshus
och egnahem for nyproduktion fr.o.m. arging 1993 skulle medfdra en
avsevird kostnadshdjning for nyproducerade hyresldgenheter utdver de
kostnadsh6jningar som féljer av den av regeringen foreslagna successiva
avvecklingen av rintebidragen. D4 regeringen med utgangspunkt fran
utredningens tidigare forslag nyligen gjort en avvigning avseende lamplig
takt for denna subventionsminskning bor sidana tillkommande kostnads-
hdjningar undvikas. Ett stdrre rintebidrag for hyreshus bér dirfor utga
atminstone under de forsta aren efter firdigstillandet for nyproduktion
under hela avvecklingsperioden, dvs. fram till och med argang 1999.

Som tidigare framhallits skulle det innebira fordelar om man kan
undvika att ha ett sirskilt bidragssystem enbart for hyreshus. Dirfor bor
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avvecklingen av rintebidragen fortsitta dven under den av regeringen
foreslagna 25-procentsnivan tills bidragen helt avvecklats. Den langsik-
tiga 13sningen helt utan rintebidrag och fastighetsskatt skulle di uppnas
fran och med argang 2005.

Det gir emellertid knappast att redan nu fatta bindande beslut om hur
resterande rintebidrag skall avvecklas i borjan av 2000-talet. Detta far
beslutas av framtida riksdagar med hansyn till da gallande forhallanden
avseende rinteniva, statsfinansiellt lage m.m. Skillnaden i rantebidrag
mellan hyreshus och egnahem kan for Gvrigt komma att reduceras redan
tidigare eftersom nivan i princip bestims av kapitalinkomstskattesatsen,
som kan komma att reduceras till 20 eller 15 % fore ar 2000.

Med hinsyn till utredningens forslag om att fastighetsskatten slopas helt
for argangar som byggs fr.o.m 1993 finns det dock anledning att ligga
forslag till hur en fortsatt avveckling av rantebidragen bor utformas.

En utgingspunkt dr att det for argang 1993-1999 skall utgd fullt
rintebidrag under de fOrsta 4ren efter fardigstillandet. En annan
utgingspunkt ar att det rintebidraget av statsfinansiella skil bor reduceras
i en sadan utstrickning att subventionsminskningen balanserar slopandet
av den framtida fastighetsskatten mitt i nuvéarde. En tredje utgangspunkt
ir att det dr Onskvirt att dtminstone under avvecklingsperioden bibehalla
en riktad littnad under de forsta aren av det slag som nu uppkommer
genom nedsittningen av fastighetsskatten. Elimineringen av fastighets-
skatten innebdr ju att det inte ldngre uppkommer en sidan riktad lattnad
genom fastighetsskatten.

Mot denna bakgrund samt med hénsyn till den nedsittning av schablon-
intikten som foreslagits i avsnitt 3.3 for egnahem under de forsta tio
iren, foreslas att ett nybyggt hyresrittshus erhaller fullt rantebidrag i
enlighet med regeringens forslag. Diremot bor inte rantebidragsandelen
ligga kvar pa 25 procentsnivin pa det sitt som regeringen foreslagit. For
att rimlig balans skall erhillas med det foreslagna borttagandet av
fastighetsskatten for hyreshus med virdear 1993 eller senare bor
rintebidragen avvecklas fullt ut i den takt som foljer av regerings-
forslaget.
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Nedanstiende uppstillning visar bidragsandelen for olika 4r med en
sddan ordning.

Bidragsandel for hyreshus (i procent) med den foreslagna avvecklingen av rintebidragen.

Produktionsargang:

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
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De nu foreslagna fordndringarna for hyresrittshus innebir saledes att
den halva fastighetsskatten under ar 6-10 och den fulla fastighetsskatten
fr.o.m. ar 10 slopas i kombination med att rintebidraget avvecklas fullt
ut. Darmed ersitts bidrag med skatt pa ett sidant sitt att kostnaderna inte
paverkas under de forsta fem dren efter en nybyggnation. For arging
1993 paverkas siledes kostnaderna tidigast ar 1998, vilket siledes
intréffar efter den avstimning som skall goras av den fortsatta subven-
tionsminskningen &r 1995.

De nu foreslagna reglerna innebdr i princip samma villkor for
hyresrittshus och egnahem under de forsta fem aren efter nyproduktion
eftersom det di utgir varken fastighetsskatt eller schablonintikt.
Samtidigt far hyresrattshus ett stdrre bidrag, motsvarande skattelittnaden
for egnahemsagarens rinteutgifter. Den fortsatta avvecklingen av bidraget
aven under 25-procentsnivan for hyresrittshus balanseras i stora drag av
att att det for egnahem tillkommer en halv schablonintikt ar 6 och full
schablonintikt fr.o.m. ar 11.

De foreslagna reglerna inkl. schablonintiikten pa 6 % for egnahem ger
pa detta sitt en forhallandevis hog grad av neutralitet mellan egnahem
och hyresrittshus fr.o.m. arging 1993. Den generella skatteldttnaden for
egnahemsigarens ranteutgifter balanseras av schablonintikten for
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egnahem sa att erforderlig neutralitet uppnas utan skattekompenserande
rantebidrag. Dessa atgirder tillsammans med Svriga forslag pa skatte-
omrédet for niringsfastigheter bor leda till en rimlig balans mellan olika
upplatelseformer.

Som tidigare framhallits torde det inte vara mdjligt att vare sig genom
sarskilda bidragsystem eller genom skatteregler helt kunna utjimna de
skilda ekonomiska fOrutsittningarna mellan olika upplitelseformer. De
skilda ekonomiska forutsittningarna ir av sidan karaktir att det inte ar
mojligt att i forviag avgdra om de ar till for- eller nackdel for olika
upplatelseformer. Det finns dirmed inte heller anledning att driva fragan
om neutralitet till en friga om millimeterrittvisa som aldrig kan
astadkommas. Enligt utredningens uppfattning bor de foreslagna
atgarderna vara tillrickliga for att 4stadkomma rimlig balans mellan de
olika upplatelseformerna. Kvarvarande olikheter pi grund av skillnader
i systemen for foretagsbeskattning och beskattning av hushallen eller pa
grund av skilda marknadsforutsittningar i allménhet, torde inte paverka
hushéllens val av bostad pa ett negativt sitt.

3.6 Skattesdnkningar som minskar bidragsbehovet

Forslag: Alla underhills- och reparationsatgirder blir omedelbart
avdragsgilla.

Underskott i forvarvskilla, dock hogst arets avdrag for underhall
och reparationer avseende bostadsfastigheter, ger en skattereduktion
pa 30 % som avriknas mot fastighetsskatten.

Den i avsnitt 3.5 diskuterade inriktningen att parallellt reducera bidrag
och skatter bor gilla inte bara nyproduktion fr.o.m. argang 1993 utan
dven reparationer, underhall samt annan nyinvestering n nyproduktion.
I detta avsnitt diskuteras dirfor tva ytterligare skattesinkningar som ar
motiverade for att minska bidragsbehovet vid reparationer och underhall.
I avsnitt 3.7 diskuteras hur rintebidragen bor reduceras for reparationer,
underhéll och annan nyinvestering in nyproduktion.
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3.6.1 Slopad sarregel for underhalls- och
reparationskostnader

Som ndmnts ovan far reparationer och underhill som erhaller rintebidrag
inte dras av I6pande i niringsverksamhet. Istillet medges virdeminsk-
ningsavdrag normalt under en 50-arsperiod. Denna sirregel ir skatte-
systemmissigt och redovisningsmissigt felaktig eftersom underhall och
reparationer utgér normala lGpande kostnader som bor belasta det
beriknade resultatet omedelbart. Sirregeln innebir dirtill komplikationer
for skattskyldiga och skattemyndigheter bl.a. genom att det krivs
sdrskilda kontrolluppgifter for berdrda reparationer och underhall.

Ett slopande av denna sirskilda avdragsbegrinsning skulle reducera
subventionsbehovet eftersom reparations- och underhallskostnaderna
skulle bli omedelbart avdragsgilla. Sidana atgirder skulle dirmed ge en
omedelbar skattelittnad pa ca 23 % av reparations- och underhéllskost-
naderna for hyresrittshus som égs av aktiebolag och pi ca 33-50 % av
reparations- och underhallskostnaderna for enskilt dgda hyresrittshus.
(Den procentuella skattelittnaden har beriknats med hinsyn tagen till
mojligheterna att gora survavsittningar.) Genom den i direktiven
forutsatta Gvergangen till konventionell inkomstbeskattningen for
allminnyttiga hyreshus uppkommer denna stodeffekt inte bara for
privatigda hyreshus utan dven for allminnyttan.

Slutsatsen @r siledes att den sirskilda avdragsbegrinsingen for
underhall och reparationer bor slopas och att rintebidragen bor reduceras
i motsvarande utstrickning.

Dessa forindringar bor genomfGras forst den 1 januari 1994 for att ge
berorda en rimlig forberedelsetid samt for att uppna en tidsmissig
samordning med ovan foreslagna forindringar for bostadsritt.

3.6.2 Skattelittnad for underhalls- och reparationskostnader
dven mot fastighetsskatt.

Den andra i detta sammanhang aktuella skattefrigan giller ocksa
mijligheten att fiA en omedelbar skattelittnad for underhalls- och
reparationskostnader, nimligen i det icke ovanliga fall di forvirvskillan
ger ett underskott p.g.a. hoga underhalls- eller reparationskostnader. Vid
nuvarande regler far ett sidana underskott sparas i forvirvskillan och
dras av mot framtida Gverskott i forvarvskillan. For att minska behovet
av rantebidrag bor skattereglerna dndras sa att ett underskott i forvarv-
skillan som beror pa avdrag for reparationer eller underhall ocksi kan
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reducera fastighetsskatten. Underskott i inkomstslaget niringsverksamhet,
dock hogst arets avdrag for underhill och reparationer avsende
bostadsfastigheter, bor dirfor ge en skattereduktion pa 30 % av
underskottsbeloppet som avriknas mot fastighetsskatten.

Genom denna forindring ger den ovan forslagna utvidgade avdragsrit-
ten fOr reparationer och underhill en omedelbar skatteldttnad iven vid
underskott i forvirvskillan. Dirmed ger underhill och reparatiorer en
omedelbar skattelattnad i hogre utstrickning, vilket reducerar behovet av
och motivet for rintebidrag avseende underhall och reparationer.

Den skattskyldige bor fa vilja mellan att antingen utnyttja underskottet
pd detta sitt eller att spara underskottet for kvittning mot framtida
inkomster i forvarvskillan. Det senare alternativet kan vara mera
fordelaktigt for enskilda niringsidkare med hig marginalskatt som riknar
med att forvirvskillan skall ge ett skattemissigt Sverskott under nagot av
de niarmaste aren.

3.7 Reducerade rintebidrag for reparationer,
underhdll och andra nyinvesteringar 4n
nyproduktion

Forslag: Rantestodet till reparations- och underhallsitgirder, det s k.
RBF-stodet, slopas for 4tgirder som vidtas fr.o.m. den 1 januari
1994.

Riéntebidragsandelen for s.k. genomgripande underhallsatgirder i
hyreshus sinks till samma omfattning som for egnahem.

3.7.1 Utgéngspunkter

Forekomsten av réntebidrag for reparationer och underhall kan allmént
ifrgasittas. Sidana étgirder bor enligt normala foretagsekonomiskz och
nationalekonomiska principer finansieras genom hyror i det berdrda
bestindet och inte genom lan. Darmed bor det egentligen inte uppkomma
nagot subventionsbehov avseende rinteutgifter.

En annan central utgangspunkt ir att omfattningen av reparationer och
underhall i princip bor bestimmas av fastighetsigaren. Dessa fir ta
hénsyn till 4 ena sidan hela kostnaden for atgirderna och & andra sidan
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hyresgisternas betalningsvilja samt framtida inbesparade kostnader.
Omfattningen eller utformningen av atgirderna bor inte snedvridas genom
sirskilda bidragsregler. Det finns knappast nagra Gvertygande samhalls-
ekonomiska skidl som talar for att reparationer och underhill bor
genomfGras utover den niva fastighetsidgare och hyresgister ar beredda
att betala for.

En ytterligare utgingspunkt ar att dldre fastigheter ofta har och
kommer att fa en forhallandevis gynnsam position jimfort med nyproduk-
tion. For det fOrsta har dldre fastigheter ofta forhallandevis smi
aterstdende lan, vilket i sin tur dr en foljd av de Gver tiden mycket
kraftigt stigande byggnadskostnaderna. For det andra medfor den
successiva avvecklingen av nyproduktionens rintebidrag en forbattrad
relativ position for fastigheter i det nuvarande bidragssystemet. Aven
dessa forhallanden reducerar motiven for rintebidrag for underhill och
andra atgirder som giller det befintliga fastighetsbestindet.

Mot denna bakgrund samt av statsfinansiella skdl bor malsittningen
vara att i storsta méjliga utstrackning undvika rintebidrag for underhall
och andra atgirder i det befintliga bestindet. Liksom for nyproduktionen
bér egnahemigarnas och bostadsrittsinnehavarnas skatteldttnad for
rinteutgifter balanseras genom en ligre fastighetsskatt eller motsvarande
for hyresrattshus och inte genom réntebidrag.

3.7.2 Slopat réntestod for reparationer och underhéll.

Vid nuvarande regler erhaller hyres- och bostadsrittshus RBF-stod
motsvarande virdet av egnahemsigarens rinteavdrag for sidana
reparations- och underhéllsatgirder som inte avser den enskilda ligenhet-
en. Denna typ av rintestod infordes ar 1982 och avsigs gilla under en
10-arsperiod for att under denna period uppmuntra itgirdande av eftersatt
underhall.

Det i avsnitt 3.4 framfGrda forslaget om att bostadsritt skall fa rintebi-
drag enligt samma regler som egnahem fr.o.m. den 1 januari 1994
innebdr att RBF-stodet elimineras for bostadsritt oberoende av om
atgirderna genomfGrs fore eller efter denna tidpunkt. Linefinansierade
atgirder som genomfGrs fOre denna tidpunkt far i stillet stod genom
bostadsritternas generella skatteldttnad pa 25 % av rinteutgifter.

Eftersom det inte sker nigon motsvarande skatteindring for hyresritts-
hus bor RBF-stddet finnas kvar for hyresrittshus enligt nuvarande regler
for atgarder som genomfGrs fore den 1 januari 1994. Dirmed kvarstar
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frigan om det bor utgdh RBF-stéd for reparationer och underhall i
hyresrittshus som genomfors efter denna tidpunkt.

Som nidmnts ovan dr reparationer och underhill som erhiller RBF-
stod inte avdragsgilla omedelbart utan avdrag medges i stillet genom
arliga virdeminskningsavdrag. Detta har lett till att méinga dgare av
konventionellt beskattade hyreshus avstir fran RBF-stodet for att i stillet
kunna utnyttja den normala omedelbara avdragsritten for reparationer
och underhdll. Enligt direktiven skall utredningen utga frin att alla
hyresrattshus inkomstbeskattas konventionellt, dvs. att nuvarande
schablonbeskattning av allménnyttiga bostadsforetag ersitts med konven-
tionell inkomstbeskattning, vilket ocksa foreslagits av bostadsrittsvir-
deringskommittén, SOU 1992:8. Fastighetsigarnas intresse for liksom
motivet for RBF-stodet begrinsas da ytterligare.

Mot denna bakgrund och med hinsyn till ovan foreslagna skattedind-
ringar for reparationer och underhall i hyresrittshus foreslas att RBF-
stodet avskaffas for reparations- och underhallsitgider som genomfGrs
froom. den 1 januari 1994. Dirmed uppnis dels en minskning av
rantebidragen och dels forenklingar genom slopande av en komplicerad
och administrationskrivande bidragsform.

3.7.3 Reducerade bidrag for genomgripande underhall i
hyreshus

Med de regler som foreslas gilla fr. o.m. 1993 utgir rantebidrag pa i
princip samma niva som for nyproduktion for ytterligare tva kategorier
atgarder. Den fOrsta kategorin utgdrs av genomgripande atgirder av
underhéllskaraktir som syftar till att vidmakthalla eller forbattra husets
huvudsakliga forsorjningssystem for el, uppvirmning, VA, ventilation
och transporter eller andra kommunikationer. Den andra kategorin giller
ombyggnadsatgirder. De har definierats som andra nyinvesteringar in
nyproduktion och som i visentlig min forbittrar sidana grundliggande
funktioner som krévs for att huset skall kunna fungera tillfredsstillande
som bostad. I uttrycket nyinvestering ligger att det inte far vara friga om
underhall och reparationer.

Aven omfattningen av rantebidragen for dessa tvd kategorier bor
omprovas med hénsyn till de ovan foreslagna skatteindringarna och den
allméinna inriktningen att parallellt reducera bidrag och skatter. A andra
sidan @r det inte limpligt att nu foresld forindringar som medfor
vasentligt hogre kostnader for dessa atgirder med hinsyn till de



SOU 1992:47 Fastighetsskatt och skattekompenserande rintebidrag 59

avvégningar som nyligen gjorts angdende limplig takt for subventions-
avvecklingen. En mera fGrutsittningslos provning av frigan om
tillkommande subventionsminskningar inom dessa omraden bor i stillet
ske i samband med avstimningen av den fortsatta subventions-
avvecklingen ar 1995. Utredningens forslag rorande bidrag till under-
hallskostnader giller dirfor endast foljdindringar med anledning av de
foreslagna skattedndringarna och berdr dirfor bara rintebidraget till
genomgripande underhall i hyresrittshus.

Forslagen i avsnitt 3.6 dels om eliminering av sirregeln om begrinsad
avdragsritt for underhall och reparationer, dels om mdjlighet att erhalla
skattereduktion mot fastighetsskatten medfor att underhall och reparation-
er av hyresrittshus ger en visentligt stdrre omedelbar skattelittnad in vid
nuvarande regler. Virdet av denna tidigarelagda skattelittnad torde i
flertalet fall Gverstiga virdet av det extra rintebidrag som utgir for
hyresrittshus jimfér med egnahem.

Mot denna bakgrund foreslas att rintebidragets storlek for genom-
gripande underhallsatgérder skall var detsamma for sivil egnahem som
for hyresrittshus. Darmed slopas skillnaden i bidragsandel mellan
egnahem och hyresrittshus for denna kategori tgirder. Det innebir att
bidragsandelen for bidragsberittigade atgirder av detta slag och som
pabdrjas 1994 kommer att uppga till 36 % for savil hyreshus om
egnahem. Grinsdragningen i bidragshinseende mellan underhall och
nyinvestering bor Gverensstimma med den skattemissiga grinsdragning-
en. Forindringen avseende savil skatte- som bidragsregler bor avse
atgirder som vidtas efter den 1 januari 1994.

3.8 Statsfinansiella effekter

I avsnitt 2 och 3 har flera forslag lagts om forindrade skattebestimmel-
ser och om ytterligare avveckling av riintebidrag. I avsnitt 2 omfattar
forslagen dels forandrad stimpelavgift for lagfart i fast egendom och for
inteckning i fastighet, dels beskattningen av Bostadskooperationens
garantifond, dels forindrade vardeminskningsavdrag och fSrindrade
reserveringsmojligheter for naringsfastigheter.

I avsnitt 3 omfattar forslagen fordndrad fastighetsskatt. For egnahem
omformas fastighetsskatten till en schablonintikt. Bostadsrittsforeningar
beskattas i inkomstslaget kapital och bostadsrittshavare jimstills i
skattesammanhang och i rintebidragshinseende med egnahem. For
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hyresréttshus med virdedr 1993 och senare utgir ingen fastighetsskatt
och avvecklingen av rintebidrag fortsitter dven under 25-procentsnivan.
For hyresrittshus blir underhalls- och reparationskostnader omedelbart
avdragsgilla och dven till 30 % mot fastighetsskatten. Det s.k. rintestodet
tas bort och rintebidragsandelen for s.k. genomgripande underhallsatgar-
der i hyresrittshus sinks till samma niva som for egnahem.

De framlagda forslagen syftar dels till att 4stadkomma rimlig neutralitet
mellan upplatelseformerna och mellan olika fastighetsigarkategorier, dels
till balansera skattesinkningar mot bidragsminskningar. Det ligger i
sakens natur att atgarder for att komma till ritta med brister i neutralitet-
en innebdr skattesinkningar i vissa fall med det i andra fall kan innebira
skattehGjningar. Forslagen i avsnitt 3 om skattesinkningar som ar
kopplade till minskat statligt bidragsstdd i olika former ar i princip
utformade for att balansera varandra. De i avsnitt 2 och 3 foreslagna
fordndringarna dr dessutom av sidan karaktir att de kan beriknas fa
dynamiska effekter i den meningen att de paverkar fastighetssigares
agerande. Det giller inte minst vid Gverging fran ett bidragssystem till
allménna regler for skatteavdrag. En svarbedomd effekt dr i vilken
utstrickning minskade bidrag kommer att motsvaras av skatteavdrag av
samma omfattning. Till skillnad mot bidrag har ju skatteavdrag ett virde
for fastighetsdgaren forst da verksamheten redovisar ett Gverskott.

Sammantaget gor utredningen den beddmningen att forslagen totalt sett
inte fir nigra patagliga statsfinansiella effekter, vare sig pa kort eller
medellang sikt.
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4 Bosparande

I detta kapitel presenteras ett forslag om att staten skall betala en
bosparpremie till den som efter att ha presterat ett visst sparande
forvirvar ett smahus eller en bostadsritt.

Utgéngspunkterna for fOrslaget presenteras i det nirmast foljande
avsnittet. Direfter redogors kortfattat for nuvarande lagfista regler om
ungdomsbosparande och om bosparlén med anknytning till allemans-
sparandet samt nigra organisationers regler for det bosparande de
erbjuder. I det dirpa foljande avsnittet redovisas utredningens forslag om
bosparande mer i detalj.

Det har inom ramen for denna utredning inte funnits tid att utarbeta
lagforslag om bosparande. Lagférslag far dirfor utarbetas i ett senare
skede d utredningen har varit foremal for remissbehandling.

4.1 Utgingspunkter for forslaget om bosparande

Det kan allmint sett ifragasittas om det foreligger samhillsekonomiska
skdl for att infora ett sirskilt bosparande. For det forsta kan det det
ifrgasittas om selektiva sparstimulanser av denna typ har nigra
mirkbara effekter pa det totala hushallssparandet. Generella sparstimu-
lanser som exempelvis en tillrickligt lag kapitalinkomstskattesats &r
sannolikt mer verkningsfulla. Det kan nimnas att hushallssparandet Skat
mycket kraftigt ndr kapitalinkomstskattesatsen sinkts under de senaste
aren. Hushéllssparandet var diremot rekordlagt under andra delen av
1980-talet trots att det di forekom selektiva sparstimulanser, t.ex.
allemanssparandet. Detta och mycket annat tyder pa att selektiva
sparstimulanser frimst leder till en omfSrdelning av sparandet. For det
andra kan det ur samhillsekonomisk synvinkel ifragasittas om bosparan-
de skall gynnas jimfort med annat sparande. Som exempel p4 annat
angeldget sparande kan nimnas sparande for framtida utbildning eller
fOretagssatsning, sparande fOr att ha en allmin reserv vid sjukdom,
arbetsloshet och sparande infor pensioneringen.
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Ur samhillsekonomisk synvinkel talar siledes flera skil for generella
regler avseende bl.a. kapitalinkomstskattesats samt arvs- och gavoskatt,
som utformas si att hushéllssparandet stimuleras.

Frigan om bosparande kan emellertid inte enbart ses mot denna
bakgrund. Man kan inte bortse fran att bostadssektorn under mycket
lang tid varit foremal for langtgiende subventioneringar och ingaende
regleringar. Arbetet med att avveckla subventioner och regleringar har
inletts. De forslag som ldggs fram i detta reformarbete syftar till en
successiv avveckling som skall mojliggora en rimlig anpassning till de
nya ekonomiska forutsittningarna.

En central faktor i reformeringen av statens stod till finansieringen av
nyproduktion av bostider ar att stimulera till 6kade insatser av eget
kapital i samband med investeringar i bostadsfastigheter. En 6kad insats
av eget kapital minskar risken for langivarna som normalt tillhandahaller
merparten av finansieringen och bidrar diarmed till en 6kad stabilitet i
finansieringen av en bostadsinvestering. I de fall staten lamnar statlig
kreditgaranti for en del av lanefinansieringen minskas statens risk da
fastighetsigaren har tillskjutit eget kapital for investeringen. Aven
fastighetsdgarens situation forbattras av ett Gkat tillskott av eget kapital
genom att lanefinansieringen kan minskas och det dirmed finns en storre
reserv dn eljest for oforutsedda kostnader och eventuella fordyringar
p-g.a. exempelvis ett hogre rantelage.

Utredningen fGreslog i sitt delbetinkande regler for att stimulera till
okade insatser av eget kapital i finansieringen av nybyggnad av bostider.
Genom att statliga rantebidrag och kreditgarantier foreslogs utga endast
for en schablonberdknad produktionskostnad skapas incitament for
fastighetsigarna att halla kostnaderna for produktionen nere och att
genom Okade insatser av eget kapital undvika att lanefinansieringen blir
mer omfattande &n vad som ryms inom den restriktivt berdknade
schablonen. Genom att schablonen vidare foreslogs ligga fast i nominella
termer tillforsdkras att kostnadspressen och incitamenten att tillskjuta
eget kapital blir bestiende Gver aren. Regeringen har i prop. 1991/92:150
lamnat forslag till riksdagen i huvudsak enligt dessa forslag, dock med
en viss skidrpning av kostnadsschablonen som ytterligare fOrstirker
incitamenten att tillskjuta eget kapital.

Genom skattereformen och den ytterligare sinkning av skattesatsen for
kapitalinkomster till 25 %, och den dirtill motsvarande minskningen av
skatteldttnaden vid avdrag for rintekostnader, som direfter har beslutats,
har incitamenten for sparande fOrstirkts i mycket stor utstrickning.
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Tillsammans med de dndrade regler for statens stod till finansieringen av
bostadsbyggandet som regeringen har féreslagit riksdagen har forutsitt-
ningarna for att bostadsinvesteringar i framtiden genomfSrs med en
rimlig insats av eget kapital radikalt forbittrats.

I utredningens direktiv slas fast att malen for bostadspolitiken skall
vara att alla skall ha mdjlighet till en god bostad till ett rimligt pris och
att var och en skall ha inflytande Gver sin egen situation. En investering
i en bostad kan siledes inte jimforas med vilken som helst annan
investering som ett hushall genomfdr. Det dr av sirskilt intresse att
hushéllen pa bostadsmarknaden ges méjligheter att sjilva bestimma Sver
de investeringar i bostider som de gor. Det sker bést genom att de dger
sina bostider. Hirav foljer att de generella stimulanser till sparande for
investeringar som den liga skattesatsen for kapitalinkomster innebir bor
kompletteras med sirskilda stimulanser som underlittar for hushallen att
anskaffa en egen bostad.

De forslag som utredningen avgivit rorande statens stod till finansie-
ringen av produktion av bostider omfattar endast finansiering i samband
med reala investeringar i bostadskapital. For hushallen sker dock
investeringar i bostider ofta genom att en redan befintlig bostad kdps pa
andrahandsmarknaden. For ett hushéll dr det centrala beslutet vanligtvis
att anskaffa en bostad Gver huvud taget, ej att kdpa en nybyggd bostad
eller att sjilv bygga ett hus. Det ar dirfor inte indamalsenligt att koppla
stodet till produktionen av bostider. Stddet bor istillet kopplas till
hushallets anskaffning av bostad.

Ett problem i detta sammanhang ir att ett stod for anskaffning av
bostad i viss utstriickning kan komma siljaren av bostaden tillgodo, vilket
uppenbarligen inte dr avsikten i det hir aktuella fallet. Risken for detta
minskar dock ju bittre konkurrensen ir vad giller utbudet av bostider.
De forslag rorande statens stod till nyproduktion av bostider som
utredningen avldmnat befrimjar konkurrensen inom nyproduktionssek-
torn. Genom att ge ett stod till anskaffningen av bostad, oavsett om den
ar nyproducerad eller ej, undviks snedvridningar vad giller besluten om
byggandet av bostider. Det kan dock inte undvikas att stodet till en del
kommer siljarna av bostider i bestandet tillgodo.

Den sirskilda stimulansen bor ges endast under vissa forutsittningar.
Den bor ges for att underlitta anskaffningen av en permanentbostad.
Detta far anses vara den bostadsinvestering som, ur hushallets perspektiv,
av bostadssociala skil bor stodjas. Av detta skil och av statsfinansiella
skél bor stod ej ges for anskaffning av fritidshus eller vid ombyggnad
eller tillbyggnad av permanentbostad.
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Stodet bor vidare ges endast till dem som har sparat under ¢n viss
minsta tid eftersom det fir anses vara av varde att regelbundna sparvanor
hos hushallen stimuleras. Sparandet bor kunna ske i flera olik: spar-
former. De p4 marknaden befintliga formerna for sparande till bosadsan-
skaffning bor kunna inga bland dem som stod utgar for.

4.2 Befintliga former for bosparande
4.2.1 Lagfasta regler om sparande for bostadsindamél

Bosparldn inom ramen for allemanssparandet

Staten har vid flera tillfillen beslutat om sarskilt stod till bosprande.
Ar 1984 beslutades att allemanssparande skall, for ungdomar till och med
det ar de fyller 28 ar, vara kvalificerande for bosparlan. Beslutet innebar
att banker som formedlar allemanssparande skall under vissa fonutsatt-
ningar limna ungdomar lin for bosittning eller for forvarv av bdostad.
Laneritten uppgér till tre ganger sparat belopp, dock maximalt 21 000 kr
om lanet inte avser fOrvarv av bostad. For att kvalificera sg for
bosparlan krévs ett minimisparande pa 5 000 kr inom allemansspaandet.
Sedvanliga regler om skyldighet for bankerna att kontrollera kreditvardig-
het och aterbetalningsforméga giller dven for bosparlan. Da lan erhalles
skall hela den lanegrundande behéllningen jamte avkastningen tas ut.

I samband med att bestimmelser om bosparlan knots till allemaasspar-
andet gavs HSB mgjlighet att delta i allemanssparande som ungdomar
upp till 28 ars alder bedriver, enligt de regler som galler dirf6s, dock
med skillnaden att medlen ej behGver foras Gver till riksgaldskontoet. En
forutsittning ar att HSB atar sig att ldmna de ungdomar som allemans-
sparar i HSB bosparlan for anskaffande av nyproducerade bostadsritts-
ligenheter. Fran 1/7 1986 gavs Riksbyggen mdjlighet att delta i
allemanssparande for ungdomar pa samma villkor som HSB.

Lagen om ungdomsbosparande

Ar 1988 infordes en lag om ungdomsbosparande. Sparandet ir inte
kopplat till allemanssparandet men har i betydande utstrackning litnande
regler och ar ett alternativ till allemanssparande. Sparandet kan ske pa
rintebdrande konto i bank eller sparkassa. Sparmedel pa konto i bank
fors inte, till skillnad fran vad som i huvudsak giller i allemansspaandet,
over till riksgaldskontoret.
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Ungdomar mellan 16 och 25 ar kan ansluta sig till ungdomsbosparandet
och spara maximalt 800 kr i minaden. Sparandet maste avslutas det ar
spararen fyller 28 ar. Staten bekostar en arlig bonusrinta ps 3 % som
beskattas med samma skattesats som rinta pi allemanssparkonto, dvs
20 %. Bonusrantan ackumuleras tills dess att kontot avslutas. For att
erhilla bonusranta krivs att spararen har sparat i minst tre ar och har
sparat minst 5 000 kr. Det finns inget krav pi att sparmedlen skall
anvandas till forvirv av bostad eller for bosittning for att bonusrinta
skall utga. Om villkoren for att bonusrinta skall utgd ir uppfyllda har
spararen ratt att — efter sedvanlig kreditprovning — fa sparlan for forvarv
av bostad eller for bosittning i Gvrigt. Laneritten motsvarar tre ganger
nettobehdllningen av de nettoinsittningar som gjorts.

4.2.2 Forekommande bosparsystem
HSB

HSB dr en kooperativ rdrelse bestiende av ett antal lokala ekonomiska
foreningar Gver hela Sverige. Varje HSB-forening har en egen bosparko
och bygger bostider inom sitt verksamhetsomrade.

Varje person oavsett dlder kan bli medlem i HSB, men ej ha mer an
ett medlemskap i varje lokal forening. Som medlem betalar man vid
intrddet en andel om 500 kr, for vilken ingen rinta utgar. For att fa borja
bospara krivs att savil andel som medlemsavgift (f.n. 130 kr per ar) ar
betalda.

Bosparandet och spartiden ar avgbrande for att fi en lagenhet i
nyproduktion. Bosparbeloppet r minst 2 400 kr per kalenderér fr.o.m.
det ar medlemmen fyller 21 4r, innan dess ar minimibeloppet 600 kr.
Innevarande 4rs rinta, efter skatt, ingér i bosparbeloppet. Det sparade
beloppet kan inte lyftas fran kontot utan att kotiden indras. Detta giller
¢j Overskottssaldo, dvs om medlem sparat mer dn minimibeloppet per
kalenderér. Extra sparande forindrar dock inte kotiden.

Utdver bosparrintan erhaller spararen 1 % extra riinta pa insatt kapital
om pengama tas ut for att kGpa en nyproducerad HSB-ligenhet.
Ungdomar som ér 28 ar eller yngre far 3 % rinta utdver den ordinarie
rantan (ungbonus).

HSB erbjuder 14n till grundavgiften/insatsen for en nybyggd bostads-
rétt. For dem som koper en dldre HSB-ligenhet kan 14n tas i bank.

Antal personer som bosparar i HSB ir ca 340 000 och det totala
sparandet uppgar till ca 1,9 miljarder kronor.
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RiksBoSpar

RiksBoSpar dr ett samarbete mellan Riksbyggen och Sparbankerna.
Medlemsskap erhilles genom att ett bosparkonto Gppnas pa Sparbanker-
na. Medlemskapet ger tillging till Riksbyggens och, for den som sparar
i Stockholm, Forsta Sparbanken/Ekkronans utbud av radhus och
bostadsritter.

Intrddesavgiften dr 100 kr och arsavgiften vanligen 100 kr per ar.
Bosparandet fungerar som ett podngsystem. For att fi podng skall minst
100 kr i minaden sparas, vilket ger en poang. Det finns ingen Gvre grans
for hur mycket som far sparas. Sammanlagt kan man fi4 maximalt 24
sparpodng per ar. Dessutom erhalles ridntepoang, en poang for varje 100
kr man har i rdnta pd bosparkontot, dock hogst 15 rdntepodng per ar.
Uttag kan medfora poangforlust. For att behalla uppnadda poang skall
behéllningen alltid uppga till podngtalet multiplicerat med 100 kr.

Det finns ingen nedre aldersgrins for bosparandet, men for att fa
bostad genom RiksBoSpar skall man ha fyllt 18 ar. Efter intresseanmilan
till pAgaende projekt raknas bosparpoédngen ut och man fér en plats i kon.
Vintetiden varierar, men &r i allminhet minst nagra &r.

Kommunalférbundet for Storstockholms Bostadsformedling rekommen-
derar kommunerna att triffa Gverenskommelse med RiksBoSpar om
formedling i intervallet 70-100% av antalet ldgenheter som Riksbyggen
bygger. Den lagenhet man eventuellt har nir man fir en bostadsritt
genom RiksBoSpar skall limnas till bostadsférmedlingen om man bott i
en hyresritt. Vidare giller att bostad far formedlas till den som har
kortare spartid an tre ar forst efter sdrskilt godkdnnande av Bostadsfor-
medlingen.

Som medlem i RiksBoSpar har man alltid fortur till 14n i Sparbankerna.
Man bor dock ha sparat i minst ett &r for att kunna utnyttja laneratten.

SBC BO

SBC BO erbjuder bosparande i aktiefonder. Sparandet sker i Bofonden
SBC BO/Handelsbanken eller i Bofonden Utland. SBC BO viljer fritt
mellan olika projektorer och byggare. SBC BO:s bostadsrittskd ar
gemensam for hela landet.

For att bli medlem i SBC BO betalar man en grundinsats pa 500 kr och
en arsavgift pa 200 kr. Resten av insatsen till SBC BO, 2 500 kr, betalar
man nir man koper en bostadsritt. For medlemmar under 18 ar ar
arsavgiften fran och med andra medlemsaret 100 kr.
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Aven inom SBC BO sker sparandet i form av ett poingsystem. 100 kr
ger en sparpoang. Sparpodng ges for maximalt 12 000 kr per ar. Sparar
man mer #n s paférs sparpoingen kommande &r. Den samlade
sparpoangen ar avgorande for spararens plats i kon.

Administration och fGrvaltning av sparandet skéts av Handelsbanken
genom SHB Fonder AB. Bofonden placerar minst 75 % av tillgAngarna
1 svenska aktier och resten i svenska rintebirande virdepapper. Aktierna
placeras som i en indexfond. Bofond Utland placerar minst 75 % av
tillgingarna i utlindska aktier. Resterade 25% av tillgdngarna placeras
i svenska och utlindska rintebirande virdepapper.

Man kan spara i bada bofonderna men man kan sammanlagt inte fa
mer an 120 sparpoang per ar. Sparandet sker regelbundet eller genom
enstaka insattningar. Man kan nir som helst silja sina andelar men gér
di miste om sina sparpoing.

Hur lang tid det tar innan man fir bostad beror pa i vilken takt man
sparar samt pa hur stort intresset 4r for bostider pa den plats dir man
vill bo. Avgérande ér ocksa i vilken utstrickning kommuner och andra
upplater mark for nya bostider med bostadsritt.

Fér ndrvarande sparar ca 18 500 personer i bofonderna, vars samlade
fondfSrmbgenhet uppgar till ca 410 miljoner kronor.

SBC BO ir en systerorganisation till SBC (Sveriges Bostadsrittsforen-
ingars Centralorganisation) som har ca 2 800 medlemsfGreningar
anslutna.

Bofrimjandets forslag till bosparande

Bofrimjandet har presenterat ett forslag till bosparande, som bygger pa
det tyska systemet Bausparkassen. Tanken med ett bosparande av denna
typ r att det skall kunna utgéra ett komplement till hypotekslan, vilka
begrinsas till ca 70-75% av fastighetens eller ligenhetens virde. Genom
statlig subvention och laga rintor skall det bli mgjligt att inom en relativt
kort tidsperiod kunna uppni en betydande egeninsats i fastigheten.
Avsikten dr att systemet skall vara slutet sitillvida att bospararen
kontinuerligt bygger upp ett sparande som efter en viss tid, nir spar-
beloppet uppnar ett faststillt mil kan, tillsammans med bosparlanet,
anvindas for en boinvestering. Bosparande skall kunna gilla for alla
typer av insatser, dvs. nybyggnad, renovering och tillbyggnad samt
andrahandskép.
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Tanken ar att en individ intrider i sparsystemet genom att spara ihop
till en egeninsats pa mellan 40 - 50% av den totala bosparsumman.
Resterande 50% ges i form av bosparlan. Linen beviljas ur den
gemensamma sparpoolen som byggs upp av sparande, inliningsrintor,
sparpremier och amorteringar.

Inléningsrintan foreslas uppga till 2,5% och utlaningsrintan, som
faststills vid avtalets start, till uppskattningsvis 4,5%.

Staten skall enligt forslaget subventionera systemet genom att spararen
erhéller skattefrihet for inlaningsrintan samt genom att arligen tillskjuta
en sparpremie. Den ndvindiga sparperioden beriknas kunna uppgi till
8 ar och amorteringsperioden till ca 12 &r. Dessa villkor kan variera fran
fall till fall, beroende pa hur sparavtalet gors upp.

En viktig komponent i forslaget dr att sparandet och de drtill kopplade
lanen ges till rintor som ar betydligt ligre d&n marknadsrintor. De laga
rdntorna innebér framfor allt att de réiinterisker som ar forknippade med
osdkerheten om marknadsrintornas utveckling i viss bemirkelse
elimineras for spararen. Spararen behdver inte kinna nigon osikerhet om
den framtida lanerintan vad giller denna del av linefinansieringen.

4.3 Forslag om statligt st6d till bosparande
4.3.1 Bostadsinvesteringar som berittigar till stod

Forslag: Statligt stod utgar endast till kdp av permanentbostad inom
landet. St6d utgar savil for kdp av smahus som for kop av bostads-
ratt,

I enlighet med vad som redovisades i avsnitt 4.1 bor stodet utga endast
vid kp av permanentbostad. Det finns inte skil att, av bostadssociala
hinsyn, ldmna statligt stod till hushillen for anskaffning av annat dn
permanentbostad. Stodet bor begrinsas till att avse anskaffning av bostad
hir i landet.

Det statliga stodet bor utga endast for anskaffningen av bostad, ej for
tillbyggnad eller ombyggnad, ej heller for underhallsatgirder eller for att
amortera skulder som uppkommit i samband med att permanentbostad
anskaffats. Stodet bor inriktas si att det underlittar for hushallen att
skaffa bostad med &ganderdtt. Av statsfinansiella skil bor stidet
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begrinsas till sjilva anskaffningen och inte limnas for forbattring av
bostaden.

Det statliga stGdet utbetalas da spararen har uppfyllt vissa sparvillkor
och uppvisar bevis om anskaffning av smahus eller bostadsritt. Sparvill-
koren méste vara uppfyllda vid anskaffningstidpunkten.

4.3.2 Krav pa sparande for att erhalla stod

Forslag: Stod lamnas endast till den som har gjort premieberattig-
ande nettoinsittningar i sparandet p4 minst 24 000 kr.

For att st5d skall 1imnas bor ett regelbundet sparande ha agt rum. Det
ar darfor nodvindigt att infora regler om vilka krav som skall gilla for
vad som skall anses ha utgjort ett regelbundet sparande.

Reglerna skall vara enkla. Av nista avsnitt framgar att den hogsta
ménatliga premieberittigande insittningen bdr vara 1 000 kr. Det ar
dirfor lampligt att stdd utgar endast till dem som har sammanlagda
premieberittigande nettoinséttningar p4 minst 24 000 kr. Darmed krivs
minst tva drs sparande for att erhilla det statliga stodet.

De sparade medlen bor vara tillgingliga for spararen under spar-
perioden. Medlen skall kunna tas ut efter spararens eget bestimmande,
aven for andra dndamal dn bostadsanskaffning. I annat fall finns det risk
for att sparandet inte blir tillrickligt attraktivt och dirmed inte ger den
stimulans for anskaffning av egen bostad som avses. Det statliga stodet
bor dock utgd endast till den som presterar ett nettosparande inom
bosparsystemet. Med premieberittigande nettoinsittningar bor darfor
avses samtliga premieberittigande manatliga insittningar i sparandet med
avdrag for det sammanlagda beloppet av alla uttag som har gjorts fran
sparandet.
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4.3.3 Stodets form och storlek samt stodberattigade

Forslag: Stodet utgar i form av en statlig skattefri bosparpremie pa
10 % av de ackumulerade nettoinsittningarna i sparandet. Stodet
utbetalas di bostad har anskaffats. Bosparpremie utgir dock ej for
minatliga nettoinsattningar som O&verstiger 1 000 kr eller for
ackumulerade nettoinsittningar som Gverstiger 120 000 kr.

Var och en som dar folkbokford hér i landet far ansluta sig till
bosparandet. Bosparandet ar individbaserat (ej hushaillsbaserat).
Bosparpremie kan utga till en individ forst det ar individen fyller 18
ar.

Det statliga stodet for hushallens anskaffning av bostad bor utga i form
av en skattefri bosparpremie som utbetalas sedan bostad har anskaffats.
Dirigenom sikerstills att stodet betalas ut endast till den som faktiskt har
anskaffat en bostad. Ett alternativ skulle kunna vara att bosparpremien
betalas ut arligen, eller att den utgar helt eller delvis i form av reducerad
inkomstskatt pa de kapitalinkomster som erhalls for sparandet. En sddan
ordning skulle dock innebéra att det statliga stodet skulle aterbetalas om
sparandet avslutas utan att bostad anskaffas. Detta skulle leda till
administrativt merarbete och sannolikt ocksa till svarigheter att bestimma
hur stort det stod som skall atertas egentligen har varit.

Eftersom reglerna for bosparpremiens storlek ar kianda kan den
potentiella bosparpremien berdknas kontinuerligt. Exempelvis kan de
institut som tillhandahéller sparformen pa arsbesked ge information om
hur stor bosparpremie som spararen ar berittigad till om spararen skulle
forvirva en bostad. Det finns dérfor inte anledning att anta att spareffekt-
en blir mindre p.g.a. att bosparpremien betalas ut forst nar bostad har
forvirvats.

Stodets storlek bor av bl.a. statsfinansiella skil begrinsas till vad som
ar nodvindigt for att en tillrdcklig sparstimulans skall uppkomma. En
bosparpremie som uppgir till 10 % av ackumulerade nettoinsittningar
synes dirvid vara lamplig.

Det bor inte finnas nagon begrinsning av hur mycket en person kan
spara i de sparformer som berittigar till bosparpremie, annat dn vad som
redan giller for vissa av de tillitna sparformerna. Det statliga stodets
omfattning bor dock begrinsas. Det ar darfor lampligt att bosparpremie
utgar endast for den del av nettoinsittningarna under en minad som
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uppgir till 1 000 kr. Dessutom skall nettouttag ur bosparandet, beriknat
minadsvis, medféra att beloppet for de ackumulerade premieberittigade
nettoinsattningarna reduceras med hela det belopp som netto tagits ut.

Bosparpremiens storlek bor vidare begrinsas till att utga pa ackumuler-
ade nettoinsattningar pA maximalt 120 000 kr. Maximal bosparpremie
uppgéar siledes till 12 000 kr. Detta innebdr att det vid maximalt
premieberattigande sparande tar 10 4r innan maximal bosparpremie kan
erhéllas.

En person bor kunna spara inom bosparandets ram flera ginger. Det
bor séledes vara tillatet att forst spara nigra ar exempelvis for anskaff-
ning av en enklare bostad och erhilla bosparpremie for detta, och i ett
senare skede spara for anskaffning av en stdrre bostad och di éterigen
erhilla bosparpremie.

Det bor inte krivas att bosparandet avslutas och medlen tas ut i
samband med att bosparpremie utbetalas. Det kan finnas fall di spararen
inte behover ianspriktaga hela sparandet for att klara finansieringen av
bostadsanskaffningen. Att di kriva att medlen skall tas ut skulle enbart
leda till en onGdig omflyttning av sparandet. Sjilvfallet maste det i
sidana fall sikerstillas att uttaget av bosparpremie registreras s att det
sparande som lag till grund for bosparpremien inte kan bli premiegrund-
ande en géang till.

Bosparandet bor vara individuellt. Det innebir att flera personer i ett
hushall kan uppbira stdd for ett och samma bostadskdp om de sparat var
for sig inom bosparandet. For att stod skall utga till var och en av dem
krdvs dock att var och en fger en andel av bostaden.

Var och en som ér folkbokford hir i landet bér kunna delta i premie-
berdttigande bosparande. Eftersom det statliga stodet bl.a. dr avsett for
att bidra till den sparandes egna inflytande Gver boendet bor bospar-
premie inte kunna utga till den som inte fyllt 18 ir.

De foreslagna reglerna innebir att det kommer att finnas vissa fall da
bosparpremie utgar till personer som uppenbarligen inte behdver stod for
anskaffning av bostad i smihus eller bostadsritt. Det giller framforallt
personer som redan nu har sidan bostad. De kommer med detta forslag
att vara berdttigade till bosparpremie, under forutsittning att de uppfylit
sparvillkoren, om de flyttar till en annan bostad i smahus eller bostads-
ritt. Det @r dock inte Gnskvirt att genom komplicerade regler eller
offentliga provningsforfaranden soka exkludera vissa personer fran
bosparsystemet, dven om de inte utgdr en primir malgrupp for det
foreslagna systemet. Virdet av att systemet dr generellt och kan arbeta
med nagorlunda enkla regler far anses Gverviga.
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4.3.4 Sparformer

Forslag: Sparande far ske inom de sparformer som erbjuds inom
ramen fOr allemanssparandet samt pi inliningskonto i bank eller
sparkassa eller i vardepappersfond. Sparmedel far, med de begrins-
ningar som i 6vrigt foljer av reglerna for de skilda sparformemna,
flyttas inom de sparformer som &r anslutna till bosparandet utan att
ritten till bosparpremie paverkas.

De personer som 6nskar delta i bosparandet skall via ett sparinsti-
tut anmila detta till Riksgéldskontoret och d4 ange vilken eller vilka
sparformer som avses.

De institut som erbjuder sparformer som berittigar till statlig
bosparpremie skall rapportera ménatliga nettoinsittningar och uttag
till Riksgildskontoret som skall berikna de ackumulerade premie-
berittigande nettoinsittningarna. Riksgildskontoret fir limna
foreskrifter om i vilken form rapporteringen skall ske.

Bosparandet bor kunna ske i flera former. Sparande for forvirv av
egen bostad dr normalt ett langsiktigt sparande. Det bor darfor vara
mojligt for spararen att lita sparandet ske i former som spararen finner
lampliga.

Allemanssparandet dr en vil etablerad sparform bland hushillen.
Minga sparar regelbundet pd allemanssparkonto eller i allemansfond.
Dessa personer bor kunna fortsitta sitt regelbundna sparande inom
allemanssparandet och samtidigt bli berittigade till bosparpremie. Aven
andra sparformer bor dock inrymmas inom ramen for bosparandet.

Inléningskonto i bank bor vara en mdjlig sparform. Sparande i
sparkassa bor ocksid medges for att sikerstilla att de som sparar i HSB
inte utesluts frin méjligheten att erhalla statlig bosparpremie. Bosparande
bor dven kunna ske i vérdepappersfonder. Inget bor hindra att det sker
genom fonder som ér inriktade p4 bostadsobligationer. P4 det sittet bor
det finnas mdjligheter for bostadsinstuten att fa ett indirekt sparande i
bostadsobligationer. Det skall dock inte behdva rora sig om for andamal-
et sirskilt bildade fonder. Ett ordinarie sparande i en virdepappersfond
bor ocksa kunna kopplas till bosparandet.

Ett bosparande som pa detta stt tilldter hushéllen att vilja mellan flera
sparformer ger den enskilde god valfrihet vad giller placeringarna av
sparmedlen samtidigt som effektiviteten pa kapitalmarknaden befrimjas.
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Det ar av stor betydelse att de regler som stills upp for bosparpremiens
storlek efterlevs. En kontroll av reglernas efterlevnad behGvs. Samtidigt
ar det onskvirt att mojligheterna att spara pa olika konton eller i flera
fonder inte onddigtvis begrinsas eller att omflyttningar av sparandet
forhindras. Sadana begrinsningar riskerar att minska konkurrensen om
sparandet, vilket vore till forfang for spararna.

Ett tillfredsstillande kontrollsystem behdver byggas upp. Detta bor
goras i samrad med de institut som har for avsikt att formedla sparformer
som berattigar till bosparpremie. Det kontrollsystem, administrerat av
Riksgildskontoret, som redan finns uppbyggt for allemanssparandet bor
vidareutvecklas och utnyttjas dven for bosparandet.

De foretag och organisationer, "sparinstituten”, som erbjuder for
bosparandet tillitna sparformer bor, var och en av dem, fi bestimma
vilka av deras konton resp. fonder som skall kunna anslutas till bosparan-
det. Pa si sitt definieras den mingd sparformer inom bosparandet som
spararna har tillgang till. Varje sparinstitut bor aldggas att rapportera
"bospararnas" ménatliga insittningar och uttag i de sparformer som ir
anslutna till bosparandet till Riksgildskontoret. I syfte att hilla ned
kostnaderna for den statliga administrationen bor Riksgildskontoret fa ritt
att limna foreskrifter om hur rapporteringen skall ske.

Kontrollsystemet behover, for varje sparare, innehalla uppgifter om
ménatliga insattningar och uttag i samtliga de sparformer som spararen
véljer att utnyttja. Darmed kan manatliga nettoinsittningar och ackumule-
rade premieberittigande nettoinsittningar i bosparandet beriknas for varje
individ. Kontrollsystemet behdver vidare innehalla rutiner for kontroll av
6verforingar mellan sparformer inom systemet.

For att uppna den nddvandiga kontrollen av att bosparpremie utbetalas
pa ratta grunder bor de sparare som vill anvanda sig av bosparandet via
ett sparinstitut anmila sig till Riksgdldskontoret. I anmilan skall framga
vilka sparkonton och fonder som skall ingd i bosparandet for den
spararens del. For de angivna sparformerna skall samtliga insattningar
och uttag under manaden riknas samman. Om insittningara Gverstiger
uttagen skall nettot adderas till de ackumulerade premieberittigande
nettoinsittningarna, dock att maximalt 1 000 kr kan tillgodoraknas. Da
nettoinsittningar piA sammanlagt 120 000 kr uppnétts kan inte ytterligare
premieberittigande insdttningar goras. Om uttagen under en ménad
understiger insdttningarna skall sparandeunderskottet dras fran de
ackumulerade premieberittigande nettoinsittningarna, dock ej sa att dessa
uppgar till ett negativt belopp.
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En sparare bor kunna addera sparformer till sitt bosparande nir som
helst. En anmilan om att en sparform skall exkluderas ur bosparandet
skall, for att sikerstilla att sparreglernas syfte uppritthills, ge samma
effekt som ett uttag av medlen som finns i den sparformen.

Férutom att handha kontrollsystemet for utbetalningar av bosparpremier
bor Riksgildskontoret ges i uppgift att for statens rikning verkstilla
utbetalningar av bosparpremier till de institut som formedlar bosparandet
och dirfor har i uppgift att betala bosparpremier till spararna.

4.4 Konsekvenser av sparreglerna for den enskilde
spararen

De fGreslagna sparreglerna innebar en stor valfrihet for den enskilde
spararen. Bosparande kan ske i en stor méingd olika sparformer. Spararen
kan sjélv vilja att spara endast pa ett konto eller i en fond, eller att spara
i flera sparformer samtidigt. Det kommer att vara det sammanlagda
sparandet pi de av spararen angivna sparformerna som bestimmer
bosparpremiens storlek.

Sparreglerna bor vara enkla. Det medfor vissa avgrinsningsproblem.
Exempelvis innebir det har framforda forslaget att medel som redan finns
uppsparade i en sparform di en sparare inleder bosparandet inte kan tas
ut utan att detta minskar de ackumulerade premieberittigade insdttningar-
na. Detsamma giller for det manatliga sparande som Gverstigit 1 000 kr
per minad — inte heller det kan tas ut utan att de ackumulerade premie-
berittigade insittningarna minskar. Detta innebdr att en sparare bor
undvika att ansluta resp. anvinda sparformer, inom ramen for bosparan-
det, som innehaller sparmedel som spararen riknar med att behva ha
tillgéngliga for andra andamal 4n anskaffning av bostad.

4.5 Statsfinansiella kostnader

Vid bedomningen av de statsfinansiella kostnaderna for det foreslagna
bosparandet miste bed6mas i vilken utstrickning denna sparform kommer
att attrahera hushall och i vilken omfattning som mdjligheten till spar-
premie kommer att utnyttjas vid anskaffning av dgarbostad.

Sannolikt kommer det foreslagna bosparandet att attrahera ett stort
antal hushall, eftersom bosparandet blir fordelaktigare @n de flesta andra
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sparformer. Samtidigt innebir forslagen att fordelama med bosparandet
endast kan tillgodogbras av dem som genom lingsiktigt sparande
verkligen avser att skaffa en egen bostad. Bosparandet forutsitter att man
dirvid dr beredd att avsta frin konsumtion till forméan for sparande under
forhallandevis lang tid och stor omfattning for att kunna tillgodogéra sig
en premie av betydelse.

Ett rimligt antagande ér att premier kommer att utbetalas till de som
verkligen avser att skaffa egen bostad efter ett langsiktigt och malinriktat
sparande. ‘

Det kan antas att ca 100 000 dgda bostiider byter dgare varje ar. Dirtill
kommer nyproduktion av egnahem och bostadsrittsligenheter med ca
20 000 bostider. En stor del av dessa bostider anskaffas formodligen
genom byte med ett dgt smihus eller bostadsrittsligenhet. Sadana byten
kommer snarare till stind pa grund av byte av arbete eller flyttning av
liknande skil @n som en foljd av langsiktigt sparande. Det langsiktiga
sparandet torde framfGr allt komma till stind genom krav pi egen
kapitalinsats for att kunna komma in pi denna marknad. Det ekonomiska
utrymmet fOr att spara torde for de flesta hushall vara begrinsat de forsta
aren efter en sidan bostadsinvestering.

Man kan mot denna bakgrund tinka sig tva alternativ, nimligen dels
ett férhallandevis stort antal hushall som bosparar men under kort tid och
som dirmed inte fir si stor premie, dels ett firre antal hushall som
sparar mycket under ldngre tid och dirmed fir en stdrre premie.

I det forsta alternativet kan ett rimligt antagande vara att den genom-
snittliga premien blir 3 000 kr. Om den tillkommer vid all anskaffning
av dgarbostidder, dvs 120 000 fall om 4ret blir statens kostnader 360
miljoner kronor per ér, da systemet ér fullt utbyggt.

Den genomsnittliga premien i det andra alternativet antas bli 7 000 kr,
vilket forutsitter ett sparande om 1 000 kr/manad under nirmare sex Ar.
Om man antar att det kommer att utnyttjas for ca 50 000 forvirv av
agarbostader arligen kommer statens kostnader att uppga till 350 miljoner
kronor per ér vid ett fullt utbyggt system.

Mycket talar dirmed for att, dven om det foreslagna bosparandet skulle
medfGra en 6kad omsittning av dgda bostider, att statens kostnader haller
sig inom ramen for 500 miljoner kronor per ir di systemet ar fullt
utbyggt. Under den tid som systemet byggs upp och sparandet sker blir
givetvis statens kostnader betydligt ligre. Forslaget dr si utformat att
premier inte kommer att utbetalas under de forsta tva aren efter det att
systemet inforts. Statens kostnader ligger dirmed vl inom ramen for de
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minskade kostnaderna for réntesubventioner som utredningen presenter-
ade i sitt foregidende betinkande.

4.6 Konsekvenser for gillande regler om
ungdomsbosparande och om bosparldn med
anknytning till allemanssparandet

De regler som for nirvarande giller for ungdomsbosparande och for
bosparlan med anknytning till allemanssparandet bor ses Gver med
anledning av de forslag som nu liggs fram om bosparande med statlig
bosparpremie.

I ungdomsbosparandet bekostar staten en sirskild bonusrinta for
sparandet enligt vissa regler. Denna ordning bor sannolikt avskaffas i
samband med att ett bosparande med bosparpremie infors. Dérigenom
erhills ett generellt system for statligt stod for anskaffning av bostad.
Andringen av reglerna om ungdomsbosparandet bor dock ske pa ett
sadant sitt att de som redan har pabdrjat ett sparande inte drabbas av
forsamringar.

De regler som giller om ritt till bosparlan for ungdomar inom ramen
for allemanssparandet och ritt till sparlan for forvarv av bostad och for
bosittning inom ramen for ungdomsbosparandet bor ses Gver. Dessa
regler dr inte forenliga med vad som giller pi en avreglerad kredit-
marknad. Reglerna innebir att det i lag stadgas att krediter skall beviljas
i vissa fall. Lofte om kredit efter en sparprestation ar forvisso inte
oférenligt med vad som giller pa en avreglerad marknad, men att i lag
ha sidana stadganden framstir som udda. Det ir dessutom oklart vilken
betydelse reglerna egentligen har, eftersom sidana krediter skall beviljas
endast efter sedvanlig provning av kundens kreditvirdighet och iterbetal-
ningsforméga.

De hir nimnda reglema om ungdomsbosparande och om bosparlan
med anknytning till allemanssparandet har p.g.a. av tidsbrist for denna
utredning inte varit mojliga att behandla fullt ut i detta sammanhang.
Fragorna bor dirfor bli foremal for ytterligare beredning efter remiss-
behandlingen av detta betdnkande.
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5 Forenklingar i syfte att pressa
kostnaderna i bostadsproduktionen

5.1 Inledning

5.1.1 Utredningsuppdraget

I delbetinkandet Avreglerad bostadsmarknad (SOU 1992:24) har utred-
ningen behandlat fragor om kapital- och produktionskostnader i byggan-
det och limnat forslag om avreglering av bostadsstddet och om rintebi-
dragens utformning och storlek. I utredningens uppdrag ingar det emel-
lertid ocksd att sirskilt prova om ytterligare forenklingar kan goras i de
regler som idag styr bostadsbyggandet och paverkar dess kostnader.

Utredningen behandlar Gversiktligt kostnadseffekterna av regelverket
samt anger mojliga forindringar. P4 grund av den begrinsade tid som
utredningen har haft for sitt arbete har det inte funnits mojlighet att
limna slutliga forslag pa alla omriden. Siledes foreslas med utgangs-
punkt frin analyser och angiven inriktning en Gversyn av plan- och
bygglagen. I det sammanhanget skall frigor sisom konsekvenser av
EES-avtalet samt kostnadsaspekter i myndigheternas planeringsarbete
och avreglering i allminhet tas upp.

Pi nigra omraden, t.ex. PBLs krav pa indamalsenlighet och i ett
senare avsnitt om bostadsforsorjningslagen, fOreslar utredningen en
avveckling av dagens regler utan nagot fortsatt utredningsarbete. Dessa
forindringar dr av stor betydelse for att Gverfora ansvaret for bostads-
produktionen fran myndigheterna till byggherrar och producenter. Ut-
redningen anser vidare att dessa forindringar far stor betydelse for en
Okad kreativitet nir det giller arbetet med bostidernas utformning.

Utredningens forslag grundas, som ocksi framgir i andra samman-
hang, pa en bostadspolitik som efterstrivar en bostadsmarknad med bra
bostider till rimliga priser. Valfrihet och mangfald skall kombineras
med ett antal baskrav pa bostiderna. Det giller halsa och sikerhet,
fragor av grundliggande social natur och frigor om hushillning med
icke fornybara gemensamma resurser.
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5.1.2 Utredningsarbetet

Tiden for utredningarbetet har varit kort. Utredningen har dirfor bedri-
vits genom insamlande av material och synpunkter via personliga kon-
takter och sammantraffanden med foretridare for ett stort antal aktSrer
och intressenter pa bostadsmarknaden. For att fa in si mycket underlag
som mdjligt har utredningen strivat efter stor Gppenhet och att sprida
kinnedom om sin verksamhet vid seminarier, konferenser och andra
moéten. Det intresse och det gensvar som utredningen métt har varit
stort och utredningen har tillforts en stor méingd synpunkter och forslag.
De preliminéra slutsatser som utredningen dragit pa grundval av detta
material har under hand delgivits ett antal intressenter for synpunkter.
Sadana har ocksi kommit in och bearbetats vidare. Den 8 april hélls en
hearing med fretridare for de viktigaste organisationerna pa omradet.

Genom de synpunkter som utredningen mottagit har denna del av
utredningsarbetet kommit att ndstan helt koncentreras till plan- och
bygglagen och dess foljdforfattningar.

5.2 Nuvarande ordning
5.2.1 Gillande regelverk

[ det foljande hinvisas ofta till gallande regler. De aterfinns i plan- och
bygglagen (SFS 1987:10) — PBL —, i den av regeringen beslutade plan-
och byggforordningen (SFS 1987:383) — PBF — och i Boverkets ny-
byggnadsregler (BFS 1988:18) — NR. Som en bakgrund till de foljan-
de resonemangen redovisas hir i korthet regelverkets allminna struktur
i de delar det har betydelse for utredningens forslag.

Oversiktsplan

Varje kommun skall enligt PBL ha en aktuell dversiktsplan, som omfat-
tar hela kommunen. I planen skall redovisas allméinna intressen som bdr
beaktas vid beslut om anvindningen av mark- och vattenomraden.
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Detaljplan och omradesbestimmelser

Prévning av markens limplighet for bebyggelse och reglering av be-
byggelsemiljons utformning skall enligt PBL ske genom detaljplan for

— ny sammanhallen bebyggelse

— ny enstaka byggnad vars anviandning fir betydande inverkan pa
omgivningen eller som skall forliggas inom ett omrade dir det
rader stor efterfrigan pd mark for bebyggelse, om tillkomsten av
byggnaden inte kan pr6vas i samband med prdvning av ansdkan om
bygglov eller forhandsbesked

— bebyggelse som skall foréindras eller bevaras, om regleringen behd-
ver ske i ett sammanhang.

I'S kap. PBL anges vad en detaljplan skall respektive far innehilla.
Planen fir inte goras mer detaljerad dn som ir nédvindigt med hinsyn
till syftet med den.

For begrinsade omriden som inte omfattas av detaljplan kan om-
ridesbestimmelser antas for att sikerstilla att syftet med Gversiktsplan-
en uppnds eller att ett riksintresse enligt lagen om hushillning med
naturresurser m.m. (NRL) tillgodoses. Vad som far regleras ar angivet
i5 kap. 16 § PBL.

Detaljplan och omrédesbestimmelser beslutas av kommunen. Arendet
bereds av den komunala nimnd som fullgér kommunens uppgifter inom
plan- och byggnadsvisendet, i det foljande kallad byggnadsnimnden.

Beslutet kan Sverklagas till i sista hand regeringen.

Krav pd byggnader m.m.

I 3 kap. PBL anges eft antal krav som byggnader och vissa anord-
ningar och anldggningar skall uppfylla. Ett undantag giller dock for
ombyggnader, dir egenskapskraven anges i PBF.

Ett flertal av de krav som giller for nybyggnader specificeras nirmare
i NR.

I viss utstrdckning hanvisar NR till av Standardiseringskommissionen
i Sverige (SIS) antagna standarder. En sidan hénvisning innebir att ett
utforande enligt standarden anses uppfylla de krav som stills upp i
respektive foreskrift i NR.
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Bygglov

Den som bygger dr skyldig att uppfylla de krav pa byggnaden som
framgar av detaljplan respektive omrédesbestimmelser och av 3 kap.
PBL med dirtill anslutande foreskrifter i PBF och NR. Om s ej sker
kan byggnadsniamnden ingripa med stdd av bestimmelserna i 10 kap.
PBL.

[ ett stort antal fall krdver 8 kap. PBL att byggnadsnimnden skall
forhandsgodkinna byggnadsarbeten genom ett s.k. bygglov.

Beslut om forelidgganden om rittelse och om bygglov Sverklagas till i
sista hand forvaltningsdomstolarna.

For att underlitta serieproduktion finns det en mdjlighet att fa ett
material, en konstruktion eller en anordning typgodkind av Boverket.
(16 kap. PBL) Det innebir att Boverket utfirdar nagot som kan be-
skrivas som ett riksbygglov under en viss tid for produkten.

5.2.2 Regler som paverkar kostnaderna for
bostadsbyggandet

Olika slag av regler

Kostnadsstyrande regler pi PBL:s omrade kan indelas i tre grupper

En grupp bestar av regler som avser att garantera rittssikerheten, att
skydda medborgarnas hilsa och sikerhet, att garantera hushallning med
icke fornybara gemensamma tillgingar sasom mark, vatten och luft, att
skydda vart kulturarv eller att tillgodose vissa grundliggande sociala
behov sdsom exempelvis byggnaders tillgéinglighet for barn, aldringar,
sjuka och handikappade.

Visserligen kan enskildheter i regler, som tillhor denna grupp, disku-
teras ur kostnadssynpunkt, men utredningen har inte gitt nirmare in pa
denna typ av bestimmelser.

En annan grupp av kostnadsstyrande regler stiller krav som det i och
for sig inte finns skil att ifrigasitta frin allminna utgingspunkter, men
som det enligt utredningens mening kan ifrigasittas om myndigheter
bor foreskriva. Till sidana regler, vars syfte limpligen kan tillgodoses
pé annat sitt 4n genom bestimmelser i PBL eller som meddelats med
stod av PBL, hor foreskrifter om att byggnader skall vara limpliga att
anvinda for sitt dndamil, komfortabla och driftsekonomiska liksom
bestimmelser om andelen ligenheter av olika slag och storlek i ett
planomrade.
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Till denna grupp kan ocksd riiknas foreskrifter om skonhet och trev-
nad. Betriffande dessa sistnimnda foreskrifter tillkommer ocksi det
forhallandet att de handlar om fragor som det Sverhuvud taget enligt
utredningens uppfattning ar olampligt att reglera i lag. De ger uttryck
for en numera forildrad syn pa relationen mellan myndigheter och
medborgarna, grundad pa en Gvertro pi styrning som inte stimmer med
vér tids virderingar. Myndigheternas uppgift bor siledes hir inskrinkas
till att ge ett skydd mot frin allmin synpunkt oacceptabla storande
inslag i miljon. Men samhillet bor inte foreskriva hur skonhet skall
uppnas.

Ett flertal regler i PBL och till denna anslutande statliga foreskrifter
grundas i stSrre eller mindre utstrickning pa virderingar som kan hin-
foras till denna andra grupp. Utredningen har dock inte haft méjlighet
att gora nigon fullstindig genomging av regelsystemet ifrin denna
utgangspunkt utan ndjer sig med att foresla ett par dndringar dir fore-
skrifterna entydigt och i sin helhet dr obehdvliga (avsnitt 5.8). I dvrigt
foreslas att boverket ges i uppdrag att gora en inventering frin nu
aktuell utgangspunkt (avsnitt 5.5.2).

Den tredje gruppen utgors av regler som i och for sig r behdvliga av
olika skil men som fatt en utformning som gor dem onddigt kostnads-
drivande. Det ligger i sakens natur att dindringar av sidana regler kriver
ritt ingdende Gverviganden. Den tid som utredningen haft till forfogan-
de har inte medgivit sidana. Utredningen inskrinker sig dirfor till att i
det foljande peka ut nigra sidana forindringar i regelverket som bor
behandlas i en Gversyn av PBL (avsnitt 5.4 - 5.7).

5.2.3 Kostnader som styrs av myndigheters beslut

PBL priglas av hog ambition nir det giller medborgarinflytande i syfte
att skapa goda bebyggelsemiljoer. Samhillsekonomiska intressen och
incitament att halla kostnaderna pa rimlig niva i det enskilda projektet
ges dock begrinsat utrymme.

Till kostnaderna for ett bygge hor inte bara kostnaderna for uppforan-
det av sjilva huset. Marken maste forvirvas. I titbebyggda omriden
krdvs normalt en detaljplan for omradet. Fastighetens grinser kan behd-
va anpassas till planen. Bygglovforfarandet innebir kostnader. Vig eller
gata miste dras fram till tomten liksom vatten-, avlopps-, el- och tele-
ledningar. Ofta behovs ocksd fjarrvirmeledningar och TV-kabel. An-
véndningen av huset krdver vanligen att det ordnas parkeringsplatser
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och en uteplats for de boende. I ett litet vidare perspektiv medfdr be-
byggelse behov av gronomraden, skolor, busslinjer etc. forutom behov
av butiker. For det fungerande samhillet behdvs idrottsplatser, sjukhus,
brandstation, jarnvag, flyg etc.

En del av kostnaderna for nu nimnda 4tgirder och anordningar ar det
rimligt att byggherren sjélv stir for. Andra dr det rimligt att medborgar-
na bekostar med skattemedel. Ater andra kan lampligen finansieras
gemensamt av dem som anvinder sig av anordningarna.

Kostnaderna i byggandet kan hinforas till olika stadier i byggprocess-
en — planarbetet, program- och projekteringskostnader, kostnader for
mark och infrastruktur samt tillstind frin myndigheter, upphandlingen
och till sist sjdlva uppfSrandet av byggnaden.

Naturligtvis ir de egentliga byggkostnaderna av central betydelse. De
kan i sin tur delas upp i arbets- och materialkostnader. Inga av dessa
regleras genom statliga foreskrifter. Det finns indikationer pa bristande
konkurrens och en otillricklig prispress. Incitament for rationaliseringar
och utveckling av teknik och personal saknas inom delar av bostads-
byggandet. Ett av syftena med utredningens forslag i det forra betinkan-
det dr just att fOrbattra situationen i detta avseende. I ovrigt ligger dock
dessa fragor huvudsakligen utanfér ramen for utredningsuppdraget.
Detsamma giller upphandlingsfrigorna. De nimnda forhallandena finns
dock med som en bakgrund till utredningens forslag och bér beaktas vid
de regelandringar som gors.

Avgorande for byggkostnadernas utveckling dr ocksa vilka egenskaper
och kvaliteter som den fardiga byggnaden skall ha. Detta ir i forsta
hand en fraga for bestillaren, iven om myndigheterna ocks4 stiller krav
pa byggnaderna. Det dr angeliget att dessa senare krav strikt begrénsas
till sidant som kan bedomas vara av samhillsintresse. Det giller halsa
och sikerhet, frigor av grundliggande social natur och frigor om hus-
héllning med icke fornybara gemensamma resurser.

I friga om kostnadseffekter av myndigheternas beslut i enskilda pro-
Jekt begrinsas utredningen till nagra fa fragor.

— MarkfSrvarvskostnaderna och fastighetsbildningskostnaderna skall
betalas av fastighetsigaren. Det har dock ifragasatts om inte forritt-
ningsverksamhetens och fastighetsregistreringens kostnader skulle
bli ligre om konkurrensen vore fri och regleringen modernare i
vissa avseenden, t.ex. genom att mojliggora datoranvindning i
storre utstrdckning dn nu. Det kan ocksd Gvervigas om inte vissa
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planbeslut skulle kunna ges fastighetsbildande verkan si som var
fallet med éldre tiders tomtindelningar. Dirigenom skulle det dubbla
forfarande som idag krdvs kunna undvikas i manga fall. Detta berdr
dock fragor om bl.a. rittssikerhet, kreditsikerhet och datasikerhet
av si komplicerad natur att utredningen inte har mdjlighet att gi in
pd dem. En del av dessa fragor dr ocksi redan foremal for utred-
ning inom regeringskansliet.

Kommunens kostnader for planlidggningsarbetet kan kommunen ta
ut i form av en planavgift i samband med att bygglov meddelas for
ny-, till- eller ombyggnad, om fastighetsigaren har nytta av planen.
Med "nytta" menas i forsta hand att byggritt tillskapats eller ut-
Okats. De kostnader som planarbetet medfor for markigaren i form
av medverkan i planarbetet far han sjilv st for.

Kostnaderna for upprittande av bygglovhandlingar och ansékan om
bygglov far s6kanden betala. Han kan ocksi fi ersitta kommunens
kostnader for behandlingen av ansdkningen och byggkontrollen
genom en bygglovavgift.

Denna moéjlighet for kommunen att ta ut plan- och bygglovavgifter ar

ett problem di avgiftsritten endast dr begrinsad av kommunens faktiska
kostnader for byggnadsnamndens arbete. Den borde i stillet vara rela-
terad till effektiviteten och snabbheten i nimndens verksamhet. Kom-
munerna borde stimuleras att pressa kostnaderna for plan- och byggir-
enden.

Kommunen kan ta ut avgifter for tjénster av olika slag sisom till-
handahallande av vatten, avlopp, parkeringsplatser etc.

Kommunens ritt att genom plan bestimma om och nir en bebyggel-
se skall komma till stind och de mdjligheter att kriva betalning i
olika sammanhang, som nu i korthet redovisats, ir grunden fér de
s.k. exploateringsavtal som ofta kommer till stind mellan en blivan-
de byggherre och vederborande kommun. Dessa avtal ar civilritts-
liga Gverenskommelser som ligger utanfor den offentligrittsliga
regleringen men innebir att byggherren atar sig att ersitta kommun-
en kostnader som exploateringen av ett markomridde medfor. Efter-
som kommunen har en mycket stark stillning vid forhandlingarna ar
det en pataglig risk att avtalen medfor en Gverviltring av kostnader
frin kommunmedborgarna i gemen till de boende i ett visst omrade.
Det hivdas ocksa att det forekommer att byggherrarna tvingas
bekosta en hogre standard pa anliggningar an vad dessa skulle haft,
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om de betalats med skattemedel. Frigan ir emellertid komplicerad
och fordrar ingdende Gverviganden, innan nigot forslag till ev.
regeldndringar kan limnas.

5.2.4 Utredningens bedémning

Utredningen anser att plan- och byggregleringen bor markera betydel-
sen av ekonomiska hinsynstaganden, bade i planeringen i stort och i det
enskilda projektet. Den kostnadspress som utredningen aktualiserat
genom fGrslag om en avreglerad bostadsmarknad, i det forsta betinkan-
det, miste ocksid fi en storre betydelse i myndigheternas agerande.
Detta skall gilla bade utformningen och anvindningen av reglerna.

I den Gversyn av PBL som utredningen fSreslar senare i detta betink-
ande bdr ocksa dessa fragor om myndigheters kostnadspress behandlas.

Utredningen bedomer att frigan om Gkat kostnadsmedvetande vinner
pé att kommuniceras mellan politiker och myndigheter. I denna uppgift
har Svenska Kommunforbundet och Boverket stort ansvar. Utredningen
ar efter diskussioner med dessa Gvertygad om att detta ocksa sker.

5.3 Pégdende utvecklingsarbeten rérande plan- och
byggregleringarna

5.3.1 Utvirdering av PBL

Den Gvergripande utvirdering av PBL som tidigare skett foljdes under
aren 1989 och 1990 upp med en s.k. djupstudie i samarbete mellan stat,
kommuner och niringsliv. Tjugo kommuner studerades i syfte att fa en
bild av hur PBL tillimpades. Resultatet har redovisats i en preliminar
rapport. Av denna framgar bl.a. foljande.

Oversikisplanerna anger énskemal om minga restriktioner. Forslag
till lattnader eller lovbefrielser ar forhillandevis fa.

Omrddesbestdmmelser har utnyttjats i mycket liten omfattning. I de
fall de anvints har syftet frimst varit att begriinsa byggnadsarean for
fritidshus.

Detaljplanerna ar ofta mycket sma och det blir allt svirare att ha
overblick Gver bebyggelseutvecklingen. Detaljplaneringen kan sigas ha
blivit en slags bygglovprovning av mer komplexa forandringar. Den ger
inte lingre besked om en utformning av hela bebyggelsemiljder. Planer-
na ir ofta mycket reglerande och detaljerade, vilket bl.a. leder till pro-
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blem med avvikelser vid genomfSrandet. Alltfor utforliga planbestim-
melser har ibland t.o.m. lett till en oldmplig bebyggelseutformning.

De forenklingar som PBL syftar till har ej utnyttjats i avsedd omfatt-
ning. En del kommuner har dock en ambition att anvinda sig av flexibi-
liteten i plansystemet for att pA snabbast mojliga sitt mojliggora for-
verkligandet av ett bebyggelsednskemal. Handlédggningstiderna i kom-
munen for detaljplaner har dock i stort sett inte forindrats efter PBL:s
inférande. De ekonomiska frigornas hantering i genomfSrandebeskriv-
ningarna ér ofta outvecklad. Kopplingen till exploateringsavtal ir svag.
Genomf6randebeskrivningarna gors vanligtvis av planforfattarna, om
beskrivningarna ar relativt enkla. I mer komplicerade fall gors de ofta
av planforfattaren i samarbete med fastighetskontoret eller lantmiteriet.

Nir det galler samarbets- och inflytandefrigorna vid detaljplaneringen
konstaterar djupstudien att forhillandena varierar starkt fran kommun
till kommun. Erfarenhetsiterforingen fran bygglovgivning till planering
ar ofta ganska dilig. Planerarna anser pi méinga hall att kommunstyrel-
sen fOregriper planeringen genom tidiga exploateringsavtal. Byggherre-
medverkan i planarbetet dr mycket vanlig och har fatt tydligare former
genom upprittande av avtal och fordelning av kostnader.
Medborgardeltagandet i planprocessen har Gkat genom den formella
samradsprocessen, men paverkan har inte varit stor. Overklagandeinsti-
tutet utnyttjas snarare som en form for medborgardeltagande in som ett
instrument for réttssikerhet. Detta kan leda till tidsutdrikt och andra
kostnader.

Bygglovhanteringen bedrivs ungefir som tidigare med mycket fa
inslag av avregleringar. Nir det giller bygglovansGkningar utanfor
omraden med detaljplan eller omradesbestimmelser foredrar kommuner-
na ofta att dberopa behov av planliggning i stillet for sakskil som
motivering for avslag.

Djupstudiens resultat studeras nu inom miljé- och naturresursdeparte-
mentet och Boverket. Bl.a. dr den av divarande statens planverk ér
1987 utgivna Boken om detaljplan och omradesbestimmelser, som
innehiller de grundliggande statliga rekommendationerna pa omradet,
foremal for en Sversyn.

85



86  Forenklingar i syfte att pressa.... SOU 1992:47

5.3.2 Inrdttande av en besvarsnimnd

I en inom milj6- och naturresursdepartementet upprittad promemoria
om inrittandet av en séirskild namnd for Gverprovning i plan- och bygg-
drenden, m.m. (Ds 1991:84) foreslas inrdttandet av en ny besvirs-
nimnd.

Ett av huvudargumenten fOr inrdttandet av den nya nimnden anges
vara behovet av att avlasta regeringen arbete och att undanréja en del
otympligheter niar det giller grinsdragningen mellan regeringens och
kammarritternas kompetens. Detta skulle komma att innebéra rationali-
seringsméjligheter som forkortar handliggningstiderna for verklagan-
den. Det foreslds ocksa att nimndens sammansittning bor kunna variera
med hinsyn till drendeméngdens variationer.

Utredningen vill understryka angeldgenheten av snabbhet i verprov-
ningsforfarandet. Detta maste vara det Gvergripande malet inom de
ramar som sitts av kravet pa rittssikerhet. Liknande fragor tas upp av
utredningen i avsnitt 5.4.

5.3.3 Boverkets foreskrifter
Nybyggnadsreglerna

3 kap. PBL innehiller ett antal bestimmelser som anger vilka egen-
skaper en byggnad skall ha for att fi uppforas. Dessa lagbestimmelser
ar mycket allmint hallna. For den praktiska tillimpningen maste minga
av dem preciseras i tillimpningsforeskrifter frin Boverket.

Inom Boverket pagir en Gversyn av NR. Ett syfte r att ge reglerna
en sidan disposition, utformning och innehall att en anpassning till EG:s
byggproduktdirektiv underlittas nir EES-avtalet trider i kraft. Framst
giller det att successivt kunna ersitta foreskrifter med hinvisningar till
Gverforda harmoniserade standarder. (Se vidare avsnitt 3.4.2) Ett annat
syfte ar att si langt det ar mdjligt utmonstra detaljforeskrifter om bygg-
nadstekniska 16sningar och ersitta dem med foreskrifter om vilka funk-
tioner en byggnad skall uppfylla i olika avseenden. Ett tredje syfte ar att
se Over det sakliga innehallet i vissa kritiserade foreskrifter. Det giller

— forbattrad ljudisolering i bostider,

— radonrisker och atgarder mot dessa,

— krav pa byggmaterialens emissionsegenskaper,

— Oversyn av ventilationskrav i byggnader,

— Oversyn av krav pa virmeatervinning i byggnader,
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— Oversyn av krav pd effektiv elanvindning och av krav pi energi-
hushéllning i fjarrvairmeomriden.

Boverkets arbete tar upp visentliga delar av den kritik mot NR som
fran olika hall forts fram till utredningen. Det giller ocks4 de tre sista
punkterna i ovanstiende fSrteckning om Sversyn av sakinnehallet i vissa
foreskrifter. En revidering av foreskrifterna rorande radon och emi-
ssioner kan vara motiverad frin hélsosynpunkt. Diremot berdrs reglerna
om ljudisolering — till den del de inte bottnar i hilsokrav — av utred-
ningens forslag i avsnitt 5.8.3. Den revideringen bor dirfor enligt
utredningens asikt ansta tills vidare.

Sérskilt en Gvergang till funktionskrav dr virdefull av den anledningen
att den undanrdjer de vanliga klagomilen Gver att byggnadsnimnderna
ar ovilliga att medge avvikelser frin NR. Med funktionsnormer kommer
behovet av avvikelser att minska.

Det kan ocksi framhillas att en allmin utgingspunkt for revisions-
arbetet bdr vara att NR skall innehilla de nddvindiga fortydligande
kompletteringar som krivs for tillimpningen av foreskrifterna i PBL,
men inte texter som har karaktir av bruksanvisning for hur man bygger
hus. NR innebir en visentlig forbittring i detta avseende jamfort med
tidigare, men enligt vad utredningen erfarit aterstir fortfarande en del
forbittringar i detta avseende att gora, bl.a. i kapitlet om konstruk-
tioner.

Hiir bor det till sist erinras om att en del tillimpningsforeskrifter blir
verflddiga om utredningens forslag i avsnitt 5.8.3 genomfors. I Gvrigt
kommer NR inte att bli tillimpningsforeskrifter till PBL utan till den i
avsnitt 5.7.3 foreslagna nya lagen.

Ombyggnadsregler

Till skillnad fran vad som giller vid nybyggnad innehaller PBL inte
nigra egenskapskrav som skall uppfyllas vid ombyggnad. Den saken
har delegerats till regeringen eller den myndighet som regeringen utser.
Regeringen har med anledning hirav i 3 § PBF foreskrivit de grund-
laggande kraven vid ombyggnad. Det har skett genom hanvisningar till
nybyggnadskraven och angivande av att en i vissa fall ligre kravniva
skall gilla vid ombyggnad. Regeringen har direfter bemyndigat Bover-
ket att i vissa avseenden meddela tillimpningsforeskrifter till dessa
bestimmelser i PBF. Ett forslag till sidana foreskrifter (Ombyggnads-
reglerna, OR) har under varen varit ute pi remiss.
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Utan att g in pa innehallet i det remitterade forslaget vill utredningen
peka pi att behovet av sirskilda ombyggnadsregler minskar i den mén
PBL:s egenskapskrav pid byggnader begrinsas till de grundliggande
krav som samhillet bor stilla och i den méin dessa krav preciseras som
funktionsnormer. De grundliggande av samhillet reglerade funktionerna
bdr ndmligen i huvudsak vara desamma vid sivil nybyggnad som om-

byggnad.

5.4 Oversyn av planprocessen

Forslag: PBL:s regler om sakigares och andras stillning och in-
flytande under forfarandet for antagande av en detaljplan bor ses
over, dels i syfte att klarare definiera skillnaden mellan sakigare
och andra, dels att paskynda planprocessen genom att begrinsa
deltagandet av parter i arbetet. Anvindningen av s.k. enkelt plan-
forfarande enligt 5 kap. 28 § PBL bor kunna delvis goras obliga-
toriskt.

Utredningen har identifierat ett antal bestimmelser eller grupper av
bestimmelser i PBL som bor andras i syfte att istadkomma en snabb
beslutsprocess och att sinka kostnaderna for bostadsbyggandet.

Enligt utredningens uppfattning ar den i avsnitt 5.3.1 redovisade djup-
studiens resultat oroande, sarskilt nar det giller detaljplaneringen. Ut-
redningen finner det till en borjan angeliget att peka pa vikten av att
detaljplaner utarbetas i nira samverkan med byggherrarna. Dérigenom
kan behovet av avvikelser fran planerna vid genomfSrandet undanrdjas
samtidigt som i onddan fordyrande planutformningar kan undvikas.
Utgangspunkten i detaljplanearbetet maste vara ett klarliggande av vilka
byggnadsvolymer, ligen och byggnadsutformningar i Svrigt som det &r
ekonomiskt mojligt och rationellt att bygga. Forst direfter kan man
borja soka en planutformning som innebir en limplig avvigning mellan
dessa ekonomiska forutsittningar och de hinsyn som méste tas till den
omgivande miljon m.m. Det dr ocksi angeldget att understryka vikten
av att planerna inte gors s detaljerade att det vid genomfGrandet visar
sig att de miste dndras. Detta ar ett alltfor ofta inom branschen papekat
kostnadsdrivande problem, som lett till dnskemil om iterinforandet av
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den mdjlighet att ge dispens frén detaljplaner, som tidigare fanns. Enligt
utredningens uppfattning ar det riktigt att planer inte — sisom tidigare
var forhallandet — skall kunna urholkas genom vittgiende dispenser.
Det kraver dock att planerna ar realistiskt utformade, nigot som bara
kan ske genom tidig medverkan frin byggherren eller genom att planer-
na gors mer flexibla.

Effektiviteten i forfarandet for utarbetandet av detaljplaner har varit
foremal for ett antal undersSkningar, som lett till olika tgirder. Senast
forra aret gjordes ett antal smirre andringar av de administrativa regler-
na om planforfarandet i PBL. Som en av de frimsta orsakerna till for-
dyringar i byggprocessen anges emellertid fortfarande allmint det si
kallade samridsforfarandet vid detaljplanliggning. Utredningen anser att
bestimmelserna om detta miste ses Gver.

5.4.1 Gillande regler
Normalt planforfarande

I'1kap. 5 § PBL stadgas att bade allminna och enskilda intressen skall
beaktas vid provningen av fragor enligt PBL, sivida inte annat ar sir-
skilt foreskrivet.

Denna allminna regel f6ljs upp bl.a. i § kap. 2 §, dir det sigs att
man vid utformningen av en detaljplan skall ta skilig hinsyn till befint-
liga bebyggelse-, dganderitts- och fastighetsforhallanden som kan inver-
ka pa planens genomfSrande.

Nir forslag till detaljplan upprittas, skall kommunen enligt 5 kap. 20
§ samrida med lansstyrelsen, fastighetsbildningsmyndigheten och kom-
muner som berSrs av forslaget. Sakidgare och de bostadsrittshavare,
hyresgaster och boende som berdrs av forslaget samt de myndigheter,
sammanslutningar och enskilda i Gvrigt som har ett visentligt intresse
av forslaget skall beredas tillfille till samrad. Enligt 5 kap 21 § syftar
samrédet till ett utbyte av information och synpunkter. Under samradet
bor motiven till forslaget, planeringsunderlag av betydelse samt de
viktigaste foljderna av fOrslaget redovisas. Om det finns ett program for
planen, vilket rekommenderas i 5 kap. 18 §, skall ocksd programmet
redovisas. Resultatet av samrddet och forslag med anledning av de
synpunkter som har framfGrts skall redovisas i en samradsredogorelse.

Innan detaljplan antas, skall kommunen enligt 5 kap. 23 § stilla ut
planfSrslaget under minst tre veckor. Den som vill limna synpunkter pa
forslaget skall gora detta skriftligen under utstillningstiden. Kungdrelse
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om utstillningen av planforslaget skall enligt 5 kap. 24 § minst en
vecka fore utstillningstidens borjan anslis pd kommunens anslagstavla
och inforas i ortstidning. Kungorandet fir dock ske senast den dag di
utstdllningstiden borjar, om denna bestimts till minst fyra veckor. En-
ligt 5 kap. 25 § skall — med visst undantag — underrittelse om inne-
héllet i kungérelsen senast dagen for kungdrandet sindas till dels kinda
sakdgare, dels kind organisation av hyresgister som har avtal om for-
handlingsordning for en fastighet som berdrs av planforslaget eller, om
forhandlingsordning inte giller, kind forening av hyresgister som ar
ansluten till en riksorganisation och inom vars verksamhetsomrade
fastigheten dr beldgen, dels andra som har ett visentligt intresse av
forslaget.

Efter utstillningstiden skall kommunen enligt 5 kap. 27 § sammanstil-
la de synpunkter som senast under utstillningstiden har framforts skrift-
ligen och redovisa sina forslag med anledning av dem i ett utlitande
som skall fogas till handlingarna i drendet. Utlatandet eller ett meddel-
ande om var utlitandet halls tillgingligt skall for kinnedom snarast
mojligt i brev sindas till dem som inte fitt sina synpunkter tillgodo-
sedda. I vissa fall far underrittelse dock ske genom kungorelse.

Senast dagen efter det att justeringen av protokollet med beslutet om
antagande av detaljplanen har tillkinnagetts pA kommunens anslagstavla
skall enligt 5 kap. 30 § meddelande om tillkinnagivandet, protokollsut-
drag med beslutet samt uppgift om vad den som vill 6verklaga beslutet
har att iaktta sindas till bl.a. sakiigare, bostadsrittshavare, hyresgister
och boende samt sidan organisation eller forening som avses i 25 §, om
de senast under utstillningstiden har limnat synpunkter i drendet som
inte har blivit tillgodosedda. I vissa fall kan underrittelse ske genom
kungdérelse.

Ett antagandebeslut far 6verklagas av den, som senast under utstill-
ningstiden skriftligen har framfort synpunkter som inte blivit tillgodo-
sedda (13 kap. 5 §).

Enkelt planforfarande

Fran de nu redovisade reglerna finns ett antal undantag vid s.k. enkelt
planforfarande, vilket kan anvdndas om planfSrslaget dr av begrinsad
betydelse, saknar intresse for allminheten samt ar forenligt med Sver-
siktsplanen och lansstyrelsens yttrande Gver denna (5 kap. 28 §). Un-
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dantagen innebér i huvudsak att samradet kan forenklas och kungérelse
undvaras.

En kritik, som framfGrts fran flera hall, ér att kommunerna inte alltid
later det enkla planforfarandet bli si enkelt som PBL tillater.

5.4.2 Utredningens bedémning

Ett syfte med reglerna om samrad synes ha varit att ge ett gott besluts-
underlag for planforfattare och kommunala fortroendemin och dirmed
hoja kvaliteten i planarbetet. Ett annat syfte torde ha varit att genom en
dialog med alla berrda uppni en hég acceptans av planbesluten. Bida
dessa omstindigheter borde bidra till att minska antalet Gverklaganden
och kan ha ansetts vara en fOrutsittning for den starka stillning som
kommunerna fatt i PBL.

I den tidigare nimnda djupstudien av PBL:s tillimpning har det kon-
staterats att detaljplanerna numera oftast blivit si sma att de i stort sett
kan betraktas som en form av bygglovprovning. Samtidigt konstateras
det att samridet i det nirmaste saknar betydelse for planutformningen
och att Sverklagandefrekvensen inte minskat, dven om forhallandena
varierar fran kommun till kommun. Reglerna om samrid har alltsi
enligt utredningens uppfattning kommit att bli alltfor omfattande for de
mycket begrinsade beslut som detaljplaneringen i verkligheten oftast
innebir.

Ett annat syfte med bestimmelserna i PBL var att hyresgistorganisa-
tioner och boende skulle fi samma stilling som sakigarna (prop.
1985/86:1, nr 79). Detta har lett till en konflikt mellan den representa-
tiva demokratin, foretridd av de kommunala frtroendeménnen, och den
direkta demokrati, som de samradsberittigade ofta anser sig ha ritt att
utdva.

Frén principiell synpunkt finner utredningen det felaktigt att bostads-
rittshavare, hyresgister och andra boende samt vissa intressefSreningar
skall ha en formell stillning vid den typ av myndighetsbeslut som plan-
liggning innebir. Deras inflytande bdr gi genom de politiska partierna
eller dgaren av den fastighet dir de bor eller ir verksamma. An mindre
berittigat dr det att ge personer med en &nd4 vagare anknytning till ett
planomrade en direkt mdjlighet att paverka planarbetet utan att planfor-
fattaren fatt direktiv om detta frin byggnadsnimnden. Det kan diremot
vara angeldget att finna bra former for att lita en lokal opinion komma
till tals i planfragor. Dessa former for inhiimtande av politiska opinioner
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bor dock inte foreskrivas av staten, utan fastliggas av vederborande
kommun sjalv.

Det ar ingen tvekan om att samradet dr mycket kostsamt. Det framgar
redan av ovanstiende redogdrelse for reglerna om det. Hartill kommer
dock de @nda storre kostnader som kan drabba byggnadsverksamheten
vid dven relativt korta fOrseningar eller avbrott som fororsakas av att
beslut om ett planforslag p.g.a. samridssynpunkter inte kan antas vid
avsedd tid eller om antagandebeslutet Gverklagas. Givetvis ir det viktigt
att grannkonflikter och sakigares andra berittigade intressen 15ses pa ett
fran rittssikerhetssynpunkt godtagbart sitt under planprocessen. Men
det mer allménna inflytandet pa planbesluten bor forst och frimst utdvas
genom de beslutande kommunala organen.

Det ar n6dvindigt att se Gver PBL:s regler mot nu angiven bakgrund.
I denna Gversyn bor ocksa det enkla planforfarandet ses Gver. Manga av
forenklingarna dir borde kunna goras obligatoriskt.

5.5 Oversyn av krav pa byggnader
5.5.1 Kravet pa driftsekonomi m.m.

Forslag: Bestimmelsen i 3 kap. 8 § PBL med krav pi att byggna-
der skall utféras med sidant material och pa sidant sitt, att repara-
tions-, underhalls- och driftskostnader begrinsas, bor upphivas.

Enligt 3 kap. 8 § PBL skall nya byggnader utforas med sidant mate-
rial och pa sidant sitt att reparations-, underhalls- och driftskostnader
begrdnsas. Sidana byggnader som far uppforas utan bygglov behdver
dock uppfylla kraven bara i skilig utstrickning (3 kap. 9 §).

Enligt 3 kap. 10 och 14 § giller kravet i 3 kap. 8 § ocksi sidana
tillbyggnader och anliggningar som kriver bygglov. Andra tillbygg-
nader och vissa angivna anliggningar skall uppfylla kraven i skilig
utstrackning. Andra dndringar an tillbyggnader och ombyggnader skall
utfSras sa att kraven i 3 kap. 8 § uppfylls i skilig utstrickning.

Betraffande ombyggnader giller kravet i 3 kap. 8 § i den utstrickning
det skiligen kan fordras med hinsyn till den forlingning av brukstiden
som ombyggnaden medfor (3 § PBF).
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Kraven i 3 kap. 8 § giller dock aldrig fritidshus (9 och 10 §3).

Av propositionen med forslag till PBL (1985/86:1 s. 234 och 496)
framgér att syftet med bestimmelserna dr att begriinsa kostnaderna for
att halla en byggnad i stind. Man skall dirvid soka den ekonomiskt
mest formanliga relationen mellan investerings- och underhéllskost-
naderna. Det ar alltsd ytterst friga om ett krav pa en slags ekonomisk
indamélsenlighet.

Staten bor inte foreskriva nidgot om relationen mellan en investering
och driftskostnader for en investeringsanldggning. Bestimmelsen borde
dirfor kunna upphavas. Det kriver dock vissa ytterligare Gverviganden,
bl.a. ndr det giller mdjligheten att rensa ventilationskanaler och av-
hjdlpa mogelskador.

Boverket har inte befogenhet att meddela nagra tillimpningsforeskrif-
ter till 3 kap. 8 § PBL. Det dr dock mdjligt att bestimmelsen influerat
pa utformningen av tillimpningsforeskrifterna till andra paragrafer. Ett
upphivande av bestimmelsen kan alltsi paverka ocksa innehillet i NR.

5.5.2 Regelinventering

Forslag: Boverket ges i uppdrag att inventera ovriga bestimmelser
i 3 kap. PBL och i NR i syfte att ta bort foreskrifter som inte
bottnar i krav pa hilsa, sikerhet, hushillning med icke fornybara
gemensamma resurser eller grundldggande sociala behov.

Som redan anforts pa flera stillen i detta betinkande bor det dras en
klar grins mellan vad samhillet bor reglera i det statliga regelverket for
byggnader och vad som bor Gverlitas till de enskilda att avgora eller
som bor styras pd annat satt. En genomging av regelsystemet och en
utrensning av onbdiga bestimmelser behdvs. Regeringen bor ge Bover-
ket ett uppdrag med denna innebord. Uppdraget bor ocksa innefatta en
beskivning av vilka sociala behov som bér tillgodoses genom foreskrif-
ter. Sarskilt b6r man dirvid observera den pigdende forindringen av
familjesammansittningarna och av befolkningsstrukturen med ett okat
antal dldringar med speciella behov.
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5.6 Oversyn av ansvarsfrigor

Forslag: PBL:s ansvarsregler ses Gver. Syftet bor vara att astad-
komma ett klargorande av att byggherren och inte byggnadsnamn-
den har ansvaret for fel hos byggnader. Vid behov bor en lagand-
ring goras.

I flera sammanhang har det konstaterats att kommunerna generellt sett
daligt utnyttjat de mojligheter till forenklingar vid bygglovprovningen,
som PBL erbjuder. En orsak till detta sigs vara att kommunerna kinner
osikerhet om vilket ansvar de tar pa sig genom minskad kontroll och
tillsyn.

Byggnadsnimnden skall enligt PBL tillvarata de méjligheter lagen ger
att forenkla och underlitta drenden for enskilda. Darvid bor de verka
for att lagens foreskrifter om begrinsning av bygglovplikten vinner
tillimpning.

I en detaljplan eller omradesbestimmelser far bestimmas att bygglov
inte krdvs for vissa atgarder.

Ansokningar om bygglov for enkla atgirder kan vara muntlig. Beslut-
anderdtten i sidana drenden kan delegeras till en tjinsteman.

Byggnadsnimnden fir enligt 8 kap. 29 § PBL anpassa sin granskning
av ritningar och 6vriga handlingar till den sokta atgirdens art och om-
fattning och till byggherrens kvalifikationer. Formuleringen har enligt
propositionen med forslaget till PBL (prop. 1985/86:1 s. 741) sin grund
i att ansvaret for att byggnader utfors i enlighet med gallande bestim-
melser ligger pd byggherren. Bygglovprovningen skall darfor ga ut pa
en bedomning av om atgarden "kan antas uppfylla” kraven i PBL - inte,
som tidigare, innebdra en fullstindig kontroll av att byggnaden inte
strider mot gillande bestimmelser.

Enligt 9 kap. 6 § PBL skall byggnadsnimnden besikta arbeten, som
kriver bygglov, i erforderlig utstrickning. Ocksa hir finns alltsi mdj-
ligheter att anpassa nimndens aktivitet fran fall till fall.

I propositionen fors ett utforligt resonemang om byggnadsnamndens
resp. byggherrens ansvar for fel som uppkommit i byggnaden (s. 315-
324). Av detta och av ett par senare rattsfall kan man dra slutsatsen att
rattslaget inte dr alldeles klart, dven om en fOrskjutning i ansvaret skett
frin byggnadsnamnden till byggherren. Denna friga aktualiseras ocksa



SOU 1992:47 Forenklingar i syfte ait pressa....

frin byggnadsnimnden till byggherren. Denna fraga aktualiseras ocks4
om utredningens i avsnitt 5.7 limnade forslag genomfors.

Det dr darfor angeldget att ansvarsfrigan ses dver och att dirav ev.
foranledda lagindringar gors. Utgangspunkten bor vara att det ir bygg-
herren som har allt ansvar for byggnadens tekniska egenskaper. Bygg-
nadsnimnderna skall i detta avseende bara ha ett ansvar gentemot det
allminna, fOretritt av stat och kommun, att allminna intressen inte
blivit 4sidosatta genom en bristfillig kontroll frin byggnadsnimndens
sida. Didremot kan det vara naturligt att kommunen fir ett storre ansvar
for att mark som i en plan anvisats for bebyggelse ocksa ir limpligt for
detta dndamail. Utredningen avser dirmed inte att skadestindslagens
regler om myndighetsansvar skall dndras, utan det giller att finna klara
regler med den inriktning som nu angivits.

5.7 Oversyn av bygglovforfarandet

5.7.1 Nuvarande regler om bygglov och kontroll
Krav

Som redan sagts innehaller 3 kap. PBL et antal bestimmelser om egen-
skaper som nya byggnader skall ha. I stor utstriickning preciseras dessa
krav i tillimpningsfSreskrifter och allminna rad frin Boverket. Stundom
hénvisar tillimpningsforeskrifterna till reglerna i en branschstandard
sasom ett godtagbart sitt att uppfylla PBL:s egenskapskrav. Det inne-
bir, som tidigare papekats, att myndigheterna i praktiken blir skyldiga
att godta produkter som tillverkats enligt standarden utan att det finns
nigon skyldighet for byggherrarna att félja standarden.

I viss utsrickning kan egenskapskraven ocksi preciseras genom be-
stimmelser i detaljplan eller omradesbestimmelser. Detaljplanen och
omradesbestimmelserna kan ocksi innehélla bestimmelser om placer-
ingen av byggnader och om annat som har samband med de lokala
forhallandena.

Hirutover finns bestimmelser om byggnader ocksi i annan lagstift-
ning dn i PBL. Det giller t.ex. strandskyddsbestimmelser och arbetar-
skyddsbestimmelser liksom vissa hilsoskyddsbestimmelser.

Betriffande vissa produkter som ingir i byggnader finns sirskilda
regler i annan lagstiftning, t.ex. el- och kemikalielagstiftningen. Dessa
regler innebdr ofta att en produkt maste fylla vissa egenskapskrav eller
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vara utford pa visst sitt for att fi anvindas. Efterlevnaden av dessa
regler stir under tillsyn av olika centrala myndigheter. Till denna grupp
hor ocksa hissar, dir dock byggnadsnimnderna har visst tillsynsansvar.

De i PBL och dess tillimpningsforeskrifter samt i detaljplanen eller
omradesbestimmelserna angivna kraven pa nya byggnader skall i storre
eller mindre utstrickning uppfyllas ocksad vid tillbyggnader, ombygg-
nader och andra dndringar av byggnader. Motsvarande regler finns dven
for vissa anliggningar, for tomter och for allminna platser.

Tillsyn

Det ir enligt 9 kap. 1 § PBL den byggandes skyldighet att se till att
PBL:s regler om byggnader foljs. Enligt 10 kap. PBL har byggnads-
ndmnden ritt och skyldighet att ingripa och kriva rittelse, om byggher-
ren inte rittat sig efter gillande bestimmelser.

Betriffande vissa atgérder kraver PBL dessutom en sirskild forhand-
provning, innan arbetena far pibsrjas. Provningen resulterar i bygglov,
resp. rivningslov och marklov.

I de fall bygglov krivs skall arbetena ske under ledning av en av
byggnadsndmnden eller Boverket godkind ansvarig arbetsledare och
under kontroll av byggnadsnimnden. En nyhet sedan arsskiftet dr att
byggnadsndmnderna dven &lagts att hilla ett samridsméte for att gi
igenom arbetenas planering med de berdrda.

Byggnadsnimnden skall i erforderlig utstrickning besikta byggnads-
arbeten. Byggnadsnimnden har ritt att kriva sakkunnigbevis om egen-
skaper och funktioner hos byggnaden och kan krdva in handlingar som
beskriver byggnaden i fardigt skick.

Aven efter det att byggnaden fardigstillts skall i ett flertal fall ventila-
tionssystemets funktion aterkommande kontrolleras under byggnads-
namndens Overinseende enligt en vid édrsskiftet gjord dndring i 16 kap.
1 § PBL. Liknande krav pa regelbundna funktionskontroller finns sedan
gamalt betriffande hissar, eldstider m.m.

En speciell stillning intar de typgodkinnanden som Boverket kan
meddela enligt 16 kap. PBL. Ett sidant typgodkinnande innebir att
byggnadsnamnderna vid bygglovprovningar skall godta material, kon-
struktioner eller anordningar som blivit godkdnda. Typgodkinnanden
meddelas normalt for en tid av fem &r och forenas regelmissigt med
foreskrifter om nagon form av kontroll av tillverkningen.
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Ansvar

Som anforts i avsnitt 5.6 ir ansvarsfordelningen mellan byggnadsnimn-
den och byggherren inte entydig nir det giller fel hos byggnaden. I
Ovrigt ar ansvaret for sidana fel f.n. civilrittsligt reglerat. Vagledande
hirvidlag dr de av branschorganisationerna antagna allminna bestim-
melserna for entreprenader m.fl. (AB 74 m.fl).

Den 1 juli 1992 skulle en lag om byggnadsgaranti trida i kraft. Dir-
efter skulle som villkor for bygglov for nybyggnad och ombyggnad av
permanentbostadshus som uppfors av niringsidkare gilla, att denne
tecknat en garanti for avhjalpande av fel som visar sig under de forsta
tio dren. Riksdagen har emellertid nyligen beslutat att uppskjuta lagens
ikrafttridande for att ge regeringen mdjlighet att se Gver lagen med
milet att utreda om en tiorig objektforsikring skulle ha fordelar fram-
for det slag av garanti som lagen angivit.

5.7.2 Konsekvenser av EES-avtalet

Genom avtalet om europeiskt ekonomiskt samarbete (EES) forbinder sig
Sverige att anta den europeiska gemenskapens (EG) regler pi en rad
omraden. Det giller direktiv om kemiska produkter, som ingar i bygg-
nader, om hissar och mycket mera. Viktigast ir dock EG:s rads direktiv
av den 21 december 1988 om tillnirmning av medlemsstaternas lagar
och andra forfattningar rorande byggprodukter (89/106/EEG) — bygg-
produktdirektivet. Dess praktiska tillimpning fSrutsitter emellertid ett
antal s.k. tillimpningsdokument och andra riktlinjedokument, vilka dnnu
inte antagits av EG.

Byggproduktdirektivet omfattar produkter som tillverkas for att in-
fogas varaktigt i byggnader och andra anliggningar och som har bety-
delse for nigon av sex angivna egenskaper — de visentliga kraven —
hos den fardiga byggnaden eller anldggningen. Dessa egenskaper giller
mekanisk motstindsformaga och stabilitet, brandskydd, hygien, hilsa
och miljd, sikerhet vid anvindning, bullerskydd samt energi och virme.

Begreppet byggprodukt i byggproduktdirektivet ir inte synonymt med
begreppet byggvaror enligt vedertaget svenskt sprakbruk. Som byggpro-
dukter kommer sannolikt inte att riknas t.ex. prefabricerade skap och
koksinredningar men t.ex jarnvigsrils och delar i brokonstruktioner.

EES-linderna skall vidta alla atgirder som ir nddvindiga for att se
till att byggprodukter far slippas ut pi marknaden endast om de ir
lampliga for avsedd anvindning mot bakgrund av de visentliga kraven.

9
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Vidare skall linderna inte hindra produkter, som uppfyller direktivets
bestimmelser, att fritt distribueras, saluhallas eller anvindas inom sina
territorier.

En byggprodukt skall forutsittas vara limplig for avsedd anvandning,
om den ir forsedd med ett s.k. EG-mirke. Vissa produkter, som ar av
mindre betydelse med hinsyn till hilsa och sikerhet, skall dock fi
slippas ut pi marknaden efter blott en forsikran fran tillverkaren om att
produkterna Gverensstimmer med allmint erkiind och tillimpad teknik.
Sidana produkter far inte forses med EG-mirket.

De produkter som far forses med EG-mirket skall verensstimma
med en teknisk specifikation i form av antingen

— en nationell standard, som utgér en till nationell niva dverford s.k.
harmoniserad standard,

— eller en nationell standard, som befunnits uppfylla de sex nimnda
egenskapskraven,

— eller ett europeiskt tekniskt godkinnande eller ocksi att produkten
genom ett sirskilt forfarande konstaterats Gverensstimma med de
sex vasentliga kraven. Dessutom skall EG-mirket visa att produkten
uppfyller de krav som kan finnas i andra direktiv in byggprodukt-
direktivet.

Harmoniserade standarder utarbetas av europeiska standardiserings-
organisationen (Comité Européen de Normalisation, CEN) pa uppdrag
frain EFTA och EG, som ocksa slutligen skall godkiinna standarderna
mot bakgrund av de sex visentliga kraven.

Proceduren for att fi en nationell standard befunnen &verensstimma
med nigot av de sex visentliga kraven ir den att en stat anmiler stan-
darden till EFTA resp. EG, som, efter att ha inhimtat yttrande frin de
andra staterna, tar upp standarden pa en sirskild forteckning.

Europeiska tekniska godkinnanden meddelas av hirfor utsedda god-
kinnandeorgan i de olika linderna i enlighet med riktlinjer som tagits
fram av deras samarbetsorganisation, European Organisation for Tech-
nical Approvals (EOTA), pa uppdrag av EFTA och EG, som ocksa
skall godkinna riktlinjerna. Om riktlinjer saknas, kan godkinnanden
meddelas av EOTA sjilvt. Enligt huvudregeln far europeiska tekniska
godkéinnanden meddelas bara om en harmoniserad standard saknas for
produkten eller om produkten inte &r limplig for standardisering.

Tillverkarna eller deras ombud inom EES ir ansvariga for att bestyr-
ka att produkterna Gverensstimmer med kraven i en av de nimnda
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tekniska specifikationerna. Regler for detta kommer att faststillas med
héansyn till varje produktslags betydelse och karaktir inom ramen for ett
antal faststillda alternativ.

Det ena huvudalternativet ar certifiering av ett fristiende certifierings-
organ pd grundval av typprovning, stickprov och tillverkningskontroll
samt besiktning och Gvervakning av fabriken.

Det andra huvudalternativet - tillverkarforsikran - ar delat i tre under-
alternativ. Ett av dessa bygger pa fabrikens egen kontroll under 6ver-
vakning av ett certifieringsorgan. Ett annat pi en fristiende labora-
toriekontroll i kombination med fabrikens egen kontroll. Det tredje
underalternativet bygger helt pa fabrikens egen kontroll.

Staterna har ritt att utse godkannandeorgan, certifieringsorgan, kont-
rollorgan och provningslaboratorier som behdvs for bestyrkandepro-
ceduren. Vissa krav pa opartiskhet, kompetens m.m. giller.

Byggproduktdirektivet innehiller ocksi ett antal bestimmelser som
syftar till att underlatta en fri varucirkulation under tiden intill dess att
harmoniserade standarder m.m. foreligger.

Slutligen innehaller byggproduktdirektivet regler om ingripanden di
det visar sig att en teknisk specifikation eller en produkt inte uppfyller
direktivets krav.

Siirskilt om standardisering

Sedan lang tid pagér ett kontinuerligt arbete med att utarbeta standarder
for byggprodukter. Detta arbete har alltmer internationaliserats och
kommer att fi en vasentligt kad betydelse nir EES-avtalet trider i
kraft.

Under de kontakter som utredningen haft under sitt arbete har fram-
forts att gillande standarder pa byggomradet i vissa fall grundas krav
som dr hogre dn vad PBL fordrar. Standarderna skulle alltsd vara kost-
nadsdrivande.

Det nuvarande regelsystemet nir det giller egenskapskrav pi bygg-
nader ar, som redan pépekats, uppbyggt sa att 3 kap. PBL anger vissa
egenskaper som byggnader skall uppfylla. Dessa mycket allmiint hallna
krav maiste ofta preciseras for att bli praktiskt tillimpbara. Dels maste
uttryck sisom "lamplig", "god" etc. Gversdtts till mitbara storheter.
Dels méste det anges vad PBL:s generella krav i praktiken innebar for
olika slag av byggnader och delar av byggnader och vid olika forutsatt-
ningar. Detta ar uppgiften for Boverkets tillimpningsforeskrifter. Ocksa
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dessa dr emellertid till stora delar utformade som funktionskrav, alltsa
krav pd vilka egenskaper en byggnad eller en byggnadsdel skall ha. I
sidana fall har den byggande frihet att rent tekniskt utforma huset som
han sjilv vill, bara han ser till att det far de foreskrivna egenskaperna.
Manga ginger kan det dock vara tveksamt eller svart att utreda om en
viss teknisk 16sning ger de fSreskrivna egenskaperna. Till tjanst for
byggherrarna och byggnadsnimnderna forekommer det darfor att Bover-
ket kompletterar en foreskrift med en upplysning i ett s.k. allmint rad
om att en viss teknisk 16sning uppfyller det foreskrivna egenskapskrav-
et. Diarmed far byggherren en garanti for att en sidan teknisk 16sning
kan anvindas utan sirskild utredning om dess anvindbarhet. Sidana
upplysningar i allméinna rad limnas ofta i form av en hianvisning till en
standard som antagits inom branschen.

InnebSrden av hinvisningen r alltsa inte att standarden maste foljas,
utan att byggnadsndmnden i praktiken inte kan vagra bygglov for en
produkt som tillverkats enligt den angivna standarden. Byggherren har
full frihet att ga ifrin standarden, men riskerar da att byggnadsnimnden
ifragasitter om PBL:s egenskapskrav blir uppfyllda, nagot som kan
fordyra bygglovprévningen och forsvarar tillverkning i serier av pro-
dukter som skall anvindas i flera kommuner.

Utredningen har inte kontrollerat pastiendet att av Boverket i bygg-
foreskrifterna utpekade standarder skulle stilla hogre eller fler krav én
vad som kan krdvas med stdd av PBL. Aven om si skulle vara fallet,
kan det inte anses vara fel under forutsittning att Boverket angivit att
standarden skall anses uppfylla PBL:s krav enbart i vissa avseenden.
Frigan ar emellertid principiellt viktig. Som framgatt av ovanstiende
innebir EES-avtalet en visentligt utokad anvindning av hanvisningar till
standarder samtidigt som det blir komplicerat att avvika fran s.k. over-
forda harmoniserade standarder. Det ar dirfor ytterst angeldget att
Boverket bevakar utvecklingen pi detta omride inom EG i syfte att
forhindra att starka branschintressen driver fram harmoniserade standar-
der med Gverkrav i forhallande till de minimikrav som samhillet stiller
upp pa byggnader. Detta ir ett médosamt och langvarigt bevaknings-
arbete och kommer att kriva stora resurser.
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5.7.3 Utredningens beddmning
En ny lag

Forslag: Mojligheten att flytta Gver PBL:s regler om byggnader till
en sirskild lag utreds.

Genomforandet av byggproduktdirektivet i Sverige kriver nya lagreg-
ler om egenskapskrav, provning, kontroll, certifiering, mirkning, mark-
nadsforing och anvandning av byggprodukter enligt direktivets anvis-
ningar. Det blir ett omfattande regelkomplex, dven om huvuddelen av
foreskrifterna kommer att kunna utfirdas som regeringsforordning och
myndighetsforeskrifter. Reglerna kommer att handla om produkter som
ocksi anvinds i byggnader och framfr allt anldggningar som inte reg-
leras av PBL. Reglerna kommer vidare till sin karaktir att i ménga
avseenden visentligt skilja sig frin den reglering som PBL nu innehil-
ler. Samtidigt krivs dock att PBL:s regler i vissa avseenden anpassas
till byggproduktdirektivets krav.

Enligt utredningens uppfattning innebér reglerna i PBL att det finns
en pd vissa punkter dubbel, i nagra fall flerfaldig, sikerhet for att egen-
skapskraven pa byggnader skall uppnas. Det giller byggherrens ansvar
enligt 9 och 10 kap., bygglovgranskningen, kontrollen under byggskedet
genom ansvarig arbetsledare och besiktningar, den kommande bygg-
nadsgarantier eller objektsforsikringen och den aterkommande kontroll-
en av t.ex. ventilationsanordningar. Dartill kommer att entreprenad-
kontrakten med dirtill knutna ansvarsregler i stor utstrickning ansluter
till den offentliga regleringen. Det dr inte lampligt att till detta ligga
ytterligare den kontroll av byggprodukter som EES-avtalet kriver. Den
samhilleliga kontrollen bor inte vara mer omfattande dn vad som be-
hévs med héinsyn till medborgarnas hilsa och sikerhet samt vissa andra
grundliaggande krav sasom handikappanpassning och energihushéllning.
De forfaranden som behovs for kontrollen bor vara si enkla, snabba
och kostnadbesparande som méjligt.

De tekniska egenskapskrav- pA byggnader som anges i 3 kap. PBL
Gverensstimmer i huvudsak med de sex visentliga krav pa byggnader
som enligt byggproduktdirektivet skall ligga till grund for de krav som
bor stillas pa byggprodukter.
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De nu redovisade forhillandena talar enligt utredningens uppfattning
for att reglerna om byggnader och om byggprodukter i princip bor foras
samman i en lag. Enligt utredningens uppfattning ar det inte limpligt att
ta in de nya regler som EG-harmoniseringen kriver i PBL. Dessa regler
ar alltfor avvikande fran Gvriga regler i PBL och alltfor omfattande.

Lagen om byggnadsgaranti eller objektforsikring bor anpassas till den
nya regleringen.

Den tekniska bygglovprovningen

Forslag: Det bor undersokas om den tekniska provningen vid
bygglov kan undvaras.

Med en ny lag av det slag som nu skisserats skulle bygglovprovning-
en komma att begrinsas till de krav som finns kvar i PBL, alltsa i
huvudsak lokaliseringsfragan, inklusive Gverensstimmelsen med ev.
omradesbestimmelser respektive planenlighetskravet och omgivningsan-
passningen (3 kap. 1 och 2 §§ PBL). Dirmed skulle ocksa behovet av
byggnadsnimndernas besiktningsverksamhet minska visentligt och be-
hovet av ansvariga arbetsledare bortfalla helt. Sammantaget skulle detta
medfora avsevarda besparingar bade for byggherrarna och det allminna.
Sérskilt giller detta invdndiga ombyggnader och andra #ndringar av
befintliga byggnader dir ju lokaliseringen redan ir klar.

Nackdelarna skulle vara smi. Alla viktiga byggprodukter kommer i
framtiden att vara kontrollerade och godkinda ur frimst hilso- och
sikerhetssynpunkt enligt EES-reglerna. Byggnadsnimnderna kan genom
en ganska enkel besiktning konstatera om de mest patagliga kraven pi
den firdiga byggnaden uppfyllts eller ej, t.ex. kravet pi handikappan-
passning. Om krav pi en byggnadsgaranti eller en objektsforsikring
infors finns sikerhet for att byggfel kommer att atgirdas om de ar av
nagon betydelse. Det dr ocksi troligt att garanti/forsikringsbolagen
kommer att utova en viss tillsyn Sver byggena for att undvika forluster.
Pa det civilrittsliga omradet kommer de nyligen antagna ansvarsreglerna
i AB 92 att galla.

Om man vill ha ytterligare sikerhet for att brister och fel verkligen
uppticks kan PBL:s foreskrifter om ventilationskontroll och andra regler
om t.ex. hissbesiktningar samt ritt for byggnadsnimnden att utfora
besiktningar, kriva sakkunnigbevis och fordra in handlingar tas in i den
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nya lagen. Denna typ av efterhandskontroller skulle till och med utan
nackdel kunna byggas ut vid behov. Sadana kontroller har nimligen den
fordelen jamfort med den nuvarande bygglovprovningen att de innebir
en provning av den firdiga byggnadens verkliga egenskaper och inte -
som bygglovprovningen - en fGrhandbeddmning pa papperet av vilka
egenskaper byggnaden kan antas fi, om den utfors pa ett visst sitt.
Systemet skulle ocksa stimulera utvecklingen av tekniska metoder att pa
ett enkelt sitt mita eller pa annat sitt prova en byggnads egenskaper,
t.ex. mitning av luftvaxling och luftkvalitet. Att stimulera en sidan
teknisk utveckling skulle ligga i branschens eget intresse.

Till skillnad fran bygglovprovningen fordrdjer efterhandskontroller
inte heller byggnadsarbetena. Dessa kan drivas snabbt och effektivt.
Risken for att de eventuellt maste rittas i efterhand faller p4 byggherren
som allts far en bittre kontroll Sver byggprocessen i dess helhet dn vad
han har idag. En efterhandskontroll kan ocksa littare anpassas till de
verkliga behoven med hinsyn till byggnadens karaktir dn vad en for-
handsprovning kan.

Vid efterkontrollen kommer byggnadsnimnden att behova visa att
byggnaden ér felaktig, for att kunna kriva rittelse. I dagens system ar
det byggherren som skall visa att den planerade byggnaden kommer att
bli riktig.

En f6rdel med att ta bort forhandsgranskningen ir att byggherrarnas
ansvar for att folja gallande regler och uppna gillande krav framstar i
tydligare ljus. De kan inte lingre skjuta ifrén sig ansvar med hinvisning
till att de ju fatt bygglov eller, som idag stundom sker, lita pa att bygg-
nadsndmnden skall uppticka och ritta till ev. brister i projekteringen.

En nackdel med att ta bort forhandsgranskningen av planerade bygg-
projekt dr att byggherrarna kan tvingas att sviva i ovisshet huruvida de
bygger enligt gillande regler eller ej. Det bor dirfor inforas en mojlig-
het att fi nigon form av frivillig forhandsgranskning. Eventuellt skulle
detta kunna ske inom ramen for typgodkinnandeinstitutet. Detta miste
ju under alla omstindigheter goras om eller tas bort p.g.a. EES-avtalet.
Man skulle di kunna tinka sig nigon form liknade ett typgodkinnande
for att fa vissa tekniska 1sningar, som inte omfattas av EES-reglerna,
forhandsgodkinda centralt eller i enklare fall lokalt.

Anledningen till att typgodkannandeintitutet forefaller intressantare 4n
bygglovinstitutet (inklusive forhandsbesked) i detta sammanhang ir att
det p.g.a. sin generalitet gynnar ett industriellt byggande. En Okad
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industrialisering av byggandet ar enligt utredningens uppfattning ett av
de basta sitten att sinka byggkostnaderna.

En invindning mot forslaget skulle kunna vara att enskilda personer,
som inte har yrkeskunskaper pd byggomradet, behdver den hjilp och
det stod som bygglovprovningen innebar. Utredningen vill dirfor erinra
om att utredningen inte foreslar nagon inskrankning i byggnadsnimn-
dens nuvarande skyldighet att limna rad och upplysningar i frigor som
berdr nimndens verksamhet. Vid enklare byggnadsarbeten av det slag
som icke yrkeskunniga personer kan utfora sjilva kommer dessa alltsa
att kunna fa viss service fran byggnadsnimnderna, dven om bygglovkra-
vet tas bort. I mer komplicerade fall bor en okunnig byggherre givetvis
anlita en konsult eller en kompetent entreprendr. Om en kommun si
Onskar kan naturligtvis ocksa denna ge konsumentinriktad hjilp. Men ett
ev. behov av konsumentvigledning kan inte, enligt utredningens me-
ning, ensamt motivera ett bibehéllande av krav pa bygglov. Utredningen
utesluter dock inte att en mdjlighet att fa forhandsbesked kan visa sig
behdvas av andra skil, t.ex. di gillande foreskrifter dr svartolkade.

En konsekvens av utredningens forslag kan bli att forsdkringsbolagen
stiller byggnadstekniska krav som villkor for att ge forsikring. Det ar
dirfor viktigt att en eventuell lagstiftning om obligatorisk forsikring
utformas si att forsikringsvillkoren kopplas till de lagstadgad egen-
skapskraven. Det bor hir observeras att vi genom EES-avtalet forbinder
oss att inte ha statliga regler som direkt eller indirekt kan fOrsvara
internationell handel med byggprodukter. Om vi kriver en obligatorisk
forsakring, torde vi dirfor vara skyldiga att samtidigt se till att forsik-
ringsvillkoren inte blir handelshinder, dvs. forsvarar anvindningen av
EG-mirkta produkter. Reglerna maste dessutom vara utformade si att
de inte forsvarar for fOrsdkringsbolag i andra EES-linder att limna
forsdkring i Sverige. Vidare torde det vara si att konkurrensen om
forsakringstagarna kommer att leda till att man i det langa loppet far en
lamplig relation mellan forsikringspremien, forsdkringsrisken och kost-
naden for forsikringsbolagens kontroll av forsikringsobjekten.
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Den planmiissiga bygglovprévningen

Forslag: Det bor undersdkas om inte den planmissiga bygglov-
provningen kan ersittas med ett anmilningsforfarande inom om-
rdden med detaljplan.

Om den tekniska kontrollen av byggen utformas enligt vad som nu
skisserats kommer bygglovprvningen att begrinsas till i huvudsak
lokaliseringen, planenligheten och omgivningsanpassningen.

Lokaliseringen i stort dr en planfriga och berdrs inte patagligt av hur
den byggtekniska provningen eller kontrollen utformas. Diremot ger det
nu skisserade nya systemet for den byggtekniska kontrollen mdjligheter
att forenkla prévningen av planenligheten och omgivningsanpassningen.

I bygglovprovningen av byggnadsforetag inom detaljplanelagt omrade
ingdr en prévning av att dtgdrden inte strider mot detaljplan, att fastig-
heten stimmer Gverens med detaljplanen och ev. fastighetsplan samt att
atgirden kan antas uppfylla egenskapskraven pa byggnaden i 3 kap.
PBIE

Den skisserade 16sningen pa den tekniska provningen innebir att
provningen mot 3 kap. inskrénks till 1 och 2 §§.

PrGvningen enligt 3 kap. 1 §, som handlar om utseendefragor, bér
enligt utredningens forslag i avsnitten 5.8.1 begrinsas visentligt.

I3 kap. 2 § foreskrivs det att byggnader skall placeras och utformas
si att de eller deras avsedda anvindning inte inverkar menligt pa trafik-
sikerheten eller pa annat sitt medfor fara eller betydande oligenheter
for omgivningen. Vidare skall inverkan pa grundvattnet, som kan vara
skadlig for omgivningen, begrinsas. I friga om byggnader som skall
placeras under markytan giller slutligen att det i skilig omfattning skall
beaktas att anvindningen av marken Gver byggnaderna inte forsvaras.
Normalt sett torde alla dessa krav vara prévade i detaljplanen och sale-
des inga i planenlighetsprvningen.

Bygglovprévningen inom detaljplan kommer alltsd att bli mycket
enkel och huvudsakligen best i en kontroll av om byggnaden Gverens-
stimmer med planen. Mot denna bakgrund bor det undersdkas om
bygglovprévningen i nuvarande form Gver huvud taget behver bibehal-
las inom detaljplaneomridden. Den skulle kanske kunna ersittas med en
anmilningsskyldighet forenad med en skyldighet for byggnadsnimnden
att inom en viss tid, forslagsvis en ménad fran anmailningsdagen, med-
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dela huruvida den tilltinkta atgarden strider mot planen eller ej. I det
fall expropriation eller planindring Overvigs, skulle dock nimnden
kunna bordligga drendet enligt regler liknande dem som nu giller enligt
8 kap. 23 § PBL. En anmilningsskyldighet behGvs ocksa for att bygg-
nadsnimnden skall fa kdnnedom om planerade byggnadsforetag och
kunna utéva sin tillsynsverksambhet.

Fordelen med en sidan ordning skulle vara att byggherren fir en fast
tid som han kunde ritta sin planering efter. Det nuvarande systemet,
som innebdr att den oerhGrt kostsamma och pa minga sitt tunga bygg-
verksamheten pi ett, enligt utredningens mening, oacceptabelt sitt dr
beroende av byggnadsnimndernas mycket varierande resurser, ambition-
er och handliggningstider, skulle dirmed upphora.

Den planmissiga bygglovsprovningen innebir emellertid ocksi en
mojlighet for grannarna att kontrollera att planen foljs. Om bygglov-
provningen tas bort, forsvinner deras mdjlighet att genom ett Gverklag-
ande fi provat om byggnadsniamndens tolkning av planen ir riktig. Det
ir inte utredningens tanke att bygglovet skall ersittas med ett Gverklag-
bart kommunalt beslut om att godta ett anmilt byggarbete. Detta skulle
inte innebéra nagon forenkling. Hansynen till grannarnas intressen torde
dirfor fordra att anmélningsforfarandet bara kan tillimpas om grannarna
godkint arbetena eller om dessa uppenbart dr planenliga i alla avseen-
den. Dessa fragor bor dock Gvervigas nirmare.

5.8 Forslag till dndringar i PBL
5.8.1 Utformning och féarg

Forslag: Myndigheternas méjligheter att piverka en byggnads yttre
utformning och firg begrinsas till atgirder som inte kan tolereras
fran allméin synpunkt.

Enligt 3 kap. 1 § PBL skall nya byggnader placeras och utformas pa
ett sitt som ar limpligt med hénsyn till stads-eller landskapsbilden och
till kulturvardena pa platsen. Vidare skall byggnaderna ha en yttre form
och firg, som ar lamplig for byggnaderna som sidana och ger en god
helhetsverkan. Samma krav giller i tillimpliga delar for tillbyggnader
och anldggningar som kraver bygglov. Andra tillbyggnader och anlagg-



SOU 1992:47 Forenklingar i syfte att pressa....

ningar skall uppfylla kraven i skilig utstrickning. Andra dndringar av
en byggnad an till-och ombyggnad skall ocks4 uppfylla kraven i skilig
utstrackning. (3 kap. 10 och 14 §§ PBL) Ombyggnader skall uppfylla
kraven i 3 kap. 1 § savitt giller utformning, form och firg (3 § PBF).

I propositionen med forslaget till PBL (1985/86:1) erinrades (s. 479)
om att bestimmanderitten Gver byggnaders utformning enligt éldre
bestimmelser i forsta hand tillkom den byggande. Dirmed skulle bygg-
nadsnidmndens ingripande begrinsas till sidana fall dir forverkligandet
av den byggandes intentioner skulle innebira ett inslag i stads- eller
landskapsbilden av si stdrande art, att det frin allmin synpunkt inte
kunde tolereras. I propositionen sades emellertid att en av byggnads-
nimndernas viktigaste uppgifter ir att vaka Gver att bebyggelsen far en
tilltalande utformning nir en ny miljd skall skapas och ndr nya byggna-
der skall anpassas till en befintlig miljé. Det borde dirfor enligt propo-
sitionen finnas ett stdd for mer konstruktiva ambitioner &n att enbart ha
en mdjlighet att i efterhand kunna ingripa mot uppseendevickande estet-
iska missgrepp. Paragrafen ger byggnadsnimnden mdjlighet att stilla
krav pa en sidan placering, utformning och firgsittning av byggnader
att den yttre miljon fir en god estetisk kvalitet.

Aven om bestimmelsen i 3 kap. 1 § PBL tillimpats restriktivt av
domstolarna anser utredningen att det inte bdr vara en myndighetsupp-
gift att reglera fragor om skénhet genom juridiskt bindande beslut.
Myndigheternas uppgift bor begrinsas till att ingripa da en atgird, som
en person avser att vidta, icke kan tolereras frin allmiin synpunkt. Detta
bor visentligt underlitta bygglovprovningen och dr en forutsittning for
det upphavande av bygglovkravet som utredningen foreslagit. Da be-
hovs nimligen si enkla och klara regler som mdjligt om vilka krav en
byggnad skall uppfylla. Aven grannars enskilda intressen maste beaktas
i rimlig utstrickning.

For klarhetens skull bor framhallas att utredningen inte foreslr nagon
andring av bestimmelsen i 3 kap. 12 § PBL om att byggnader, som ér
sirskilt virdefulla fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller
konstnirlig synpunkt eller som ingir i ett bebyggelseomrade av denna
karaktar, inte fir forvanskas.
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5.8.2 Planreglering av utformning och farg

Forslag: I detaljplan far bestimmelser om byggnadens farg, fasad-
material etc. meddelas bara om det behGvs for att tillgodose syftet
med Oversiktsplanen eller ett riksintresse.

Enligt 5 kap. 7 § forsta stycket 4 och 16 § 4 PBL far i detaljplan och
i omridesbestimmelser meddelas foreskrifter om placering, utformning
och utférande av av byggnader, andra anldggningar och tomter.

Bestimmelserna innebar att kommunen i detaljplanen eller omrades-
bestimmelserna kan ange hur kravet i 3 kap. 1 § PBL skall tillimpas
inom omréadet. Enligt redan fore PBL:s ikrafttridande vedertagen praxis
kunde regleringen i stadsplan och byggnadsplan bl.a. avse byggnads
lige pd tomten, dess takvinkel, fasadmaterial, taktickningsmaterial och
farg. Numera kan det enligt propositionen med forslaget till PBL ocksa
anges om byggnader skall vara fristiende eller sammanbyggda, pa
vilket sitt tiligdnglighetskravet skall tiligodoses och vilken grundlagg-
ningsmetod som skall anvindas. Vidare kan det meddelas bestimmelser
som avser att tillgodose energihushallningsbehov t.ex. genom utnytt-
jande av lokalklimatet, solinstrilningen, markvirme och energilagring
eller vattenhushallningsbehov, t.ex. genom omhéndertagande av dagvat-
ten. Ocksa vissa brandsikerhetsaspekter kan tillgodoses genom bestim-
melser av ifrigavarande slag liksom vissa tillginglighetskrav vid om-
byggnad och vissa sirskilda bevarandekrav. (prop. 1985/86:1 s. 481
och 578-580)

Betriffande foreskrifter i omradesbestimmelser giller att de endast far
meddelas for att sakerstilla att syftet med Gversiktsplanen uppnis eller
att ett riksintresse tillgodoses.

Nir det giller planreglering av byggnaders utformning ar det sjalv-
klart att man i detaljplaner vid behov bor kunna bestimma byggnaders
hojd eller volym i 6vrigt. Ocksa placeringen pa tomten bor kunna reg-
leras liksom — dir det befinns n3dvandigt — Gvriga av de i propositio-
nen nimnda forhallandena. Detta giller dock med ett viktigt undantag.
Sadana estetiskt och ekonomiskt betingade val som férg, fasadmaterial,
takvinklar och taktickningsmaterial méste det ankomma pa byggherren
att gora si ldnge han inte Gverskrider gransen for vad som kan tolereras
fran allmin synpunkt. Den av utredningen ovan foreslagna nya lydelsen
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av bestimmelsen i 3 kap. 1 § ar alltsa tillricklig ocksa inom omraden
med detaljplan. Den behdver inte forstirkas med sirskilda bestimmelser
1 planen.

Det kan emellertid finnas skil att redan i detaljplanebeslutet ange
ramarna for den toleransfrihet som byggherren bor atnjuta enligt 3 kap.
1 §, om ramarna pa grund av ett omrides speciella karaktir dr snivare
an vanligt. Det kan gilla sirskilt enhetliga stadsmiljGer, dir patagligt
avvikande byggnader skulle kunna upplevas som stotande fran allmin
synpunkt, eller landskapsbilder som upplevs som sirpriglade och nod-
vindiga att bevara. Forekomsten av sidana omriden bor framga av
kommunernas Gversiktsplaner. Om det behovs for att sikerstilla att
syftet med Oversiktsplanen uppnis eller att ett riksintresse tillgodoses
bor alltsa en detaljplan fa reglera ocksa byggnaders utseenden. Det ar
sdledes friga om en precisering av de krav som kan stillas med stod av
3 kap. 1 § mot bakgrund av det utredningsarbete som Gversiktsplanen
grundas pd. Utredningen fGreslar att 5 kap. 7 § PBL indras i detta
syfte.

Den speciella méjligheten att i detaljplan meddela skyddsbestimmelser
for byggnader, som ar sirskilt virdefulla fran historisk, kulturhistorisk,
miljomissig eller konstnirlig synpunkt eller som ingér i ett bebyggelse-
omrade av denna karaktir, berdrs inte av utredningens forslag.

5.8.3 Trevnad och dndamalsenlighet

Forslag: Kraven i 3 kap. 5 § PBL att byggnader skall vara limp-
liga for sitt andamal och ge méjlighet till trevnad tas bort.

3 kap. 5 § PBL fGreskriver att nya byggnader skall vara limpliga for
sitt ndamil och ge mdjlighet till trevnad, god hygien, en god arbets-
miljé och ett tillfredsstillande inomhusklimat. Sidana byggnader som
far uppforas utan bygglov behdver dock uppfylla kraven bara i skilig
utstrickning (3 kap. 9 §). Enligt 3 kap. 10 och 14 §§ giller kraven i 3
kap. 5 § ocksa sadana tillbyggnader och anliggningar som kriver bygg-
lov. Andra tillbyggnader och och vissa angivna anliggningar skall upp-
fylla kraven i skilig utstrickning. Betriffande ombyggnader giller att de
skall uppfylla kravet pa trevnad i 3 kap. 5 §. Ovriga krav i samma
paragraf skall uppfyllas i den utstrackning det skilligen kan fordras med

109



110  Forenklingar i syfte att pressa.... SOU 1992:47

hansyn till den forlingning av brukstiden som ombyggnaden medfor (3
§ PBF). Andra dndringar én tillbyggnader och ombyggnader skall utfor-
as si att kraven i 3 kap. 5 § uppfylls i skilig utstrickning (3 kap.
10 §).

I propositionen med forslaget till PBL (Prop. 1985/86:1) utvecklades
innebdrden av bestimmelsen i 3 kap. 5 § (s. 489 och 490). Dir sags
det att paragrafen innebir att en byggnad skall fungera vil for brukaren
och for den avsedda verksamheten och innehiller allminna nytto-, hil-
so- och trevnadskrav, dvs. krav pa en god komfort. Kraven i paragrafen
sags delvis Gverlappa varandra. Med en mycket vid tolkning kan lamp-
lighetskravet ticka dven Gvriga krav.

Att en byggnad skall vara limpad for sitt indamil innebir enligt
propositionen siledes att den skall fungera vil for den eller de verksam-
heter for vilka byggnaden r avsedd. Bostider skall ha fungerande
planl6sningar med goda rumssamband och god méblerbarhet. Krav kan
stillas pa lamplig fast inredning i kok och hygienrum samt pa forradsut-
rymmen och andra bostadskomplement.

En byggnad som fungerar vil for sitt dndamal tillgodoser enligt pro-
positionen ofta, men inte alltid, trevnadskravet. Byggnader skall utfor-
mas si att de erbjuder en sidan komfort att de upplevs som behagliga
for de personer som vistas i dem. I boningsrum och kok skall finnas
fonster som vetter mot det fria. Arbets- och personalrum bor ha dags-
ljus. Andra forhillanden som berdrs av kraven ir planlGsning, rums-
utformning samt utsikts- och insynsforhillanden.

I propositionen papekas det att krav pa solighet och genomluftbarhet
1 bostéder tidigare i forsta hand stilldes som hygieniska krav. De hygi-
eniska kraven kan dock numera enligt propositionen uppfyllas med
tekniska installationer, men trevnadskravet gor att genomgiende lagen-
heter med goda solvirden fortfarande bdr efterstrivas.

Trevnads- och hygienaspekterna hiinger enligt propositionen samman.
En byggnad som inte erbjuder goda hygieniska forhallanden ar knappast
trevlig for brukaren och torde pa sikt inte heller fungera bra for sitt
andamal. Med kravet pa god hygien avses i propositionen emellertid i
forsta hand att risk for sjukdom eller ohilsa som kan orsakas av bygg-
naden skall begrinsas. Kravnivan bdr bestimmas med utgingspunkt fran
begreppet sanitir oligenhet i hilsoskyddslagstiftningen. Under hygien-
kravet faller emissioner fran byggmaterial men dit hor dven att det bor
finnas goda mdjligheter att gora rent i de utrymmen som finns i byggna-
den. Denna bor ocksa ha en for sitt dndamal vil avpassad ljuddimpning
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och ljudisolering. Detta giller savil ljud som alstras inom byggnaden
som buller fran verksamheter i omgivningen eller fran trafiken.

Propositionen utvecklar inte ndrmare grinsdragningen mellan trev-
nads- och #ndamilsenlighetskraven 4 ena sidan och kravet pi en god
arbetsmiljo 4 andra sidan. Inte heller berdrs denna grins pa tal om
kravet pa ett tillfredsstillande inomhusklimat. Det sigs dock att det
sistnimnda kravet kan uppnis om byggnaden har en tillfredsstillande
tithet och virmeisolering samt en vil fungerande ventilation. Detta
sammantaget skapar forutsittningar for en god luftkvalitet och en behag-
lig inomhustemperatur.

Slutligen papekas det i propositionen att nagot krav pa fuktskydd inte
tagits in i 5 §. Fukt i byggnader paverkar bade trevnaden och méjlighet-
en att uppni goda hygieniska forhillanden och ett gott inomhusklimat.
Fukt kan dock ocksi piverka byggnadens bestindighet och krav pa
begrinsning av sidan paverkan pi byggnader kan stillas med stod av
kravet pa bestindighet hos byggnaders grundkonstruktion, stomme och
andra barande delar i 4 §.

Utredningen noterar att kravet pa trevnad och indamalsenlighet histor-
iskt sett har sin grund i de patagliga brister i dessa avseenden som
tidigare fanns i det svenska bostadsbestindet. Det var angeliget att
avhjélpa dessa. Med de omfattande statliga subventionerna till bostads-
byggandet var det ocksa naturligt att staten stillde krav pa bostadsbygg-
nadernas limplighet for sitt dindamal. Situationen ir emellertid numera
radikalt forindrad. Vi har for nirvarande totalt sett ett Gverskott pa
bostider, som i de flesta fall dr av bra kvalitet. Enligt regeringens for-
slag kommer dessutom rintesubventionerna att successivt avvecklas.

Vad som dr trevligt och vad som &r dndamalsenligt r i hog grad
subjektiva bed6mningar. Bedomningarna kan dessutom hos samma
individ variera fran tid till annan beroende pi en rad olika faktorer.
Redan dirfér limpar sig frigan inte for lagstiftning. Fran principiell
synpunkt ar detta vidare frigor som styrs bittre av fastighetsigarnas och
de boendes Gnskemil och som myndigheterna inte bor reglera. Detta
giller bostider och kontor och industrier. Men ocksi betriffande sidana
lokaler som skolor, sjukhus och vardbyggnader av olika slag bor kraven
nir det giller indamalsenlighet stillas upp av byggherren for varje
projekt och inte regleras i centrala statliga foreskrifter.

Den sakliga inneborden av utredningens fOrslag nir det giller 3 kap.
5 § PBL framgér i huvudsak av det resonemang som forts i proposition-
en om avgransningen mellan de olika kraven i 5 §.
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Forra aret genomfGrdes en tivling, den s.k. Byggutmaningen, i syfte
att utréna mojligheten att bygga bra bostider utan iakttagande av alla de
foreskrifter som finns i PBL och NR. Utredningen har konstaterat att ett
upphévande av 3 kap. 5 § PBL ir just vad som behdvs for att mojlig-
gora ett byggande enligt flera av de goda ideér som kom fram vid tiv-
lingen.

Om utredningens forslag genomfors, maste NR dndras i de delar de
grundar sig pd 3 kap. 5 § PBL. Det giller frimst bestimmelserna i 2
kap. om rum. Men &ven i &vrigt finns det foreskrifter i NR som helt
eller delvis gar tillbaka pa 3 kap. 5 § PBL.
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6 Avreglering inom andra omraden

6.1 Lag om kommunala atgirder till
bostadsférsorjningens frimjande

Forslag: Lagen kommunala atgirder till bostadsforsdrjningens
frimjande upphavs. Vissa bestimmelser i lagen behills men placeras
1 andra lagar dir dessa bestimmelser hér hemma.

Lagen om kommunala atgirder till bostadsforsorjningens frimjande
m.m. (1947: 523) tillkom som ett led i samhillets divarande intresse att
fa till stind och styra ett bostadsbyggande efter kriget. Lagens innehall
har direfter dndrats vid flera tillfilien.

Genom nuvarande utformning av bostadsforsorjningslagen ges en
kommun méjlighet att pé olika sitt stddja bostadsbyggandet i kommunen
och stilla medel till forfogande for att nedbringa enskildas bostadskostna-
der. Vidare ger denna lag en kommun mdjlighet stilla medel till
forfogande for att ticka forvaltningsforluster i egna bostadsforetag.

Bostadsforsorjningslagen 4ldgger kommunerna att formedla statliga 1an
och bidrag till bostadsbyggandet. Vidare skall kommuner enligt denna lag
bedriva bostadsfors6rjningsplanering och 1dmna uppgifter dirom till bl.a.
lansstyrelsen.

Lagen innehéller vidare regler om kommunernas bostadsférmedling och
vilka avgifter som fir tas ut i samband dirmed. Slutligen innehiller lagen
bestimmelser om att kommunen fir forskottera medel i samband med
tvangsforvaltning.

Bostadsforsorjningslagen utgdr dven grunden for den kommunala
bostadsanvisningslagen. Bostadsfrsrjningslagens utformning utgér dven
grunden for kommunerna att avvika frin den kommunala likstillighets-
principen och ge stdd till enbart vissa kommuninvanare.

Med en inriktning mot avreglering av bostadsmarknaden, dir ansvaret
for bostadsmarknaden och byggandet liggs pa olika fastighetsiigare ir det

113



114  Avreglering inom andra omraden SOU 1992:47

naturligt att omprova behovet av den kommunala bostadsforsdrjnings-
lagen. I forsta hand bor behovet for staten att styra kommunernas
verksamhet pi detta omrade ifrigasittas. En rimlig utgéngspunkt bor
dirvid vara att staten kan lita pa att en kommun vidtar de atgarder som
behévs for att kommuninnevanarna skall kunna fa godtagbara bostider
i kommunen. Kommunernas befogenheter och skyldigheter styrs i
huvudsak av kommunallagen och socialtjanstlagen. Behovet av ytterligare
lagstiftning dr dirfor beroende av om staten har krav pa att kommunerna
vidtar atgirder som inte skulle komma till stind utan lagar eller att lagar
kravs for att skydda kommuninvinama fran atgirder frin kommunernas
sida.

Kommunemas ansvar for boendet far i forsta hand anses bestd av att
uppritta Gversikts- och detaljplaner som mojliggér bostadsbyggande.
Kommunerna styrs darvid av bestimmelserna i plan- och bygglagen. Man
bor dessutom fran statens sida utga fran att kommunerna gér detta av
eget intresse utan behov av sirskild lagstiftning. Det saknas darfor skil
for staten att genom lag aldgga kommunerna att vidta olika atgarder for
att frimja bostadsforsorjningen inom ett omrade. Kommunerna bor sjélva
fa avgora behovet av bostadsforsorjningsplaner. Staten bor i framtiden
lita pa att kommunerna gor det i den omfattning de finner angelaget. Det
kan knappast vara nagot statligt intresse av att samla in och kontrollera
kommunernas planer pa detta omrade. Pé en avreglerad bostadsmarknad
bor staten inte stilla storre krav pa sadan insyn eller kontroll &n vad som
verkligen dr angelaget.

Enligt den kommunala bostadsforsorjningslagen &ldggs kommunerna att
informera bostadsssokande om bostider, deras storlek, utrustning etc.
Man bor kunna utga fran att den informationsskyldighet som bor aligga
kommunerna skall inskrinka sig till den information som féljer av
upprittande av dversikts- och detaljplaner. Liksom pa alla andra omraden
bor man utgd fran att information om bostadsmarknaden for olika
upplatelseformer etc. 16ses pad marknaden.

Savil neutralitetsskil mellan olika upplatelseformer och mellan olika
fastighetsagarkategorier som likstillighetsprincipen, dvs. likabehandlingen
av alla hushill, talar for att nuvarande bestimmelser i bostadsforsorj-
ningslagen som mojliggér for kommunerna att ge ekonomiska och andra
fordelar for vissa boendeformer och fastighetsigare tas bort. Det bor
frimst vara socialtjanstlagens bestimmelser som skall styra kommunernas
ekonomiska stod till vissa hushall. I Svrigt bor de generella bestimmel-
serna i kommunallagen vara vigledande for kommunernas agerande dven
pé detta omrade.
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De nuvarande bestimmelserna i bostadsforsérjningslagen utgdr, som
ovan namnts, dven en forutsittning for att en kommun skall kunna ga i
borgen for en enskild person som bygger bostider. P4 flera orter i landet
kommer det sannolikt, tminstone under en Gvergangstid, vara nodvin-
digt med kommunal borgen for att bostadsfinansiering skall bli mojlig.
Inte minst torde det gilla kommuner i glesbygd. Det kan dirfor finnas
skil att behilla bestimmelser som ger en kommun méjlighet att ge
kommunal borgen till enskilda personer for nybyggnad av bostider.
Sadana bestimmelser bor dirfor inforas i kommunallagen.

I § 2 anges bestimmelser som anger att en kommun ar skyldig att
medverka pi olika sitt vid den statlig bidragsgivningen pi bostads-
omradet. Denna bestimmelse bor utga ur bostadsfors6rjningslagen och
1 stillet infras i kommunallagen.

De bestimmelser som finns i §§ 1-3a bostadsfors6rjningslagen bor mot
ovanstiende bakgrund kunna utga.

I §§ 4 och 5 bostadsforsdrjningslagen anges bestimmelser for kommu-
nala bostadsformedling och for kommunernas avgiftsuttag i samband
dirmed. Sadan bostadsformedling skall anordnas om kommunen finner
behov av det. Paragraferna innehaller dven en bestimmelse om att rege-
ringen kan &ldgga en kommun att inritta bostadsformedling.

Det kan inledningsvis anmirkas att kommunallagen ger kommunerna
mojlighet att bedriva kommunal bostadsformedling. Behovet att sirskilda
regler i bostadsforsorjningslagen ir dirmed beroende av om det kan
befinnas skiligt att staten skall kunna aligga en kommun att anordna
sadan bostadsformedling. I likhet med vad som anforts tidigare bor staten
utgd frin att en kommun vidtar de Atgirder som befinns erforderliga for
att kommuninnevanarna skall kunna erhalla de bostider de efterfragar.

Ett 4ldggande fran statens sida att en kommun skall inritta bostadsfor-
medling torde for Gvrigt inte pa ett verksamt sitt kunna bidra till att fler
bostider kommer ut pA marknaden. Den kommunala bostadsanvisnings-
lagen som skall kunna utgéra grunden for att kommunen erhaller nagra
bostadslagenheter att formedla kan inte heller bidra till detta. Inte heller
innehaller denna lag nigra bestimmelser for kommunerna om pa vilket
satt tillgangliga lagenheter skall formedlas. Erfarenheterna visar dessutom
att de kommunala bostadsformedlingarna haft 1ig effektivitet. Nagon
grund fOr att hivda att bostadssokande skall fa kunna fa efterfrigade
bostider genom bostadsanvisningslagen eller genom en mojlighet for
regeringen att aligga kommunerna bostadsformedling finns siledes inte.
Regeringen har ocksa bl.a. i en promemoria upprittad inom divarande
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bostadsdepartementet och i proposition om bostadsbyggandets finansiering
ar 1992, m.m. (prop. 1991/92: 56) uttalat att bostadsanvisningslagen bor
upphévas. Redan genom ndmnda proposition togs de tidigare bestimmel-
serna om kommunal bostadsanvisningsritt som villkor for att fa statliga
lan bort.

Utredningen delar denna syn pa att bostadsanvisningslagen kan tas
bort. Lagen bor dirfor upphdvas fr.o.m. den 1 januari 1993. Darmed
faller aven behovet for staten att kunna alagga kommunerna att anordna
kommunal bostadsformedling. Nuvarande bestimmelser i §§ 4 och 5,
bostadsforsorjningslagen bor dirmed kunna utga. Det bor i sammanhang-
et nimnas att bostadsformedlingsutredningen har till uppgift att ligga
forslag till vilka sirskilda regler som kravs for kommunernas avgifter i
sin bostadsformedling.

I § 6 bostadsforsorjningslagen anges att en kommun har méjlighet att
i vissa fall kunna forskottera medel om en fastighet ar stilld under
tvangsforvaltning enligt bostadsforvaltningslagen (1977: 792). En sidan
bestimmelse bidrar till att hyresgésterna inte pa ett oforskyllt satt skall
komma i kldm vid tvangsforvaltning. Denna bestimmelse bor dock inte
ligga i en sarskild lag vid sidan av de bestimmelser som giller i Gvrigt
for sadana situationer. Bestimmelserna bor dérfor utgé ur bostadsforsorj-
ningslagen och 1 stillet inforas i bostadsforvaltningslagen eller, om skal
finns for det, i kommunallagen.

Sammantaget bedomer saledes utredningen att forhallanden sedan linge
ar sa fordndrade, jamfort med tiden efter andra varldskriget, att lagen om
kommunala atgirder till bostadsforsdrjningen fraimjande bor upphavas.
De fa kvarvarande bestimmelser som krévs for kommunernas verksamhet
bor 1 stillet inféras i kommunallagen eller i forekommande fall i
bostadsforvaltningslagen.

6.2 Lag om byggnadstillstind m.m.

Forslag: Lagen om byggnadstillstind bor upphavas.

I avsnitt 5 behandlas olika bestimmelserna i plan- och bygglagen som
paverkar byggprocessen och som didrmed paverkar produktionskostnader-
na. I detta avsnitt har utredningen lagt fram forslag i syfte att ta tillvara
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forenklingsmdjligheter i plan- och bygglovsprocessen. Utdver bestimmel-
seran i plan- och bygglagen kan dock processen dven péaverkas av
bestimmelser som innebir att ett bygglov inte ricker for att sitta igang
ett byggnadsprojekt.

Lag (1971: 1204) om byggnadstillstind innehaller bestimmelser som
g0r det mdjligt for regeringen att fOrordna att byggnadsarbete ej far
pabdrjas utan sarskilt tillstind om det behvs med hinsyn till samhlls-
ekonomiska forhallanden eller liget pa arbetsmarknaden eller andra
vésentliga intressen. Lagen kompletteras av en kungérelse utfirdad av
regeringen om vilka byggnadarbeten som skall prioriteras da lagen skall
tillimpas.

Lagen om byggnadstillstand kompletteras vidare av en lag om uppgifts-
skyldighet rorande byggnadsarbete. Den innebir att den som bedriver
eller avser att bedriva byggnadsarbete ir skyldig att efter anmodan limna
Arbetsmarknadsstyrelsen eller linsarbetsnimnd uppgifter angiende
arbetet som behvs for att tillimpa lagen om byggnadstillstand.

Lagen om byggnadstillstind tillkom bl.a. for att ge politiker och
myndigheter att styra byggandet pa ett sidant sitt si att det utjimnades
over tiden och for att dimpa sdsongvariationer. Vid denna tid var
byggnadsarbetare objektsanstillda vilket kunde innebira 6kad arbetsloshet
vintertid. Numera har anstillningsformen dndrats och tekniken att klara
klimatpéifrestningar under vintertid har forbattrats.

Férekomsten av sidan lagstiftning bygger pa antagandet att politiker
och myndigheter har battre forutsittning att bedoma vilka byggnadspro-
Jekt som skall prioriteras vid konkurrens om byggresurserna. Tillamp-
ningen av en sidan lagstiftning blir med nddvindighet stereotyp och
riskerar att drabba resp. gynna sivil hushill som byggforetag pa ett
oacceptabelt sitt. Eftersom kungérelsen dr utformad som en blandning av
forbud och mdjligheter att triffa Gverenskommelser med myndigheter blir
dessutom lagens tillimpning osiiker och svir att forutse. Rittssikerheten
for de berdrda blir otillfredsstillande. Erfarenheterna av lagens tillimp-
ning styrker inte heller att politiker och myndigheter har bittre forutsitt-
ningar in byggentreprendrer, fastighetsigare och andra aktGrer pa
byggmarknaden att avgora vad som i forsta hand efterfragas av hushallen
och dirmed bor prioriteras.

Starka skil talar for att de berdrda parterna sjilva skall ta det
ekonomiska ansvaret for sitt byggande. Med en sidan ordning kommer
aktorerna pA marknaden att sjilva skota vilka projekt som skall byggas.
P4 en mer avreglerad marknad kommer naturligen man att undvika att
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bygga nir det ar dyrt och sjilva senareligga projekt i tider av Gverhett-
ning. En sidan ordning kommer dirmed att motverka kostnadsokningar
i olika led.

Mot denna bakgrund forordar utredningen att lagen (1971: 1204) om
byggnadstillstind upphévs. Lagstiftning av sidan karaktir bor endast
forekomma i rena undantagsfall. Dérfor bor riksdagen ta stillning till
behovet nir si liangtgiende ingrepp anses erforderliga och aven till hur
en sidan lag i en sidan situation skall tillimpas.

6.3 Allménnyttiga bostadsforetag

Forslag: Sirreglerna for allminnyttiga bostadsforetag bor tas bort
ur lagar och forordningar.

I nuvarande lagstiftning aterfinns begreppet "allminnyttigt bostadsfore-
tag" pa flera stillen. Grunden for begreppet aterfinns i forordningen
(1986: 694) om handliggning forvaltning m.m. av bostadslin och
rantebidrag. Enligt en sirskild forordning utfirdad den 19 december 1991
upphavdes emellertid denna forordning. Diarmed foreligger inte lingre
mdjlighet for nigon myndighet att ta stillning till om ett bostadsforetag
ar allminnyttigt eller ej.

Vi den avreglering av bygg- och bostadsmarknaden har stor vikt lagts
vid att vissa fastighetsigarkategorier inte skall ges en sirstillning i
ekonomiska eller andra avseenden. Med de foreslagna bestimmelserna
for statens stod for bostadsfinansieringen efter 1992 undanréjs alla
skillnader pid detta omride mellan fastighetsigarkategorier. Genom
forslaget om Gvergang fran schablonmissig till konventionell beskattning
av de kommunala bostadsforetagen kommer de kommunala bostadsfore-
tagens sirstillning dven pé skatteomradet att undanréjas. Aven utredning-
ens tidigare redovisade forslag om att upphiva 1947 ars bostadsforsorj-
ningslag innebar att de kommunala foretagens sirstillning fordndras.

De kommunala bostadsforetagen kommer dirmed i framtiden att verka
pid samma villkor som andra fastighetsigare. De flesta kommunala
bostadsforetag star vl rustade for detta. For att markera den efterstriv-
ade neutraliteten mellan fastighetsigarkategorier bor sirreglerna for
allminnyttiga bostadsforetag tas bort ur andra lagar eller forordningar dir
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denna fastighetsigarkategori getts en sirstillning. Pa det sittet kan
eventuella missforstind undanrGjas om att staten skulle anse att vissa
fastighetsagarkategorier ar mer eller mindre virdefulla for samhillet in
andra.

Forutom nar det galler beskattningen och statens stod for bostadsfinan-
sieringen kommer det att fa betydelse for hyresnimndens bestimning av
bruksvirdet vid tvister om hyreskravets skilighet. Enligt 55 § hyreslagen
skall vid tvister om hyreskravets skilighet hyresnimnden bestimma
bruksvirdet genom en jamfGrelse med likvirdiga ligenheter. Darvid skall
enligt nuvarande ordning jamforelse i forsta hand ske med ligenheter
som dgs av allminnyttiga bostadsforetag. Genom att dessa genom de
foreslagna forindringarna fir samma ekonomiska villkor som andra
fastighetsigare torde en motsvarande forindring i hyreslagen knappast
paverka bedomningen av bruksvirdet. Eftersom bruksvirdet skall
bestimmas med utgingspunkt fran ligenhetens standard, storlek, lige etc.
torde en breddning av jimfOrelseunderlaget si att alla jamforliga
lagenheter far inga snarare 6ka hyresnimndens méjligheter att bestimma
bruksvirdet.
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Sarskilt yttrande av Olle Lindgren

Ett centralt element i ett stabilt system for bostadsfinansieringen ir en
storre insats av egenkapital frin den enskilde bostadsinvesterarens sida
an som f.n. i allminhet 4r fallet. Ddrom rader bred enighet bland
byggare, finansidrer, garantigivare, borgensmin och placerare i hypoteks-
obligationer. For den enskilde bostadsinvesteraren innebir en dkad insats
av eget sparande att lanedelen kan minskas och att bufferten for att fanga
upp of6rutsedda kostnader som hdgre rinta etc. blir storre.

Behovet av statligt stod till bostadsfinansieringen star i omvind propor-
tion till egenkapitalinsatsen. Ju snabbare egenkapitalinsatsen kan byggas
upp och ju stdrre den blir, desto snabbare kan ocksid det statliga
finansieringsstodet dras ned respektive avvecklas.

En bred stimulans av bosparande skulle underlitta en neddragning av
statens nuvarande stod till bostadsfinansieringen och skulle dirmed ocksa
legitimera en sidan neddragning. Den skulle genom sin demonstra-
tionseffekt bidra till att beféista forvantningar om vikten av ett 6kat enskilt
bosparande.

Utredningen har trots detta valt att foresla ett system dir bosparpremie
bara kan utga till investeringar som avser kip av en permanentbostad.

Av skil som utvecklas nirmare nedan kan jag inte bitrida ett si snivt
utformat forslag. De stora virden som sjilva bostadsbestindet represen-
terar och vikten av en fortgiende renovering, modernisering, ombyggnad
och tillbyggnad motiverar att dven sidana sparmal kvalificerar for
sparstimulanser (sparpremier). Aven den som en géang kopt ett hus eller
en ligenhet kommer si sminingom att behdva renovera, modernisera,
bygga om eller till. Aven i detta avseende sammanfaller dgarens intresse
av en vil underhillen och i tillimpliga delar moderniserad etc. invester-
ing med finansidrernas, garantigivarnas, borgensminnens och placerar-
nas.

Av samma skil dr en inskrdnkning av stimulansen till permanentboende
svar att motivera. Boendedimensionen har ver tiden vidgats och grinsen
mellan det som skulle kunna kallas permanentbostad — med avseende pa
den plats dir den boende dr skriven — och den bostad vilken samma
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person nyttjar under sin fritid 4r flytande. Att med sniva regler
diskriminera dem som viljer en kombination av hyresligenhet och
fritidshus som boendeform fréin att bli premieberittigade i ett bosparande
ar inte heller rimligt. Varken statsfinansiellt eller fran kontrollsynpunkt
foreligger nagra visentliga hinder, vilket bl.a. utlindska erfarenheter
visar.

Mitt forslag dr darfor att ett allmint, brett, premieberittigat maélspar-
ande infdrs for byggande av bostad, kdp av bostad (smaihus, ligenhet,
fritidshus), forviarv av tomt, istindsittande av bostad, modernisering/-
renovering/ombyggnad/tillbyggnad av bostad och 16sen av bostadslan.

Bosparandet bor ocksa utformas si att den fortgiende integrationen
med Europaunionen underlittas, dvs. att det svenska regelverket
vasentligen sammanfaller med de system som redan finns dirstides, si
att konkurrens mellan finansiella institutioner mdjliggdrs Gver hela
Europa och att regelverket kan forbli stabilt och forutsebart under lang
tid. Av speciellt intresse i detta sammanhang ir Bofrimjandets forslag till
allmént bosparande byggt pa det tyska Bausparen. Bofrimjandets forslag
beskrivs mycket Gversiktligt i utredningen. Systemet har visentliga
fordelar jimfort med utredningens forslag:

* Det kopplar sparandet till ett 16fte om ett motsvarande lin under
forutsittning att villkoren hérfor uppfylls. Villkoren for detta 14n ar
ocksd kinda och givna frin bdrjan och eliminerar dirmed den
osikerhet som annars giller exempelvis rintevillkoren. Genom
laneloftet dubblas investeringseffekten i forhallande till sparinsatsen.

*  Det reducerar problemet med den hdga realrintan och sinker dirmed
finansieringskostnaderna visentligt;

En bosparare, som bosparat enligt Bofrimjandets forslag sig
100 000 kr. och da ocksa far ett 1an p 100 000 kr. till en rinta som
ar hilften eller en tredjedel av motsvarande rinta pi marknaden,
sdnker sina rantekostnader visentligt. For ytterligare, illustrativa
exempel hénvisas till Bofrimjandets forslag.

* Det underlattar dirmed ocksa en fortsatt anpassning av den svenska
kapitalbeskattningen till EG-nivd, di den nddvindiga, parallella
nedtrappningen av avdragsritten for gildrintan blir mindre betung-
ande vid en lag dn vid en hdg riinteniva;

* Det ar inflationsdimpande och skulle dirmed underlitta en allmin
och uthallig nedvixling av inflationsforvintningarna i linje med lagin-
flationsldnderna i Europa. Eftersom avdragsritten for gildrinta
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successivt kan fOrutses begrinsas ytterligare och réntekostnader
siledes blir en allt kinnbarare belastning, skapas starka incitament
for lagsta mojliga rdnta pa bosparlinen. Systemet blir alltsa
inflationsddmpande.

*  Det bidrager till att skapa konkurrensneutralitet mellan finansinsti-
tut inom EES och mellan hushall inom EES.

*  Det ar statsfinansiellt billigt, d4 sparpremiens storlek inte ir avgdran-
de forsystemets effektivitet. Systemets slagkraft ligger i kombination-
en spara/lana och villkoren for denna. Det dr ocksa statsfinansiellt
och samhillsekonomiskt billigt med tanke pa dess multiplikatoreffekt.
Denna dr betydande pd grund av ett forhéllandevis litet import-
lickage. De positiva effekterna sprids ocksd, darfor att bostads-
investeringarna och dess foljdinvesteringar har ett stort lokalt
innehall.

I ljuset av dessa fordelar foreslér jag att ett system for allmint bospar-
ande infors i enlighet med Bofrimjandets forslag. For att systemet skall
komma igéng snabbt fGreslir jag att ocksi extrainsittningar av samma
slag som for allemansspar och allemansfond m&jliggdrs inom systemts
ram.
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