Cirkularnr: 1991:25

Diarienr: 19910179

Handlédggare: Per-Olov Nylander

Avdsek: KES Samhbygg

Datum: 1991-01-29

Mottagare: Kommunstyrelsen
Byggnadsnamnden
Fastighetsndamnden

Rubrik: Nytt bostadsfinansieringssystem

Bilagor: Sammanfattning av riksdagsbeslut angaende
nytt bostadsfinansieringssystem (sammanstéallning
hémtad fran SABO)

Nytt bostadsfinansieringssystem

Den 13 december 1990 fattade riksdagen beslut om ett nytt bostadsfinansieringssystem, prop
1990/91:34, BoU 1990/91:14.

Foérutom att anta flertalet av forslagen i propositionen beslot riksdagen att regeringen
ytterligare ska 6vervdga utformningen av vissa delar av systemet.

a) Utformningen av kreditgarantier maste dndras och fortydligas. Risk finns annars att det
kan bli mycket svart att fa 1dn till bostadsbyggande pa mindre orter.

b) Ansvarsforhallanden och kostnadsfordelning mellan staten, kommunen, ldngivaren och
lantagaren vid en uppkommen forlust maste klargoras.

¢) Riksdagen ansdg dven att reglerna for beskattning av realisationsvinst maste dndras
innan det nya lanesystemet infors.

d) Regeringen bor dven 6vervdga om en differentierad fastighetsskatt ska inforas.

Riksdagens beslut innebar ocksa att rantelan for nybyggnad ska inforas fran den 1 januari
1992. Det &r ett halvt ar tidigare d&n vad regeringen foreslog. For befintliga hus ska
overgdngen ske den 1 januari 1993.

Riksdagens beslut redovisas i en bilagd kortfattad redogorelse som sammanstillts av SABO.
Forordningar och foreskrifter som ska reglera handldggningen har &nnu inte utarbetats.

Av sérskilt intresse for kommunerna dr de kommande reglerna for bostdder for dldre. De
behandlas i regeringens proposition 1990/91:14 om ansvaret for service och vard till dldre
och handikappade samt i socialutskottets betdankande 1990/91:SoU 9. Kommunférbundet
kommer att redovisa detta sarskilt nér riksdagsbeslutet ar fattat.

Fragor med anledning av detta cirkuldr besvaras av Per-Olov Nylander tfn 08 - 772 41 03.
SVENSKA KOMMUNFORBUNDET

Kommunalekonomi och samhallsplanering
Samhallsbyggnadssektionen

Rolf A Karlson

Per-Olov Nylander



BILAGA

Sammanfattning av riksdagsbeslut angdende nytt
bostadsfinansieringssystem (sammanstillning hamtad frdn SABO)

1 Nytt bostadsfinansieringssystem - ranteldn

Det nuvarande systemet med statligt reglerat bostadslan fér ny- och ombyggnad avvecklas
och ersétts med ett system som innebér att lanefinansieringen i sin helhet sker pd den
allménna kreditmarknaden.

Langivare och lantagare avtalar sjdlva om vilka betalningsvillkor som ska gélla for lanen.
Det statliga rantestodet och den statliga kreditgarantin bestaims schablonmassigt med
utgangspunkt i den godkédnda investeringskostnaden.

1.1 Systemets principiella uppbyggnad

1.1.1 Fastighetsdgarens nettoutgift

Nettordntesatsen for det forsta aret ska ar 1992 vara 3,75 % och 0kas stegvis for att ar 1995
vara 4,00 %. Denna rantesats géller for alla fastighetsdgarkategorier och upplatelseformer
vid savél ny- som ombyggnad. Nettordntesatsen 6kas arligen med ett tal som motsvarar
inflationen under féregdende 12-manadersperiod.

1.1.2 Skattekompenserande rantebidrag

Egnahemsédgares skattesubvention for 30 % av rdantekostnaderna ska for hyres- och
bostadsréttshus motsvaras av ett skattekompenserande rantebidrag pa 30 %.

For hyreshus berdknas rantebidraget utifrdn en berdknad ldneskuld - motsvarande godkand
kostnad for ny- och ombyggnad - och for ranteldn. Rantebidraget lamnas i hogst 40 ar for
nybyggnad och 30 ar for ombyggnad. Nar rantelaneskulden inte langre 6kar, minskar
rantebidraget i takt med en tdnkt amortering. Rantesatsen pa ldneskulden bestams
schablonmaéssigt med ledning av villkoren pa den allménna lanemarknaden.

1.1.3 Realrdantebidrag

Ett statligt realrdantebidrag infors i syfte att begransa skuldokningen i rédnteldnesystemet i
situationer med hoga realrantor.

Bidraget berdknas enl foljande formel:

BIDRAG = 0,7 X (RANTA -(INFLATION + 3)/0,85)
(om storre dn noll)

Ex: 0,7 (12 + (5 + 3)/0,85) = + 1,8 %
Ex: 0,7 (9 + (5 +3)/0,85) =- 0,3 %

Fullt realrdantebidrag utgdr under de forsta tio dren och minskar sedan med en tiondel per ar,
for att upphora efter tjugo ar.

1.14 Réanteldn

I bérjan av lanetiden ticker inte ldntagarens betalningar och rantebidrag enligt ovan hela
rantekostnaden. Overskjutande del ldggs till laneskulden i form av ett réantelan. I takt med
att fastighetsdgarens nettoutgift rdknas upp enligt p 1.1.1 minskar skuldékningen, for att
slutligen upphora. Vid denna tidpunkt inleds dterbetalningen av rantelanet.
Realrdntebidraget enligt p 1.1.3 medfor att skuldokningen pd rantelanet inte kan paga langre
tid an hogst 20 ar.



1.1.5 Statliga kreditgarantier

For de 1an som behdvs for att tacka det ldnebehov som idag tdcks med bostadslédn, dels for
rantelanen ska stillas sikerhet i form av statlig kreditgaranti (om langivaren begéar det).

Langivaren ska sjdlv kunna vélja garanti vad avser ldneobjekt och lanebelopp. For garantin
ska ldngivaren betala en arlig avgift.

Kreditgarantin kommer i princip att ticka den del av
fastighetskapitalet som overstiger 70 % av dagens laneunderlag. Den statliga kreditgarantin
tar formen av en fyllnadsborgen.

Om staten tvingas infria sitt garantiatgardande far staten regressvis en fordran mot
lantagaren. Dessa regressansprak kan i vissa fall begrénsas. Kreditgarantisystemet
administreras av en sdrskild kreditgarantindimnd.

Riksdagen anser dock att det bor ankomma pa regeringen att under den fortsatta
utredningen av kreditgarantisystemet 6vervéga vissa fragor bl a pantsikerheternas
placering, villkor for eftergift av regressfordran, samt utformning av kommunernas
forlustansvar (kommunal borgen).

1.1.6  Allminna krav for statligt stod

De bostadspolitiskt motiverade krav som idag &r kopplade till den statliga
bostadsldnegivningen ska i princip utgora en forutsdttning for statligt stod ocksd i ett nytt
bostadsfinansieringssystem. Regeringen tillsdtter en sarskild utredare med uppgift att se
over den framtida ldaneadministrationens organisatoriska utformning (bl a
lansbostadsndamnderna) och de administrativa styrmedlens utformning.

Mojligheterna att 6verga till enbart ett ldnebeslut i alla ldnedrenden ska 6verviagas.
Kostnadskontrollen ska ha sin grund i dagens metod for berdkning av ldneunderlaget.

1.1.7 Det statliga stodet fOr bestdndet

Det nya bostadsfinansieringssystemet ska fran och med den 1 januari 1993 gilla d&ven de hus
som redan byggts- eller byggts om med statligt stod.

I budgetpropositionen 1992 kommer regeringen att lamna forslag om vilka lanetagare som
ska erbjudas att ingd i rdnteldnesystemet och vilka nettordntesatser som dérvid ska tillampas
for hus av olika alder.

Overgangsregler ska dvervigas.

Det skattekompenserande rantebidraget ska endast utga for hyres- och bostadsréttshus
byggda efter ar 1967. Bidraget far inte 6verstiga det rantebidrag som skulle utgatt med
dagens regler. Rantebidragen grundas pa dagens rantebidragsunderlag.

Vilka hus som ska ges realrdntebidrag enligt p 1.1.3 beslutas senare.

2 Investeringsbidrag for bostadsbyggande

Investeringsbidrag for ny- och ombyggnad av permanentbostidder infors den 1 januari 1991.
Bidraget dr avsett att kompensera bostadsbyggandet for de 6kade kostnader som foljt av ett
hojt mervardeskatteuttag.

Investeringsbidraget lamnas med 9,7 % av de berdknade kostnaderna (inkl moms) for ett
bostadsprojekt.



Underlaget dr laneunderlaget for bostdder och bostadskomplement, berdknat enligt den s k
schablonmetoden, dock utan tilllimpning av reduktionsfaktorn. I frdga om mark beaktas
endast

mervardeskattebelagda kostnader. Utrymmen for personal som arbetar med vard och
service far beaktas for servicebostdder och liknande.

Vad gdller ombyggnad lamnas investeringsbidrag endast for nyinvesteringar och
underhallsatgdrder med en varaktighet pa minst 30 ar.

3 Réntebidragstrappans tak slopas

Den 6vre gransen 125 % for 30 % rantebidrag slopas. Darmed géller dagens regler for bidrag
till rantekostnader for 1dn mellan 110 % och 125 % av schablonlaneunderlaget for alla lan
inom det av ldnsbostadsndmnden faststédllda produktionskostnadsanpassade laneunderlaget
som Overstiger 110 % av det schablonberdknade ldneunderlaget. De nya reglerna tillimpas i
lanedrenden i vilka bostadslanet utbetals fr o m ar 1991.

4 Réntestod for underhéll

Statligt rantestod vid forbéattring av bostadshus ldmnas fran den 1 januari 1991 dven for
lagenhetsunderhall i hyreshus.

Stodet lamnas efter samma principer som idag géller for det gemensamma underhallet (RBF
1983:974).

Stod lamnas for lagenhetesunderhall med en varaktighet pa 20 dr och utgar bl a for utbyte av
utrustning i kok och badrum.

I hus med bostadslan utbetalade efter utgangen av ar 1990 lamnas dven stod for
lagenhetsunderhall med kortare varaktighet, som malning och tapetsering.

Réantestodet utgar med 30 % av den berdknade rantan pa ett tankt 1dn, oberoende av
atgardens faktiska finansiering.

Kravet pa konsolideringsfond kvarstar.

5 Vissa ombygenadsfrdgor

I prop 90/91:34 uttalas att en omprévning bor goras av de olika stodformerna for
ombyggnad och fornyelse av bostadsomrdden. Ndgot forslag lamnas dock inte i avvaktan pa
ytterligare utredning.

Regeringen dterkommer senare med forslag i dessa fragor.

6 Fastighetsskatten

I prop 1989/90:110 (RINK) anfordes att en utredning betrdffande underlaget for
fastighetsskatten borde goras.

Utredningsdirektiven utvidgas att &ven analysera fastighetsskattens anpassning till, och
utformning i, rinteldnesystemet.

7 Reavinstbeskattningen

De fr o m den 1 januari 1991 géllande reglerna om reavinstbeskattning far till foljd att
rantelaneskulder i princip kommer att beskattas. I fraigan om reavinstbeskattningens
utformning med hansyn till rdnteldnesystemet avser regeringen att dterkomma till riksdagen
med forslag.



