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Propositionens huvudsakliga innehall

For att framja byggande av mindre hyresldgenheter och studentbostéder
foredds i denna proposition en investeringsstimulans som innebér att
kostnaderna vid nyproduktion sanks.

Den foredagna investeringsstimulansen minskar fastighetsdgarens
kostnader for anordnande av mindre hyresl&genheter och studentbostader
med ett belopp motsvarande skillnaden mellan den mervardesskait som
fastighetségaren betalat till séljaren vid inkdp av varor och tjanster som
avser den stodberéttigade delen av bygg- eller ombyggnadsprojektet och
den mervérdesskatt som fastighetsigaren skulle ha betalat till séljaren om
mervérdesskattesatsen skulle ha varit 6 procent. Beloppet krediteras
fastighetsagarens skattekonto i efterhand.

Ett tak infors for hur stort belopp per kvadratmeter |agenhetsyta som
kan tillgodoforas fastighetségarens skattekonto. Taket bor vara detsamma
for hyresbostéader och studentlagenheter och bér vara 2500 kronor i
Stockholmsregionen, 2 000 kronor i Goéteborgs- och Ma mdregionerna
samt 1 500 kronor i dvrigatillvéxtregioner.

Investeringsstimulansen bor endast bli aktuell for 1&genheter som inte
& storre 8n 70 m?, men utgd for hogst 60 m”. Byggprojektet bor till sin
karaktdr vara inriktat att sékerstélla rimliga boendekostnader och det bor
kravas att fastighetsigaren kan visa att projektet bidrar till ett 1angsiktigt
hallbart byggande. Projekt dar fastigheten huvudsakligen varms upp med
direktverkande elvarme bor inte kommai fraga.

Denna investeringsstimulans skall kunna utga till projekt som paborjas
under perioden den 1 januari 2003 —den 31 december 2006. Vissa for-
andringar i befintliga bidragssystem blir aktuella.

Det foresdlagna systemet har anmaélts till Europeiska kommissionen
enligt EG-fordragets regler om statsstod. Atgéarderna kan trada i kraft
forst sedan kommissionen har gett sitt godkannande.
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1 Forslag till riksdagsbesiut

Regeringen fored ar att riksdagen

1. antar regeringens fordag till lag om kreditering pa skattekonto av
belopp som beviljats fér byggande av mindre hyresbostéder och student-
bostader,

2. godkénner den foreslagna utformningen av en tillfalig investerings-
stimulans vid byggande av mindre hyresbostéder och studentbostader
(avsnitt 5.1, 5.3 och 6).
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2 L agtext

Fordag till lag om kreditering pa skattekonto av belopp som
beviljats for byggande av mindre hyresbostéder och
studentbostader

Héarigenom foreskrivs foljande.

Det belopp som en lansstyrelse beviljat en fastighetsdgare for byggande
av mindre hyresbostéder och studentbost&der skall, om det anges i be-
sutet, tillgodoforas fastighetsagaren genom kreditering pa sadant skatte-
konto som har uppréttats for denne enligt 3 kap. 5 § skattebetalnings-
lagen (1997:483).

Dennalag trader i kraft den dag regeringen bestammer.



3 Arendet och dess beredning

| budgetpropositionen for 2003 (prop. 2002/03:1, utg.omr. 18, s. 21) an-
gav regeringen som malsittning att byggandet av 120 000 bostéader skall
paborjas under perioden 2003-2006. For att uppna detta anforde reger-
ingen att nya former av stod for att stimulera bostadsbyggandet bér pro-
vas. En atgard som aviserades var att utreda forutséttningarna for att
sdnka mervéardesskattekostnaderna for sarskilt angeléget bostadsbyg-
gande.

| propositionen uttalades vidare att en sinkning av mervardesskatte-
kostnaden borde provas for produktion av student- och dldrebostader.
Sarskilt med tanke pa ungdomars bostadsbehov Onskade regeringen
ocksa préva forutsittningarna for att minska boendekostnaderna genom
en sankning av mervardesskattekostnaderna aven fér mindre hyreslagen-
heter. Det konstaterades ocksa att atgarder av ovanstadende slag skulle
kunna aktualisera forandringar i de befintliga investeringsbidragen for
byggande av hyres- och studentbostdder. Dessutom angavs att reglerna
bor utformas pa ett sadant sétt att de inte leder till en senarelaggning av
byggprojekt.

Under hosten 2002 tillsattes en arbetsgrupp inom Finansdepartementet
med uppgift att utreda forutséttningarna for att sdnka mervardesskatte-
kostnaderna for sarskilt angelaget bostadsbyggande i enlighet med vad
som anférdes i budgetpropositionen. Arbetsgruppens forslag med over-
vaganden redovisades i promemorian Investeringsstod till visst bostads-
byggande (Fi2002/4722).

En sammanfattning av promemorian finns i bilaga 1 och promemori-
ans lagfordlag finnsi bilaga 2.

Promemorian har remissbehandlats, varefter ett remissmote har hdllits.
En forteckning 6ver remissinstanserna finns i bilaga 3. En sammanstall-
ning over de synpunkter som har framforts vid remissmétet och de
skriftliga remissvar samt Gvriga synpunkter som har lamnats in finns till-
ganglig i Finansdepartementet (dnr Fi2002/4722).

Propositionen bygger pa en 6verenskommelse mellan den socialde-
mokratiska regeringen, Vansterpartiet och Milj6partiet.

Satsstod

Enligt artikel 87.3 & medlemsstaterna skyldiga att underrétta kommis-
sionen om alla planer pa att infora eller andra stodatgarder. Kommission-
ens dvervakning av statligt stod bygger pa ett system med forhandsgod-
kannande. Alla stodatgarder skall anmélas till kommissionen nér de fort-
farande & pa planeringsstadiet. Fordagen i férevarande proposition har
anmédlts till kommissionen for forhandsgodkénnande enligt artikel 88.3
(se avsnitt 6).
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4 Bakgrund

4.1 Allmant om bostadssituationen

Bostadssituationen i Sverige ser mycket olika ut i olika delar av landet. |
manga kommuner sker en befolkningsminskning, vilket gor att bostads-
marknaden préglas av en stor andel vakanta bost&der, framst inom all-
mannyttan. Regeringen har darfér tagit initiativ till att hjapa kommuner
och kommunala bostadsforetag att omstrukturera verksamheten och
fastighetsinnehavet genom att inrétta Statens bostadsnamnd fran den 1
augusti 2002 (prop. 2001/02:58, bet. 2001/02:BoU4, rskr. 2001/02:160).

| tillvaxtregionerna &r situationen den omvanda. Befolkningstkningen
skapar Okad efterfragan samtidigt som bostadsbyggandet under de se-
naste tio &ren varit 1agt. Den produktion som skett har framst varit inrik-
tad pa egnahems- och bostadsréttsmarknaderna.

Under 2001 inférdes ett sarskilt investeringsbidrag i syfte att framja
nyproduktionen av sma och medelstora hyresldgenheter i tillvaxtregion-
er. Detta tillfalliga och begrénsade investeringsbidrag som uppgar till
sammanlagt 2,5 miljarder kronor och kan sokas for byggprojekt som pa-
borjas under perioden den 17 april 2003 —den 31 december 2006 har
visat sig vara eftertraktat. Den samlade bostadsproduktionen i storstads-
och tillvaxtregionerna ligger dock fortfarande pa en altfor 1&g nivai for-
hallande till behovet.

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenké & det framst mindre och
medel stora bostader med en rimlig hyra som behdvs. Boverket bedomde
i januari i ar att antalet paborjade nya bostéader kommer att stanna pa
20 000 sava 2002 som 2003. Det |angsiktiga produktionsbehovet berak-
nas dock vara ca 30 000 lagenheter per ar. Som framgdr ovan satte re-
geringen i budgetpropositionen for 2003 upp masittningen att under
perioden 2003—2006 skall byggandet av 120 000 bostader paborjas.
Regeringen framholl som sérskilt angel&get att byggandet av hyresbosté
der och studentbostader okar.

4.2 Nuvarande stdd till bostadssektorn i korthet

Dagens direkta ekonomiska stod till bostadssektorn kan ségas besta av
fyra delar: 1) bostadsbyggnadssubvention (sk. réntebidrag) till nypro-
duktion av bostader som upplats med hyresrétt, kooperativ hyresrétt eller
bostadsrétt, 2) skattereduktion under tio ar till alla nyproducerade bosté-
der, oavsett upplatelseform, 3) tillfalliga, riktade investeringsbidrag till
framst nyproduktion av hyres- och studentbostéader och 4) andra riktade
bidrag, sdsom t.ex. bidrag for att avhjé paradon.

Réantebidrag

Statligt rantebidrag for nyproduktion utgar enligt forordning (1992:986)
om statlig bostadsbyggnadssubvention enbart till bostader som upplats
med hyresrétt, kooperativ hyresrétt eller bostadsratt och bygger pa ett
schablonbelopp med utgangspunkt i den sammanlagda |agenhetsytan
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(bidragsunderlaget), dock hégst 120 m?. Réntebidrag 1amnas med 30 pro-
cent av bidragsunderlaget multiplicerat med en av Boverket faststélld
subventionsranta.

For bostadshus med hyresrétt ges bidrag helt efter schablonberék-
ningen, oavsett faktisk kostnad och faktiskt 1anebelopp. For bostadsrétts-
hus ges daremot endast bidrag for den del av bidragsunderlaget som
tacks av faktiskalan.

Skatter eduktion

Skattereduktion anvands som en form av nyproduktionsstéd genom att
fastighetsskatten reduceras under tio ar. Enligt lagen (1984:1052) om
statlig fastighetsskatt utgdr ingen fastighetsskatt under de forsta fem aren.
Under de darpa foljande fem aren utgdr halv fastighetsskatt. Skatte-
reduktionen utgar till fastighetsagaren oavsett upplatel seform.

Investeringshidrag

For narvarande finns tva tidsbegransade investeringsbidrag med den bo-
stadspolitiska malsattningen att stimulera nyproduktionen av vissa typer
av bostader.

Ett av dessa bidrag &r riktat till hyresbostader i omraden med bostads-
brist och uppgar totalt till 2,5 miljarder kronor under en femarsperiod
(prop. 2000/01:100 utg.omr. 18, bet. 2000/01:FiU27, rskr. 2000/01:279).
Bidraget kan, enligt forordningen (2001:531) om statligt investerings-
bidrag for nybyggnad av bostader som upplats med hyresrétt i omraden
med bostadsbrist, ges till projekt paborjade under tiden 17 april 2001—
31 december 2006. Bidrag utgar efter ansokan och till de projekt inom
varje region som erbjuder de formanligaste villkoren for hyresgasterna.

Som ett led i malséttningen att hoja den altfor 1aga nivan pa bostads-
byggandet i Stockholmsregionen har regeringen uppdragit & landshov-
dingen i Stockholms lan att dverlagga med kommunerna i lanet och
andra relevanta aktérer om mdojliga atgéarder for att skapa forutsattningar
for ett Okat bostadsbyggande i lanet. Inom ramen fér detta arbete har
1 miljard kronor av investeringsbidraget for hyresbostader reserverats for
Stockholms 1&n.

Det andra bidraget utgar enligt forordningen (2000:588) om statligt
investeringsbidrag for anordnande av bostader till studenter. Bidraget &ar
rambegransat till 525 miljoner kronor och kan ges till projekt paborjade
under tiden 13 april 2000—31 december 2003 (prop. 1999/2000:100, bet.
1999/2000:FiU27, rskr. 1999/2000:262).

Owriga bidrag

Utdver ovan namnda bidrag finns riktade stod till sarskilt angelégna in-
satser. Ett exempel & de bidrag som lamnas for att avhjépa problem med
radon samt fukt och mogel i egnahem (SFS 1988:372 respektive
1993:712). Bostadsanpassningsbidraget ar ett mer varaktigt bidrag som
utgdr till individen efter provning av individens eller hushdllets behov.
Dessa bidrag &r inte att betrakta som en del av det allmanna bostads-
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stodet eftersom det utgar till vissa dtgarder som behdvs for att anpassa  Prop. 2002/03:98
bostaden sa att den fungerar andamalsenligt.

5 Overvaganden och forslag

51 Ny investeringsstimulans vid byggande av mindre
hyresbost&der och studentbostader

Regeringens férsag: En ny investeringsstimulans till fastighetsagare
infors for att tillfalligt minska produktionskostnaden for nya bostéder.
Stimulansen skall kunna utga vid byggande av mindre hyresbostéder och
studentbostéder. Byggandet kan ske genom nyproduktion eller ombygg-
nad av |okalfastigheter.

I nvesteringsstimulansen skall utga till projekt som har paborjats eller
kommer att paborjas under perioden 1 januari 2003—31 december 2006.

Investeringsstimulansen skall tillgodoféras fastighetségarna genom
kreditering pa sadant skattekonto som har uppréttats for dem enligt
3 kap. 5 § skattebetalningslagen (1997:483).

Forslagen i promemorian: Overensstammer i huvudsak med reger-
ingens. | promemorian foreslogs dock att for hyresbostéder borde den
nya stimulansen endast omfatta byggande, inte s.k. anordnande (dvs. ny-
produktion och ombyggnad av |okalfastigheter).

Remissinstanserna: Lansstyrelserna i Stockholms, Vastra Goétalands
och Vasternorrlands |&n, Boverket, Arbetsmarknadsstyrelsen, Stock-
holms, Gavle, Hofors, Linkopings, Kungsbacka, Uppsala och Vasteras
kommuner, Svenska Kommunforbundet, Sveriges Allmannyttiga Bo-
stadsforetag (SABO), Svenska Byggnadsarbetareforbundet gemensamt
med SF, Svenska Elektrikerforbundet, Svenska Malareférbundet samt
Skogs- och Tréafacket, LO, Hyresgastforeningen Sverige, Svenska Stu-
dentbostadsféreningen (SBF), BoKlok HB, HSB, Sveriges Foérenade
Sudentkarer (SFS samt Stockholms Sudentkarers Central organisation
(SSCO) tillstyrker att en ny stimulansinfors, men har synpunkter paolika
delar av fordagets konstruktion och omfattning. Hyresndmnden i Sock-
holm anser sig sakna anledning att motséatta sig forslaget.

Satskontoret avvisar forslaget och anfor att effekterna och kostnad-
erna &r osakra och att ett kostnadseffektivt byggande inte forutsatter stod.
Konkurrensverket foresprékar en restriktiv anvandning av subventioner
och &r darfor tveksamt till fordaget. Fastighetsdgarna Sverige anser att
det foreslagna stodet ar en felaktig atgérd och att en béttre dtgérd vore att
sinka skattetrycket och att agerainom EU fér en mgjlighet att inféra en
lagre mervardesskattesats pa hyror. | andra hand foresdar man att bi-
dragsunderlaget hojs. Aven Sveriges Byggindustrier anser att en skatte-
sankning borde genomforas i stéllet for att ytterligare bidrag inférs. LO
forordar ett stod framfér en sénkt byggmoms eftersom man befarar att
det finns en risk for att olika mervardesskattesatser leder till en uppluck-
ring av skattesystemet. Kammarréatten i Goteborg anser att det utifran det
svenska mervardesskattesystemets konstruktion inte & lampligt att
genomfora atgarder i form av en reducerad skattesats pa byggande.



Lansstyrelserna i Sockholms, Blekinge, Vastra Goétalands och
Vasternorrlands 1an, Boverket samt Stockholms kommun anser att aven
ombyggnad av lokalfastigheter till bostader borde omfattas av den fore-
dagna stimulansen. Riksskatteverket (RSV) avstyrker att skattekontot
anvands for kreditering av stimulansen. RSV anser ocksa att de inkomst-
skatterattsliga konsekvenserna av forslaget bor utredas.

Lansstyrelsen i Stockholms lan hanvisar till budgetpropositionen 2002
och anser att fordagen skall gélla projekt som igangsatts den 8 oktober
2002 eller senare.

Skalen for regeringens fordag: Att astadkomma balans pa
bostadsmarknaderna i de sk. tillvaxtregionerna & viktigt for tillvaxten
och for véfarden. Dessa regioner leder utvecklingen och fungerar som
tillvaxtens motorer for hela landet. Det & inte ovanligt att féretag inte
kan rekrytera lamplig personal darfor att det inte finns bost&der. Detta &r
alvarligt for landets ekonomiska utveckling.

Savéal de bostadssociala som de ekonomiska argumenten & giltiga
aven for studentbostéder. De studerande behtver ha den grundtrygghet
som ett eget boende innebar.

Pa manga orter rader i dag brist palampliga bostader. Det & darfor an-
geléget att bygga bort bostadsbristen i tillvéxtregionerna samt bristen pa
studentbostéader pa hogskoleorter. | tillvaxtregionerna & det sarskilt
mindre hyresbostéder som behdver byggas. Enligt Boverket har under
det senaste aret antalet bygglov minskat kraftigt. Detta stéds av Konjunk-
turinstitutets konjunkturbarometer enligt vilken laget i byggsektorn
altjamt & bekymmersamt.

En forklaring till det otillrackliga bostadsbyggandet 1 tillvaxtregion-
erna & att det inte & lika l6nsamt att bygga hyresbostader som egnahem
eller bostadsrétts agenheter. Samtidigt & det en forhdlandevis begréansad
andel av hushdllen som har ekonomiska mojligheter att efterfraga sist-
ndmnda typer av nyproducerade bostader. Erfarenheterna av det under
2001 inférda investeringsbidraget for nybyggnad av bostdder som upp-
l&ts med hyresrétt i omraden med bostadsbrist har varit goda. Ytterligare
atgarder behovs dock.

Under de narmaste aren framstar det fortfarande som mest angel aget
att komma till rétta med den |&ga nyproduktionen av mindre hyresbostd-
der som efterfragas av bredare hushallsgrupper, inte minst ungdomar.

Behov av en ny investeringsstimulans

Produktionskostnaderna for nya bostader & hoga och det framstar som
angel 8get att forsoka minska dessa kostnader.

| budgetpropositionen fér 2003 har regeringen beddomt att forutsétt-
ningarna for en sénkning av produktionskostnaden till den del den avser
mervardesskatt borde provas for vissa bostader. Produktionskostnaderna
i byggandet har 6kat mer an konsumentprisindex under de senaste aren,
vilket resulterar i allt htgre boendekostnader i det nya bestandet. Detta
kan vara tecken pa en forsamrad konkurrenssituation. Samtidigt behover
bygg- och bostadssektorerna fa tydliga signaler om vikten av att det
byggs hyresbostéder och att det kommer att finnas en marknad fér nya
sadana bostader under forutséttning att hyrorna &r rimliga for hushal i
normalainkomstl&gen.

Prop. 2002/03:98



En tillfallig stimulans till byggande av mindre hyresbostéder 1 region-
er med bostadsbrist samt studentlégenheter i hdgskole- och universitets-
regioner bor darfor inforas. Atgérderna syftar till att minska produktions-
kostnaderna for hyresbostader och studentbostader. Kategoribostader i
ovrigt, som t.ex. olika former av ddreboende, bertrs inte av forslagen i
denna proposition.

Rimliga boendekostnader i nybyggda bostader

Genom en konsekvent kostnadskontroll och dterhallsamhet nar det galler
inredningsdetaljer och extrautrustning &r det mojligt att producera bosté-
der med god kvalitet enligt géllande samhéllskrav till rimliga kostnader.
Det ar angeléget att alla markagare, inte minst offentliga sadana, tar ett
storre ansvar for att markkostnaderna kan begransas vid byggandet av
bostéder. Om dessutom kommunerna bidrar med en aktiv markpolitik
torde markkostnaderna kunna begrénsas ytterligare. Byggkostnadsdele-
gationen visade att det med vilja, kompetens och noggranna férberedel-
ser gar att fa ner hyresnivaerna sa att hyran fér en nyproducerad tva-
rumsl genhet inte dverstiger 4 000-5 000 kronor per manad.

Som en uppfoljning av Byggkostnadsdel egationens arbete inréttades
under 2001 Byggkostnadsforum som & en del av Boverket. Byggkost-
nadsforum har till uppgift att verka for en okad effektivitet och lagre
kostnader i byggande och boende genom att fungera som kunskaps- och
idébank for byggherrar, kommuner, myndigheter och byggentreprencrer.
Byggkostnadsforum har kunnat visa pa ett flertal byggnadsprojekt dér
produktionskostnaderna hdllits nere och inflyttningshyrorna faststéllts pa
rimliga nivaer. Byggkostnadsforum har en central roll i arbetet med att
pasikt fa ner byggkostnaderna och framfor allt, boendekostnaderna.

Under 2002 genomfdrde Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag
(SABO) i samarbete med atta kommunala bostadsforetag i Stockholms-
regionen en upphandling i tavlingsform med syfte att fa fram goda bosté&-
der till rimliga kostnader. Tavlingen rubricerades "Bygg savi har rad att
bo” och malen for upphandlingen var dels att bostaderna skall ha hyror
som manniskor med normala inkomster har réd att betala, dels att bosta
derna skall byggas med sédan kvalitet att bostadsforetagen har rad att dga
och langsiktigt forvalta dem.

Genom denna samordnade upphandlingsprocess lyckades SABO och
de kommunala bostadsforetagen fa fram projekt dar manadshyran for en
ny lagenhet p& 2 rum och kék p& 65 m?blir 6 000 kronor (1 100 kr/m?/&r)
utan investeringsbidrag och 5200 kronor (960 kr/m?&r) med det nuva-
rande investeringshidraget. En viktig forutsattning for |aga produktions-
kostnader &r dock att markkostnaderna kan begransas.

SABO:s exempel visar hur viktig konkurrensen & och hur en stark
kund genom en va strukturerad upphandlingsprocess kan astadkomma
en effektiv konkurrens. Vad SABO och de kommunala bostadsféretagen
har gjort i Stockholmsregionen bor andra kunna upprepa. Dessa resultat
bor kunna tas som ett riktmérke fér vad som & rimliga boendekostnader
nar statliga stimulanser fordelastill bostadssektorn.

| Stockholmsregionen borde det vara mgjligt att producera goda bo-
stader med hyror som efter erhdlnainvesteringsstod har en &rshyrasom i
normalfallet inte verstiger 1100 kr/m?/&r. | vart fall bor de statliga
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stoden i forsta hand premiera sadana projekt. | Goteborgs- och Malmo-
regionerna bor malséttningen vara boendekostnader som & nagot lagre
an i Stockholmsregionen (1 000 kr/m?/&r), och ytterligare nagot lagre i
ovriga landet (900 kr/m?/&r). Dessa riktmérken géller béde hyresbostader
och studentl&genheter. Det & dock viktigt att byggandet blir 1angsiktigt
hallbart, 13ga kostnader far inte uppnas pa bekostnad av kvalitet och
darigenom de facto bli hogre seddaii ett livscykel perspektiv.

Mot denna bakgrund &r det angeléget att nya stod utformas pa ett sétt
som bidrar till att pressa produktionskostnaderna och darigenom moj-
liggora att boendekostnaderna kan hdllas nere.

Produktionskostnaden bor minska

En viss del av fastighetsdgarnas kostnader vid nybyggnation av bostéder
bestar av ingdende mervérdesskatt som fastighetsdgarna har betalat an-
tingen till en huvudentreprentr eller, om de uppfor bostadderna i egen
regi, till leverantérer av byggvaror eller tillhandahdllare av tjanster. Sk
let till att mervéardesskatten utgbér en kostnad i bostadsforetagens
verksamhet &r att uthyrning av bost&der inte & skattepliktigt enligt mer-
vardesskattelagen (1994:200). Bostadsforetagen har darfor inte rétt att
draav den ingdende mervardesskatt som de betalat. Om bostadsforetagen
bygger i egen regi uttagsbeskattas av konkurrensské det arbete de genom
egen personal har lagt ned i fastigheten. Aven uttagsbeskattningen ar sa-
ledes en kostnad fOr bostadsforetagen.

Dessa kostnader kan minskas antingen genom en reducering av mer-
vardesskattesatsen for omséttning av sddana varor och tjanster som &r
hanforliga till byggandet eller genom inforandet av en ny stimulans som
innebdr att fastighetsagarnai efterhand kompenseras for vissa kostnader.
Vid valet av metod maste flera omstandigheter beaktas.

Vad forst galler fragan om lampligheten av att inféra en kompensation
i form av en sankt mervéardesskatt pa byggandet kan konstateras att om-
fattningen av en sadan atgard starkt begrénsas genom EG-lagstiftningen.
Enligt artikel 12.3 a tredje stycket och bilaga H punkt 9 i det gétte mer-
vérdesskattedirektivet’ har landerna rétt att inféra en reducerad
mervéardesskatt inom byggsektorn pa tillhandahdllande, byggande, reno-
vering och éndring av bostader endast om detta utgor ett led i socia poli-
tiken.

Oaktat direktivet finns det omstandigheter som gor det mindre lamp-
ligt att for det nu avsedda stodet infora en reducerad skattesats pa byg-
gande. Dessa omstandigheter ar foérknippade med mervardesskattesyste-
mets konstruktion. For det forsta & det entreprentren och inte fastighets-
agaren som skall redovisa omséttningen som omfattas av en sankt skatte-
sats. Det & entreprendren som & skattskyldig och det finns darmed inga
garantier fOr att en sénkning av skatten fullt ut kommer fastighetsdgaren
till godo. Vidare kravs enligt de principer som géller for mervardesskat-
tesystemet att en och samma skattesats anvands pa ett och samma till-
handahdllande (likabehandlingsprincipen). Det innebér i nu aktuellt fall

! Ré&dets sjdtte direktiv 77/388/[EEG av den 17 ma 1977 om harmonisering av
medlemsstaternas lagstiftning rérande omséttningsskatter — Gemensamt system for
mervardesskatt: enhetlig berékningsgrund
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att entreprendren inte kan lagga olika skattesatser pa tillhandahallandet  Prop. 2002/03:98
av entreprendrstjanster som avser en och samma byggnad beroende pa

om tjansterna &r att hanfora till storre eller mindre l&genheter. Det gar

sdledes inte att skilja mellan stora och sma lagenheter i byggnaden. Slut-

ligen & mervérdesskattesystemet alltfor komplext for att |ampa sig for

tillfaliga éandringar av mer genomgripande natur. Eftersom en reducering

av skattesatsen maste kombineras med regler for administration och

kontroll krévs ingripande atgarder i systemet som skulle komma att pa&

verka alla som bertrs av beskattningen av byggtjanster.

Mot denna bakgrund framstar det som lampligast att i stéllet genom-
fora atgarder som minskar fastighetsagarens faktiska produktionskostnad.
Underlaget for atgarden bor vara den mervardesskatt som berdrda fastig-
hetsagare betalat men inte kunnat dra av. Om denna metod anvénds kan
atgarden riktas mot de projekt som skall gynnas, i detta fall mindre
hyresrétter och studentbostader. Atgéarden har fordelen att den kommer
fastighetsagaren till godo direkt.

S6d till viss ombyggnad

Den foreslagna atgarden skall framja tillkomsten av mindre hyresbosté
der och studentbostéder.

Aven om ombyggnad av lokalfastigheter till bostadsandamal sannolikt
kommer att sta for en forhalandevis begransad del av nytillskottet av
bostdder & varje extra lagenhet ett vardefullt tillskott dér bostadsbrist
rader. Regeringen anser darfor att dtgéarderna, som flera remissinstanser
foredlagit, aven bor omfatta anordnande av hyres- och studentbostéader.
Déremot bor inte bostader som tillkommer vid ombyggnad av en bo-
stadsfastighet omfattas. For studentbostader innebér detta en forandring i
forhdlande till dagens investeringsbidrag, dar stod ges &ven till anord-
nande av nya bost&der i bostadsfastigheter.

Kreditering pa skattekonto

En majlig ordning for att astadkomma detta &r att kostnadsminskningen
tillgodofdrs fastighetsagarna genom kreditering pa sadant skattekonto
som har uppréttats for dem enligt 3kap. 58 skattebetalningslagen
(1997:483). Det & en metod som tidigare har anvants for andra former av
stod, t.ex. sddant stod som kan ges enligt lagen (2001:759) om kredite-
ring av anstéllningsstdd och gofartsstod pa skattekonto samt lagen
(2002:179) om kreditering pa skattekonto av tillfaligt syssel sattningsstod
till kommuner och landsting.

RSV har i sitt yttrande framhallit att skattekontot blir svaréverskadligt
bade for skattemyndigheten och for de skattskyldiga om olika typer av
stdd och bidrag skall regleras genom skattekontot. Verket ifragasétter
ocksa om inte forfarandet stér i strid med lagen (1996:1059) om stats-
budgeten. RSV har redan tidigare i de lagstiftningsérenden da kreditering
av skattekonto har kommit till anvandning framfort dessa synpunkter.
Regeringen har forstaelse for verkets synpunkter att skattekontosystemet
blir mer svaroverskadligt, men anser i likhet med vad vi gjort tidigare att
det & lampligt att anvanda tekniken med att kreditera skattekontot. Re-
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geringen anser att lagen om statsbudgeten inte utgor hinder fér en sidan
|Gsning.

Regeringen foresar sdledes att den nu aktuella investeringsstimulans-
en skall tillgodoféras fastighetsagarna genom kreditering pa deras skatte-
konton. Krediteringen regleras i en sarskild lag. | denna bor foreskrivas
att det belopp som en lansstyrelse beviljat en fastighetségare for byg-
gande av mindre hyresbostdder och studentbostader skall, om det anges i
lansstyrel sens beslut, tillgodoforas fastighetsdgaren genom kreditering av
sadant skattekonto som har uppréttats for denne enligt 3 kap. 5 § skatte-
betalningslagen (1997:483).

Inkomstr attsliga konsekvenser

RSV har &ven patalat att det nya stodet kommer att minska anskaffnings-
vardet pa den byggnad till vilken stodet hanfor sig och har efterlyst en
analys av de inkomstskatterdttsliga konsekvenserna av detta. Det nya
stodet & emellertid till sin karaktéar mycket likt de nuvarande invester-
ingsbidragen. Dessa bidrag &r i skattehdnseende att betrakta som nér-
ingsbidrag som regleras i 29 kap. inkomstskattelagen (1999:1229, IL).
Nagot skal att genom en sérskild reglering skattemassigt sirbehandla det
nya stodet finns enligt regeringens mening inte. Aven det nya stodet
kommer saledes att omfattas av bestdmmel serna om naringsbidrag. Efter-
som utgifter for anskaffning av byggnader normalt skall dras av genom
arliga vardeminskningsavdrag skall enligt 29 kap. 6 § forsta stycket IL
anskaffningsvardet minskas med bidraget. Aterbetalas bidraget skall en-
ligt andra stycket samma paragraf byggnadens avskrivningsunderlag
Okas med det aterbetal ade beloppet.

Projekt som paborjas 2003-2006

| budgetpropositionen for 2003 uttalades malsittningen att bostadspro-
duktionen under den kommande fyradrsperioden bor uppga till totalt
120 000 bostéder. Det &r viktigt att investeringar i bostadsproduktion inte
senareléggs med anledning av nya fordag om atgarder for att minska
produktionskostnaderna. Forslaget bor darfor genomforas sa snart som
mojligt med val avvégda dvergangsregler. Fraga uppkommer da fran vil-
ket datum de foreslagna atgarderna skall galla. Som Léansstyrelsen i
Sockholms |an har pdpekat angav regeringen i budgetpropositionen 2002
att reglerna bor utformas sa att de inte leder till en senareléaggning av
byggprojekt som kan paborjas redan nu. Uttalandet kan, som lansstyrel-
sen patalat, tolkas som ett 16fte om generdsa dvergangsregler. Lanssty-
relsen angav i sitt remissyttrande i februari 2003 att den noterat en viss
minskning i mangden pabodrjade projekt. Regeringen finner bl.a. mot
denna bakgrund att den avvagning som gjorts i promemorian, dvs. att
forslaget bor omfatta projekt som paborjats den 1 januari 2003 eller se-
nare, & lamplig. Med en sadan reglering finns det inte nagot ska for
fastighetségarna att for redan planerade projekt invanta tidpunkten for
ikrafttradandet av den nya lagen. Daremot foreligger det enligt regering-
ens mening inte skal att projekt som paborjats tidigare an den 1 januari
2003 skall omfattas av det nya regelverket.

Prop. 2002/03:98
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| foljande avsnitt redovisas regeringens bedémningar angaende savél
den foreslagna stimulansens utformning som férandringar i de bidrag
som redan utgar till aktuella sektorer.

5.2 Omfattning och inriktning

Regeringens beddmning: Den nya stimulansen bor utga till fastighets-
agare som anordnar hyresbostader i tillvaxtomraden med bostadsbrist
eller nya studentbostader pa eller i andutning till orter dar det finns uni-
versitet eller hogskola. En forutsattning bor vara att projektet genomfoérs
med stod av forordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnadssub-
vention.

Investeringsstimulansen bor omfatta |agenheter som inte &r stérre @n
70 m%; dock bor stimulansen utga for hégst 60 m? per 1&genhet.

For att kunna fa den foreslagna stimulansen bor det krévas att den
sokande visar att projektet bidrar till ett langsiktigt hallbart byggande.
Stod bor inte lamnastill projekt med direktverkande elvérme.

Ytterligare ett krav bor vara att byggprojektet till sin karaktéar & agnat
att sakerstalla rimliga boendekostnader, vilket i Stockholmsregionen in-
nebar en &rshyra som i normalfallet inte Gverstiger 1100 kr/m%ar, i
Goteborgs- och Malméregionerna 1 000 kr/m?/&r och i ®vriga landet
900 kr/m?/8r. Lansstyrelsen bor sérskilt beakta att de kalkylerade inflytt-
ningshyrorna for saval hyres- som studentbostéder ar rimliga samt att den
av sbkanden angivna hyresnivan framstar som hdlbar dven pa langre
sikt.

Léansstyrelsen bor avda projekt som inte uppfyller de krav som stélls,
t.ex. genom att de kalkylerade inflyttningshyrorna inte & rimliga eller
déarfor att det inte finns miljoplan eller annat jamforbart underlag som
styrker att projektet & langsiktigt hallbart.

| likhet med det befintliga investeringsbidraget till byggande av
hyresbostader bor inga andra former av kategoriboende an studentbosté-
der omfattas av forslaget. De bostéder som byggs till foljd av den nya
investeringsstimulansen bor formedlas genom den kommunala bostads-
formedlingen eller i samarbete med kommunen.

Kommunerna bér anvénda sig av majligheterna att styra formedlingen
av hyresbostéader pa ett aktivt sitt, for att minska hemlGshet,
bostadssociala problem och segregation.

Bedomningarna i promemorian: Overensstammer i huvudsak med
regeringens. | promemorian foreslogs att investeringsstimulansen endast
bor omfatta hyresldgenheter som inte & stérre &n 60 m?. For student-
bostader géller att hyran inte far dverstiga hyran for likvardiga bostader
paorten eller paandrajamforbara orter.

Remissinstanserna: Flertalet instanser som yttrat sig angaende den i
promemorian foreslagna areabegransningen har uttalat sig antingen for
en hojning eller for att nagon areabegransning inte bor finnas. Vissa in-
stanser, bl.a. Boverket och flera lansstyrelser, har anfort att areamattet
inte definieras i promemorian. Det har ocksa anforts att det & svart att
tillgodose tillgénglighetskraven inom ramen fér 60 m?.

Prop. 2002/03:98
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Bland annat Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag (SABO) vill
framja alt byggande av hyresrétter, utan begransning av storleken. Bo-
verket, Statskontoret, Gavle, Kungsbacka, Linkdpings, Stockholms och
Uppsala kommuner, liksom Fastighetsdgarna Sverige och LO har fram-
fort att en stor del av besténdet i dag bestédr av mindre |agenheter. Aven
storre 1&genheter behovs och dessa bidrar genom sk. flytttkedjor till att
fristélla billiga lagenheter i bestandet. HSB har framhallit att &ven bo-
stadsrétter bor omfattas.

Fragan om behovet av olika former av kategoriboende, sarskilt édre-
bostader har forts fram av fler remissinstanser. Till dem som beklagar att
inga fordag fanns med i den remitterade promemorian, hor bl.a. Lans-
styrelserna i Vastra Gotalands och Vasternorrlands lan, Gavie, Kungs-
backa och Linkdpings kommuner samt LO. Lansstyrelsen i Vastra Gota-
lands 1&n anser att ett integrationsperspektiv bor prégla utformningen av
de statliga stéden och att det finns skél att blanda |&genheter for personer
med sérskilda behov med 6vriga bostéder.

Flera remissinstanser avstyrker att byggprojekt skall vara agnade att
halla nere boendekostnaderna for att omfattas av den foreslagna stimu-
lansen. Detsamma géller angivandet av riktmarken for vilka hyresnivaer
som bor gdlla i olika delar av landet. Bland annat Lansstyrelserna i
V astra Gétal ands, Jonkdpings samt Stockholms 1&n och Uppsala kommun
har anfort att det inte gar att bygga till sa laga hyror. SABO har anfort
dels att forutséttningarna i den upphandling som organisationen genom-
forde och som promemorian hanvisade till var speciella, inte minst var
markkostnaderna laga. Forutséttningarna varierar ocksa inte bara mellan
olika delar av landet utan ocksa mellan olika byggprojekt. Svenska
Studentbostadsforeningen (SSBF) anfor att det inte gar att bygga sma
lagenheter sa billigt som promemorian forutsatte. Dessutom anser SSBF
att studentbostadder enbart skall jdmféras med andra studentbostéder nar
det géller hyressattningen och beddmningen av om hyran &r skalig. Savél
SABO som Stockholms kommun har sarskilt pekat pa att markkost-
naderna kan skilja sig & pa grund av l&ge, placering i férhalande till be-
fintlig bebyggelse och — inte mingt, vilket Uppsala kommun sérskilt
lyfter fram — nér det géller markberedning. Boverket foresprakar en ské
lighetsprévning med utgangspunkt i produktionskostnaden och en lang-
siktig forvaltningsplan for projektet. Fastighetsdgarna Sverige anser att
detaljerade hyreskrav motverkar stodets syfte, liksom att hyresséttnings-
systemet medfor att stodet snedvrids till nackdel for privata fastighets-
dgare. SACO Sudentrad instdmmer i fordaget, men ifragasitter att stu-
dentbostader skall behandlas mindre gynnsamt an andra hyresbostader.

Stod for att de statliga atgarderna framst skall framja bostadsbyggan-
det i tillvaxtregioner med bostadsbrist uttalas av Sveriges Forenade Stu-
dentkarer (SFS). Lansstyrelsen i Véasternorrlands 1an anser att det &r till-
rackligt om det & omraden med bostadsbrist som avses.

SABO avstyrker inriktningen pa tillvaxtregioner med bostadsbrist och
anser att de bostdder som byggs behtvs oavsett vilken del av landet det
handlar om och att det inom en och samma kommun kan finnas savél
bostadstverskott som bostadsbrist.

Inriktningen pa langsiktigt hallbart byggande roner allmént stod, lik-
som begrénsningen till andra uppvarmningssystem an direktverkande €l.
Lansstyrelsen i Vastra Gotalands 1dn och SSBF foredar att studentbosté
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der som byggs med tillfalliga bygglov skall undantas fran kravet pa annat
uppvarmningssystem an direktverkande e, samt att stimulanser bor
kunna lamnas till bostader som byggs med temporéra bygglov. Boverket
menar att kraven pa att projektet skall bidra till ett langsiktigt hallbart
byggande &r en riktig malsittning. Verket varnar for att om krav som i
inledningsskedet stélls alltfor hogt kan bidra till att bromsa byggandet
eftersom kunskap och metoder fér att tillampa dessa &nnu inte utvecklats
och implementeratsi tillrécklig utstréckning.

LO anser att bostéder som byggs med stoéd av den foreslagna inve-
steringsstimulansen skall férmedlas av bostadsformedlingen eller i sam-
arbete med kommunen.

Skélen for regeringens bedémning

Konkurrensneutralitet

| likhet med investeringsbidragen till byggande av hyresbostéader och
studentbostader skall ocksa den hér foreslagna stimulansen vara konkur-
rensneutral. Alla fastighetsagare kan soka och beviljas stimulansen oav-
sett om de réknas till den statliga, kommunala eller privata sektorn. Kon-
kurrensforhallandena inom byggsektorn paverkas inte eftersom det inte
ar byggforetagen eller Gvriga entreprendrer som verkar inom denna sek-
tor som far stod, utan fastighetségaren. For byggforetag och entreprentr-
er i 6vrigt som &r inblandade vid byggen av bostader saknar upplatel se-
formen betydelse.

Tillvaxtregioner

Begransningen av den nya investeringsstimulansen till vanliga hyresbo-
stéder inom tillvaxtregioner med bostadsbrist kan motiveras av att det
framst & dar som bostadsmarknaden for nérvarande fungerar bristfalligt.
Sérskildainsatser under en begransad tid i syfte att stimulera bostadspro-
duktionen beddms som oOnskvérda for att marknaderna i dessa delar av
landet skall komma ndrmare balans. Statliga stimulanser bér endast ges
till projekt dar det & nddvandigt att oka bostadsbyggandet. Vissa re-
missinstansers fordag att statliga stimulanser skall utga till bostadsbyg-
gande oavsett situationen pa den lokala eller regionala bostadsmarknaden
skulle komma att innebéra att sdval de aktuella dtgarderna som invester-
ingsbidragen, skulle betraktas som en del av de generella stodsystemen.
Dessa bada atgarder & dock selektiva och syftar till att atgéarda problem
pa vissa bostadsmarknader i kraftig obalans. De kan darmed ses som en
motsvarighet till de atgarder som staten vidtagit i syfte att hjapa kom-
muner och bostadsféretag med ekonomiska problem, orsakade av hdga
vakanstal till foljd av en befolkningsminskning. Det innebédr ocksa att
kommunernas egna synpunkter pa fragan om bostadsbrist visserligen kan
vagas in i lansstyrelsernas beddmningar, men grundforutséttningen &r att
kommunen tillhor en tillvéxtregion med bostadsbrist.

Att bestamma vilka kommuner som ingdr i en tillvaxtregion kréaver
noggranna 6vervaganden. Aven en enskild kommun kan ha ett expansivt
naringsliv, befolkningstillvéxt och bostadsbrist med kobildning och sti-
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gande priser pa egnahems- och bostadsréttsmarknaderna som foljd.  Prop. 2002/03:98
Kommuner kan ocksa kénnetecknas av att vissa, ofta perifera delar, har
bostadstverskott och nettoutflyttning, medan andra, ofta centralt belégna
delar, har bostadsbrist, nettoinflyttning och ett expansivt néringsliv.
L ansstyrel sen maste gora en samlad bedémning av den ekonomiska situ-
ationen i regionen, kommunen och kommundelen, befolkningsutveck-
lingen, antalet outhyrda eller osdlda bostader, prisutveckling, m.m. Lans-
styrelserna kan ocksa samrada med andra statliga organ och myndigheter
for att identifiera tillvaxtomradena. En kommun kan helt eller delvis
ligga i periferin av eller pa gransen till en tillvaxtzon. En indikator vid
bedomningen kan da vara antalet och andelen arbetskrafts- respektive
bostadspendlare i respektive riktning. Boverket har som tillsynsmyndig-
het ansvar for att folja upp lansstyrelsernas beslut och verka fér en en-
hetlig tilldmpning. Regeringen avser att ge Boverket bemyndigande att
utfarda foreskrifter med mer detaljerade anvisningar i dessa avseenden.

Inriktning mot mindre |agenheter

| promemorian foreslas att atgarden skall gynna byggande av mindre
|l&genheter. Som ovan redovisats har flera remissinstanser framfort in-
vandningar mot denna inriktning.

Dessa forslag skulle dock, hur véllovliga de an &r, fora altfor langt.
Bakgrunden till de har foreslagna atgéarderna & den 6kande bostadsbrist-
en i tillvaxtregionerna, framst i storstadsomradena och pa universitets-
och hogskoleorter, men dven pa andra hall. Boverket har i sin arliga bo-
stadsmarknadsenkat, som sands ut till landets kommuner, konstaterat att
det i forsta hand & mindre hyresldgenheter som behdvs for att inte minst
ungdomar och unga par skall kunna fa ett eget boende. Verket framhdller
att byggande av stora l&genheter kan ge upphov till kortare eler langre
flyttkedjor.

Pa en fungerande bostadsmarknad &r det just sadana mekanismer som
bidrar till att efterfrdgan och utbud balanseras. Enligt regeringens be-
domning & det dock pa kort sikt i forsta hand byggande av mindre
lagenheter som kan bidra till att bostadsmarknaderna i tillvéxtregionerna
kan rora sig mot balans. Sjalvfallet kan det finnas behov av storre lagen-
heter och av bostader i andra upplételseformer och i andra delar av lan-
det. Inte minst i storstadsregionernas mest utsatta stadsdelar kan trang-
boddhet vara ett problem. Bostadsmarknaden fungerar dock i huvudsak
pa ett godtagbart sétt i regioner som i vart fall inte har en langvarig stor
bostadsbrist. Trangboddhet som orsakas av att manga vuxna tvingas dela
bostad pa grund av bostadsbristen kan motverkas genom okat byggande
av mindre bostader. Bostader som upplats med bostadsrétt och dganderétt
har utgjort den stora delen av det senaste decenniets bostadsproduktion,
vilket visar att det betréffande dessa bostéder inte finns ndgot behov av
ytterligare stdd. Daremot har byggandet av hyresbost&der varit mycket
I&gt under en lang foljd av ar. Till detta kommer att de atgarder som fore-
dés & tidsbegransade, extraordindra insatser i syfte att bidra till att bo-
stadsmarknadernai bristregionerna kommer i balans.

Mot denna bakgrund anser regeringen att det bér vara mindre hyres-
bostader i tillvaxtregioner som préglas av bostadsbrist som skall omfattas
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av stodatgarder. Regeringen kommer dock att noga folja utvecklingen
och uppmérksamma eventuella obnskade effekter.

Vissa remissinstanser har pekat pa svarigheterna att uppratthalla till-
ganglighetskraven i lagenheter som enligt forslagen i promemorian
skulle bli pa 2 rum och kék och inte vara stérre &n 60 m?. Foretag som
inkommit med yttranden — BoKlok och HSB — har patalat att nya bostader
i alt hogre grad & prefabricerade, med standardiserade element. De fa-
briker dar dessa tillverkas har styrts av behovet att uppfylla de krav och
normer som statsmakterna stéllt upp. Regeringen anser att det & vésent-
ligt att de dtgarder som foreslas gar att kombinera med de grundldggande
krav som nyproducerade bostadsdgenheter skall uppfylla, dvs. savé de
allméanna kraven pa tillganglighet i enlighet med de handikappolitiska
madl séttningarna som de tillganglighetsnormer som féljer av byggregler-
nas funktionskrav. Med hansyn till vad som ovan sagts torde areagransen
behova fortydligas och justeras i forhadlande till vad som foreslogs i
promemorian. Regeringen anser att investeringsstimulansen for hyresbo-
stéader lampligen bor omfatta anordnande av lagenheter som har en stor-
lek p& 70 m? eller mindre, dock bor stimulansen utgd for hégst 60 m?.
Detta innebar att 1agenheter som &r stérre &n 60 m? men hdgst 70 m? bor
omfattas av stimulansen, men fastighetsagaren far inte nagon kostnads-
sankning for den yta som dverstiger 60 m?. Detta bor gora det mojligt att
fa fram goda bostader som uppfyller nddvandiga krav och normer. For
lagenheter som &r stérre & 70 m? bor dock inte den nya investerings-
stimulansen ges. Vissa ytterligare preciseringar som kan behdvas bor
angesi férordning.

En viss blandning av |8genhetstyper och lagenhetsstorlekar @& dock
onskvéard aven i nybyggda hus i regioner med bostadsbrist. | ett |angsik-
tigt perspektiv skulle det annars kunna leda till skapandet av mycket en-
sidiga hus och bostadsomraden bebodda av endast en- och tvapersons-
hushdll. Det befintliga investeringsbidraget till hyresbostader bor darfor
aven fortsattningsvis kunna gesttill projekt med indlag av stérre lagenhet-
er. Detta innebér att for byggprojekt med inslag av sdvél stora som sma
lagenheter forbéttras de ekonomiska forutsdttningarna i och med att
mindre |&agenheter kan fa sdvdl den nya investeringsstimulansen som re-
ducerat investeringsbidrag samtidigt som storre lagenheter fortfarande far
fullt investeringsbidrag.

Hallbart byggande och boende

En hdllbar samhdllsutveckling omfattar ekologiska, sociada och
ekonomiska aspekter. Statsmakterna har stallt upp ett antal miljoma
(prop. 2000/01:130) for boende och byggande. Enligt dessa skall vid
planering, byggande och férvaltning en ekologiskt, ekonomiskt och
socialt hallbar utveckling vara grunden for verksamheten. | regeringens
skrivelse Nationell strategi for hallbar utveckling (2001/02:172) anges att
malet inom omradet boende och miljo & att framja den byggda miljons
langsiktiga hallbarhet och kvalitet. Alla skall ges férutsattningar att leva
och arbeta i goda bostader och lokaler och i en stimulerande och trygg
milj6 inom ekologiskt hallbara ramar. Darvid bor foljande forhallanden
namnas. Arbetet med boendemiljon skall bidra till jamlika och vardiga
levnadsforhadllanden och sarskilt framja en god uppvéxt for barn och
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ungdomar. Allmanna platser och offentliga lokaler skall varatillgangliga Prop. 2002/03:98
for handikappade senast 2010. Ekologisk, ekonomisk och social

hallbarhet skall vara utgangspunkten for planering, byggande och

forvaltning i det omfattande och alsidiga arbetet med att infria

intentionernai det nationella miljokvalitetsmalet God bebyggd milj6.

Ekologisk hallbarhet inom byggande och forvaltning innebar bland
annat att byggnaderna & resurssnda avseende materia- och
energianvandning och att de & byggda av material som gar att atervinna
eller &eranvanda. Krav bor kunna stéllas pa medvetna val av materia
och processer som begransar langsiktigt negativa effekter pa det
ekologiska systemet. Byggmaterialen skall inte heller innehdla farliga
kemikalier. Kraven bor dock inte innebéra att man maste véja material
och processer som avsevart fordyrar projektets genomforande.

Social hallbarhet innebér exempelvis att den byggda miljon framjar
integration och méjligheter att paverka sin boendemiljo. Byggandet skall
underlétta integration och réttvis resursférdelning bland medborgare och
leda till en uthdllig social utveckling. Det gdler framfor allt god
planering och utformning av bostadsomraden, byggnader och lagenheter.
Ha sosamma inomhusmiljer, god tillganglighet for funktionshindrade,
rika kulturmiljoer, narhet till service, sociala natverk och grénomraden,
& andra inslag i en socia hallbarhet. Det & framst kommunerna som
ansvarar for en god planering och resursfordel ning.

Ekonomisk hdllbarhet har béaring pa saval den sociala utvecklingen
som det ekologiska hansynstagandet. Ekonomisk hallbarhet for
byggomradet omfattar bland annat en effektiv resursanvandning pa lang
sikt. | detta ingar att byggnader over tiden uppfyller de tekniska
egenskapskrav som anges i lagen (1994:847) om tekniska egenskapskrav
pa byggnadsverk m. m. Dessa egenskapskrav géler exempelvis skydd
med hansyn till hygien, hdlsa och miljo, energihushdlning och
varmeisolering. | enskilda projekt & god planering och hansynstagande
vid produktionen den framsta forutséttningen for ett hallbart ekonomiskt
livscykelperspektiv. Byggandet skall ocksa ske med materia och
processer som underléttar forvaltningen och varigenom kostnader for
byggfel, olampliga materialval med kort livslangd och negativ inverkan
pamiljon, sava ekologiskt som sociat undviks.

Alla delar av hdlbarhetsbegreppet kan sdunda tillampas pa
bebyggelsen. Det & viktigt ait de regler som styr byggandet,
bebyggel sens utformning och dess férvaltning inriktas mot hallbarhet.

Regeringen har uppméarksammat frégan om hallbarhet i flera olika
sammanhang. En parlamentariskt sammansatt kommitté (dir. 2002:97)
arbetar for narvarande bl.a. med fragor om hur detta skall kunna
konkretiseras i lagstiftningen. Regeringen har ocksa tillsatt en utredning
om byggnadsdeklarationer m.m. (dir. 2002:93). Avsikten & att
byggnadens egenskaper ur olika perspektiv — inledningsvis energi, radon
och ventilationsforhallanden — skall redovisas i byggnadsdeklarationer.
Deklarationerna bor kunna anvandas for uppfoljning av miljomalen och
som en del i den information som normalt l&mnas vid &garbyten och
uthyrning av bl.a. bostéader. Darmed blir de ett viktigt verktyg for att
stimulera ett hadllbart byggande och boende.

Boverket har fatt i uppdrag att att redovisa arbetet med det sérskilda
ansvaret for byggsektorn avseende ekologiskt hdllbar utveckling.
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Redovisningen skall innehdlla sektorns huvudsakliga miljopaverkan i
forhdlande till de nationella miljokvalitetsmalen. | redovisningen ingar
att belysa hur myndigheten arbetar for att minska sektorns milj6-
paverkan, ange eventuella problem samt ge fordag till vidareutveckling
och fortydligande av sektorsansvaret.

Regeringen har &ven gett Boverket i uppdrag att i samrad med Natur-
vardsverket utvardera verksamheten vid Byggkostnadsforum liksom
bidragsgivningen till bostadsinvesteringar som framjar ekologisk hall-
barhet. Uppdraget innefattar aven anays av mdjligheterna att vid ny-
byggnad utforma villkor for att minska belastningen pa miljon sasom att
minska eller effektivisera anvandningen av energi och andra naturresurs-
er, 6ka mojligheten till dterbruk, dteranvandning och tervinning, minska
totala mangden avfal eller minska totala méangden avloppsvatten.
Konsekvenserna av detta i forhdllande till regeringens dvriga ma inom
bostadspolitiken skall anges. Regeringen forutsétter att sarskilt Boverket
och Byggkostnadsforum inom ramen for sina ansvarsomraden tar ansvar
for information, erfarenhetsaterféring och kunskapsutveckling i har
aktuella avseenden.

Alla byggprojekt som ges dtatligt stdd skall uppfylla befintliga
byggbestammelser och beakta de tre dimensionerna av hallbar
utveckling. Redan i tidiga skeden, vid planering av byggnader fattas
beslut som laser faktorer som paverkar byggnadens egenskaper och
kostnader i ett livscykel perspektiv. | manga fall kan insatser i ett sadant
tidigt skede medféra lagre kostnader pa sikt. Exempel pa detta ar
byggnads- och installationstekniska atgarder som medfor 1ag
energianvandning. Vid ansokan bor darfor en inriktning vara att visa att
projektet bidrar till ett langsiktigt hallbart byggande. For att beakta det
ekologiska perspektivet bor krévas en miljoplan eller annat jamforbart
underlag for projektet. Sadana miljoplaner gors i dag pa frivillig basis
genom avtal mellan branschens aktorer. Som ett ytterligare steg i denna
riktning bor de nya byggstimulanserna inte l&mnas till bostéder som
uppvarms med direktverkande el.

Bostader byggs normalt for en livdlangd om 50-100 ar, ibland langre.
Med ett sa langt perspektiv &r det viktigt att i samband med projektering
védja en utformning, tekniska system, material m.m. som & langsiktigt
hallbara. | detta ingdr &ven att bostéaderna bor vara flexibla och anpass-
ningsbara for att tillgodose olika behov. Att i efterhand, med relativt
enkla &garder gora tvarummare till trerummare, gora storre |agenheter
till flera mindre eller kanske anpassa |agenhetssammansattningen i
fastigheten efter hur behov och efterfrégan forandras ar ocksa atgarder
som gor en bostadsfastighet langsiktigt hallbar.

Genom att kréva en kostnadsanalys, baserad pa livscykel bedomningar
ges majlighet att tidigt styra projekten till en helhetssyn pa langsiktiga
kostnader och miljdpaverkan. Som Boverket anfort finns emellertid annu
varken kunskap eller metoder for att tillampa dem i tillracklig utstréck-
ning. Tillrackliga verktyg for att entydigt definiera vilka materialval,
byggmetoder, etc. som &r langsiktigt hdllbara finns annu inte. Inte heller
finns darfor alla verktyg for att entydiga och jamférbara livscykel bedom-
ningar skall kunna utforas.

Redan i tidiga skeden av planerings-, bygg- och forvaltningsprocessen
fattas beslut som |aser faktorer som paverkar byggnadens egenskaper i
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ett livscykelperspektiv. Ett krav bor darfor inforas som innebér att den  Prop. 2002/03:98
sokande maste visa att projektet bidrar till ett langsiktigt hallbart byg-
gande, genom att bifoga en miljoplan eller annat jamforbart underlag for
byggprojektet. En miljoplan & en handling som anger de sérskilda
miljopaverkande atgarderna inom omraden som arbetsmetodik, va av
byggmaterial, materialhantering, kallsortering och omhandertagande av
avfal for att sékerstélla ett 6kat skydd av miljon. Genom att kréva en
kostnadsanalys, baserad pa livscykel bedomningar, ges mojlighet att tidigt
styra byggandet mot en helhetssyn pa langsiktiga kostnader och
miljopaverkan. Som Boverket har anfort finns annu varken kunskap eller
metoder for att uppna detta. Det saknas verktyg for att entydigt definiera
vilka materialval, byggmetoder, etc. som & langsiktigt hdllbara. Inte
heller finns alla verktyg for att entydigt ta fram bra och fullstandiga
livscykelbedomningar pa plats. Kraven far darfor i ett inledande skede
tolkas som en malsittning, déar erfarenheterna fran projekt som byggts
med ekologisk inriktning bor tas till vara. Ett projekt som uppfyller
dagens byggnormer och regler far anses uppfylla kraven for att fa del av
den nya stimulansen. | takt med teknik- och kunskapsutvecklingen &r det
naturligt att bade samhéllets krav och branschens egna standarder och
normer utvecklas i samma riktning. Regeringen forutsétter att sarskilt
Boverket och Byggkostnadsforum inom ramen for sina ansvarsomraden
tar ansvar for information, erfarenhetsterforing och kunskapsutveckling.

Som ett steg i denna riktning bor de nya byggstimulanserna inte 1&m-
nas till bostader som uppvarms med direktverkande €. Inriktningen pa
langsiktigt hallbart bostadsbyggande, liksom begransningen till andra
uppvarmningssystem an direktverkande el, har ett starkt stéd bland re-
missinstanserna. SSBF har dock foreslagit att studentbostdder som byggs
med temporéra bygglov skall kunna fa stod. Regeringen delar dock inte
SBF:s synpunkt att det bor inféras undantag for bostéder som byggs
med temporéara bygglov. Anordnandet av sadana bostader kan inte be-
traktas som langsiktigt hallbart byggande. Sadana bostader &r darfor inte
aktuella for vare sig investeringsbidrag eller de dtgéarder som foreslas i
denna proposition.

Boendekostnad

Statens insatser ar avsedda att pressa ner hyresnivan i de bostader som
byggs genom den foreslagna atgéarden. Enbart det faktum att en hyra &r
forhandlad mellan parterna pa bostadsmarknaden eller i ovrigt framstar
som skalig i hyreslagens mening bor saledes inte vara ett tillrackligt vill-
kor for vare sig det nuvarande investeringsbidraget eller den nya stimu-
lansen. En forutséttning for att fa del av investeringsstimulanserna bor
vara att ett byggprojekt till sin karaktar &r inriktat mot hyresnivaer som
framstar som rimliga vid beaktande av de extra stod och stimulanser som
samhdllet ger. Detta kan astadkommas genom en effektiv upphandling av
de varor och tjanster som tillsammans skapar goda bostéder, genom
materialval, andamalsenlig och yteffektiv planering, planlésningar och
inredning, god inre och yttre utformning av byggnaden, val av mark att
bygga pa, etc.

Hyresnamnden i Stockholm har anfort att det forhdllandet att hyran i
ett hus som byggs med hjdlp av stédet kan komma att underskrida vad
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som & skalig hyra enligt hyreslagen kan innebéra en paverkan pa hyror-
nai hus som det inte har utgatt nagot stod till. Enligt namnden bor denna
fraga med hansyn till bruksvérdessystemets funktion bli forema for
ytterligare analys innan forslaget genomférs. En liknande synpunkt har
Sockholms kommun framfort.

Bestdmmelserna om bruksvérdessystemet innebéar att for det fall
hyresvérden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek skall hyran fast-
stéllas till skaligt belopp. Vid prévningen av om en hyra ar skalig skall,
enligt 55 8§ hyreslagen, en jdmforel se goras med hyran for |agenheter som
med hansyn till bruksvérdet & likvardiga. | férsta hand skall beaktas
hyran for l1&genheter i hus som &gs och forvaltas av allmannyttiga bo-
stadsforetag.

Om det uppstar tvist om hyrans storlek for en lagenhet i ett hus som
det inte har utgatt nagot stod till, finns mojlighet for hyresgésten att dbe-
ropa jamforelse med en lagenhet som det har utgétt stod till. Det kan
hévdas att det vid en sadan jamforel seprovning inte skall tas ndgon han-
syn till att hyran for jamforel seldgenheten har bestamts till en vasentligt
lagre niva pa grund av stodet an som annars hade varit méjligt. En sadan
tillampning skulle kunna @ventyra forutsattningarna for att pa ett ekono-
miskt |6nsamt sétt bygga och forvalta hyreshus som det inte utgar nagot
stod till. Det kan & andra sidan ocksa hévdas att bruksvardesbestammel-
sens ordalydelse inte hindrar att hyresnamnden vid en tvist om skélig
hyra bortser fran lagenheter som har fatt stod eller beaktar stodets paver-
kan pa hyran. Nér det géller jamforelse med allmannyttiga lagenheter har
det ansetts att en forutséttning for en jamforelse & att hyresséttningen |
de almannyttiga jamforel selégenheterna ar korrekt och representativ for
det allmannyttiga |agenhetsbestandet samt att det & mojligt att vid fast-
stéllande av skdlig hyra utesluta allmannyttiga jamforel selagenheter som
ar underprissatta (se prop. 1974:150, s. 471 och 1983/84:137 s. 75 samt
hovréttens avgdrande RH 1999:90). Dessutom bor beaktas att det sedan
flera &r tillbaka utgar olika former av investeringsbidrag vid nybyggna-
tion och att samma slag av effekt som Hyresndmnden i Stockholm nu har
namnt kan uppkomma i samband med dessa bidrag. Investeringsbidragen
har dock hitintills inte lett till ndgra kénda problem av det slag som nu
diskuteras.

Mot bakgrund av det anforda utgar regeringen fran att parterna pa
hyresmarknaden kommer att hantera den nu diskuterade problematiken
pa ett [ampligt sétt. Regeringen kommer givetvis ocksa noggrant att folja
utvecklingen. Det bor i detta sammanhang ocksa namnas att regeringen
avser att med anledning av Hyresgastforeningens, Fastighetsagarna Sve-
riges och SABO:s nyligen tréffade dverenskommelse om reformerad bo-
stadshyresséttning tillsdtta en utredning. Denna utredning bor uppméark-
samma vilka effekter som olika slag av bidrag och stod medfor.

| promemorian angavs att en rimlig arshyra efter erhdllande av statliga
stimulanser och bidrag borde vara 1 100 kr/m?%&r i Stockholmsregionen,
1 000 kr/m?/& i Goteborgs- och Malméregionerna samt 900 kr/m?/ar i
ovriga landet. Invandningar har framforts mot dels nivaerna som sadana,
dels mot fordaget att alls ange riktmérken for rimliga hyror. Ett sarskilt
problem som uppmarksammats & att markkostnaderna kan skilja sig at
pa grund av lage och placering i forhadlande till befintlig bebyggelse. |
markkostnaderna ingar kostnaderna for ala de atgarder som & nodvan-
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diga for att byggandet av bostéaderna skall kunna paborjas, fran markfor-
varvet till framdragning av €, fjarrvarme och VA, inklusive andutnings-
avgifter. Det blir ocksa alt vanligare att man tar i ansprak redan exploa-
terad mark, dér industriell verksamhet tidigare bedrivits. Kostnaderna for
markberedning och sanering kan i sddana fall bli betydande. Ett alltfor
snavt angivet riktvarde for hyran kan innebéra att sddana merkostnader
inte kan finansieras, eler att det endast kan byggas mer exklusiva hyres-
lagenheter, eller bara bostadsrétter som i praktiken ar forbehdlna mer
kopstarka grupper.

Avsikten med att ange riktvarden for rimliga hyror for bostader som
far del av olikatillfalliga stimulanser &r inte att detta skall tolkas som ett
strikt hyrestak, lika for alla ny- eller ombyggda |&genheter oavsett skill-
nader i forutséttningar. Lika lite som en genomsnittshyra innebér att alla
hyror & pa samma niv4, lika lite skall riktvardet tolkas bokstavligt for
varje enskilt projekt. Givetvis kan och bor skilda forutséttningar kunna
slaigenom och kunna medfora hyresvariationer beroende pa vilka bygg-
projekt som blir aktuella. Hyresvariationerna maste dock bygga pa ob-
jektiva skillnader. HOgre hyror i flerbostadshus pa industriellt férorenad
mark med hdga saneringskostnader kan t.ex. inte vara skal for lika hoga
hyror i smahus pa lattexploaterad mark nara redan befintlig bebyggel se.

Vid en helhetsbedémning bor lansstyrelsen saledes beakta att de kal-
kylerade inflyttningshyrorna & godtagbara med hansyn till de ovan an-
givna riktvéardena och vad som sagts ovan, dels att hyresnivan framstar
som hdllbar, dvs. att hyresnivan speglar den langsiktiga férvaltningskost-
naden i ett livscykelperspektiv. Detta géler bade studentbostader och
ovriga hyreslagenheter. Projekt som inte uppfyller dessa krav bor avslas.
Om lansstyrelsen godtar projekt med hyror som overstiger de angivna
riktvardena bor motiven for detta sérskilt angesi beslutet.

Kategoribostader

Fragan om behovet av olika former av kategoribostader féreslogs i pro-
memorian bli foremal for ytterligare dvervaganden. Sarskilt aldrebosté
der har av en rad remissinstanser sagts vara angelagna att stodja. Utan att
ifrégasitta behovet av olika typer av kategoribostéder kan dock konstate-
ras att fragan ligger utanfor syftet med de dtgarder som har foresas.
Syftet & framst att genom sdrskilda stimulanser bidra till att bostads-
marknaderna i tillvaxtregioner med bostadsbrist bérjar nérma sig balans.
Atgérderna &r heller inte generellai den meningen att byggprojekt i varje
kommun kommer att kunna fa del av de nya stimulanserna. Bristen pa
kategoribostader har ingen omedelbar koppling till bostadsbristen i till-
vaxtregionerna. Tvartom kan t.ex. bristen pa ddrebostader vara val sa
stor i kommuner som har balans eller bostadsdverskott. Fragan om
eventuellt stod till dessa boendeformer bor déarfér 10sas i ett annat sam-
manhang.

En viss form av ddreboende & sddana bostader som visserligen &r
byggda for att vara anpassade till ddres behov men som uppléts utan
bedut av kommunen enligt socialtjanstlagen. Dessa lagenheter, vanligen
kallade seniorbostader eller "55+”, skiljer sig i Ovrigt inte fran andra bo-
stader. De kan sdledes fa del av den nya stimulansen pa samma st som
det i dag & majligt for denna typ av bostader att fa investeringsbidrag.
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En viktig forutséttning &r att det & fraga om traditionella hyresavtal utan
t.ex. kopplingar till andra avtal, dvs. att hyresgasten maste abonnera pa
vissa tjanster. Sadana boendeformer &r inte heller i dag beréttigade till
investeringsbidrag.

Nér det géler fragan om att blanda lagenheter for personer med sér-
skilda behov med 6vriga bostéder finns det inget i de férslag som l&ggs i
denna proposition som motverkar detta. Att enstaka lagenheter i ett
hyreshusprojekt har anpassats for personer med séarskilda behov torde
inte vara nagot hinder for att fa del av de statliga stimulanserna. | likhet
med vad som sagts ovan om sa kallade seniorbostéder sa bér det avgo-
rande vara om det & fraga om bostader som i princip skulle kunna hyras
av vem som helst samt att det & fraga om vanliga hyreskontrakt, utan
sarskilda villkor. Aven i det fall vissa bostader ar sa speciellt utformade
att de inte kan anses vara vanliga hyresbostader kan de 6vriga lagenhet-
ernai projektet fa del av saval investeringsbidrag som den stimulans ge-
nom kreditering av skattekontot som har foreslas.

Nér det galler hemlosa finns ett behov av att langsiktigt |6sa deras be-
hov att komma in pa bostadsmarknaden. For de flesta hemldsa bor detta
|6sas inom den ordinarie bostadsmarknaden. For vissa hemldsa bor detta
ske i boendeformer som & av sadan karaktar att de inte kan betraktas
som kategoribostdder i traditionell mening. Olika varianter av Over-
gangsbostader kan vara exempel pa sddana boendeformer som kan om-
fattas av sdvé den nya investeringsstimulansen som det befintliga inve-
steringsbidraget. Det & gévfallet inget som hindrar att ett projekt som i
ovrigt uppfyller villkoren for den foreslagna stimulansen uppléts for
hemlosa. Samtidigt kan det finnas vissa speciella boendeformer som sa
tydligt avviker fran vanliga bostader att de inte uppfyller villkoren for
stod.

Regeringen delar LO: s uppfattning att de bostader som byggs till foljd
av den investeringsstimulans som nu inférs bor formedlas genom den
kommunala bostadsformedlingen eller i samarbete med kommunen. Kra-
vet finns sedan tidigare i forordningen (2001:531) om statligt invester-
ingshidrag for nybyggnad av bostéder som upplats med hyresrétt i omra-
den med bostadsbrist. Darmed finns redan nu stora mojligheter for den
enskilda kommunen att ha ett direkt inflytande 6ver férmedlingen av de
nya bostéderna. Dessa mojligheter bestdr ocksa med den nya
investeringsstimulansen.

Det & viktigt att de nya hyresbostéder som byggs med detta stod
ocksd kommer de mest utsatta manniskornactill del, t.ex. de hemldsa. Om
det inte finns en aktiv styrning och héga bostadssociala ambitioner i den
enskilda kommunen, finns det risk att de nya bost&dernainte i tillrécklig
man kommer de grupper till del, som har en sarskilt svag stéllning pa
bostadsmarknaden.

Med en aktiv bostadspolitik kan kommunen sprida det bostadssociala
ansvaret till ala fastighetsdgare som utnyttjar investeringsstodet.
Dessutom kan det medf6ra en minskad boendesegregation.

Regeringen anser darfor att kommunerna bor anvanda sig av
mojligheterna att styra formedlingen av bostéder pa ett aktivt sitt sa att
bostader formedlas &ven till mera utsatta grupper pa bostadsmarknaden.
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5.3 Storleken pa stimulansen

Regeringens fordag: Det belopp som skall tillgodofoéras fastighetsagar-
en genom kreditering av dennes skattekonto skall motsvara skillnaden
mellan den icke avdragsgilla ingdende mervéardesskatt som fastighets-
agaren betalat till en entreprencr eller till en tillhandahdllare av varor och
tjanster vid byggandet, dvs. 25 procent av beskattningsunderlaget, och
den mervardesskatt som fastighetsdgaren skulle ha betalat om mervér-
desskattesatsen i stéllet varit 6 procent. Samma forutséttningar géller for
fastighetsigare som erlagt mervardesskatt till staten pa grund av
uttagsbeskattning for byggnadsarbete pa fastighet med egen personal
enligt 2 kap. 8 § mervardesskattel agen.

Krediteringen far dock hogst uppga till ett visst belopp per kvadrat-
meter (takbelopp).

Forslagen i promemorian: Overensstammer i huvudsak med reger-
ingens. | promemorian foreslas dock skilda takbel opp — formulerade som
kronor per lagenhet — for hyresbostdder och studentl&genheter.

Remissinstanserna: Kungsbacka, Gavie och Sockholms kommuner,
Byggnads, SF samt Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO) ifra-
gasétter om stodet &r tillrackligt stort. Fastighetsédgarna Sverige anfor att
den foreslagna konstruktionen saknar kostnadspress och i stéllet kan bli
kostnadsdrivande. Svenska Studentbostadsforeningen (SSBF) och de or-
ganisationer baserade i Uppsala — Uppsala studentkar, Hyresgastfore-
ningen Uppsala Studentbostéder, Sudentbostaden i Uppsala AB samt
Siiftelsen Ostgotagarden — som gemensamt har yttrat sig 6ver de i pro-
memorian ndmnda takbeloppen anser att den skillnad i belopp som gérs
mellan hyresbostader och studentldgenheter & obefogad. Aven ett stort
antal andra instanser har motsatt sig att villkoren skulle vara olika for
student- och hyresbost&der. Bland dessa finns Lansstyrelsen i Vastra
Gotalands lan, Linkopings, Stockholms, Vasteras och Uppsala kommun-
er, SABO, Svenska Byggnadsarbetareforbundet tillsammans med SF,
Svenska Elektrikerforbundet, Svenska Malareforbundet och Skogs- och
Trafacket, Sveriges Forenade Sudentkarer (SFS), Stockholms Student-
karers Centralorganisation (SSCO), SACO Sudentrad samt Parkangen
studentbostader. Lansstyrelsen i Jonkopings lan anser att det & angel aget
att differensen 1 stod till studentldgenheter och Gvriga hyresbostéder
minskar. Svenska Kommunforbundet forordar att stodet till studentbosté
der forstarks. Uppsala Universitet foresprakar det system som sedan
2000 tillampas i Norge, dar statligt bidrag till studentbostader kan utga
med 60 procent av de i férhand godkénda byggkostnaderna.

Storleken pa den regionalt betingade skillnaden i takbelopp accepteras
av SSBF och SSCO, férutsatt att samma nivaer galler for sava hyres-
som studentbostader. Gavlie och Linkdpings kommuner ifragasatter dock
dessa skillnader. Lansstyrelsen i Jonkopings 1&an, liksom SFS menar att
skillnaden verkar vara hogre an kostnadsskillnaden mellan storstadsregi-
onerna och ovriga landet.

Samtliga remissinstanser i Uppsala, liksom Uppsala kommun, anser
att Uppsala genomgaende bor raknas till Stockholmsregionen vid be-
stdmmel se av takbelopp. Lansstyrelsen i Vastmanlands lan anser att aven
Vasteras bor raknas till Stockholmsregionen. Vasteras kommun anfor att
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regioners funktionella utbredning ar gransoverskridande och forénderliga Prop. 2002/03:98
samt att de inte foljer administrativa granser. Stockholmsregionen maste

darfor sesi ett ssmmanhang och inkludera hela Mé ardal sregionen. Lans-

styrelsen i Jonkopings lan pekar pa att det & viktigt att metoden for att

fordela kostnaderna for mervardesskatt maste bli enkel, t.ex. genom att

den proportioneras efter 1agenhetsytan eller genom att ndgon annan form

av schabloniserad berdkningsmetod anvands. Fastighetsdgarna Sverige

varnar for att en modell dar mervardesskatt utgor berakningsunderlaget

kan bli altfor kranglig om fastighetsdgarna maste redovisa den faktiska

kostnaden for varje enskild |agenhet.

Skélen for regeringens fordag: Stimulansen &r avsedd att tillfaligt
minska fastighetsagarnas produktionskostnader vid bostadsbyggande och
baseras berakningstekniskt pa den mervardesskatt som fastighetsagaren
erlagt for det aktuella projektet. En stimulans som beloppsmaéssigt mot-
svarar en reducering av mervéardesskatten fran 25 procent till 6 procent &r
i niva med det nuvarande investeringsbidraget. En satsning av denna
storleksordning beddms vara tillracklig for att ge den nédvandiga stimu-
lansen till bostadsbyggandet.

Underlaget for berakningen utgors normalt av den ingaende skatt som
fastighetsagaren betalat till entreprentrerna. Om emellertid fastighets-
agaren uppfort byggnaden i egen regi utgors underlaget av den ingaende
skatt som fastighetsigaren betalat till tillhandahdllare av byggvaror och
bygotjanster. | sistnamnda fall omfattar underlaget d&ven den utgaende
skatt som fastighetségaren betalat pa grund av uttagsbeskattning for eget
byggnadsarbete enligt 2 kap. 8 8 mervéardesskattelagen. En forutséttning
for att den ingaende skatten skall omfattas av underlaget &r att fastighets-
agaren inte har rétt att dra av den och att den inte beréttigar till ersdttning
enligt lagen (1995:1518) om mervardesskattekonton for kommuner och
landsting.

| syfte att hallatillbaka kostnadsutvecklingen diskuteradesi promemo-
rian ett regionalt differentierat takbelopp for hur stor investeringsstimu-
lansen per lagenhet hogst skulle kunna bli. Den regionala differentiering-
en betingas av att produktionskostnaderna varierar 6ver landet, varvid
kostnadslaget & hogst i Stockholmsregionen och dérefter i de dvriga
storstadsregionerna. Denna konstruktion innebér dock, som Fastighets-
agarna Sverige papekat, att det skulle kunna bli [6nsammare for den som
bygger litet och dyrt jdmfort med den som bygger stérre men hilligt. Re-
geringen delar denna beddmning. Takbeloppet bor i stdllet formuleras
som ett tak for kostnaden per kvadratmeter.

| differentieringen mellan studentbostdder och 6vriga hyreslagenheter
utgar forslaget i promemorian fran den atskillnad som i dag finnsi inve-
steringsbidragen. Denna skillnad i behandling har delvis sin grund i att
bidragsformerna tillkommit vid olika tillfdlen och med olika motiv. N&r
investeringsbidraget till studentlégenheter infordes innebar detta en rela
tiv forbattring i forhdlande till Gvriga boendeformer. Da investerings-
bidraget till byggande av hyres &genheter inférdes 2001 blev férhallandet
det omvanda, dvs. det blev forhallandevis formanligare att bygga mindre
hyresrétter &n studentl&genheter. Detta kan bidratill att forskjuta intresset
fran byggandet av studentbostéder. | och med att universitets- och hog-
skoleorterna ocksa i hog grad & belagnai tillvaxtregioner dkar konkur-
rensen mellan dessa boendeformer. Studentldgenheter och mindre hyres-
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rétter hyrs ofta ut under samma forutsdttningar, med den skillnaden att
studentbostéder vanligtvis har begransat besittningsskydd. En liten, billig
hyreslagenhet & dock en utmérkt bostad for en student.

Det faktum att byggreglerna forenklats for studentbostader kan fort-
farande anses motivera vissa skillnader i stodens utformning. Enligt re-
geringens mening 6vervager dock de skdl som talar for att minska nuva-
rande skillnader. | fraga om den stimulans som hér féreslas bor darfor
inga skillnader foreligga i behandlingen av hyres- och studentbostéder.
Takbel oppen foreslas darfor bli desamma for bada boendeformerna.

Takbeloppen per kvadratmeter — lika for hyresbostéder och student-
lagenheter — foredds bli 2500kronor i Stockholmsregionen,
2 000 kronor i Goéteborg och Malmo, samt 1 500 kronor i Ovriga delar av
landet.

Né&r det galler den regionala differentieringen ar det tveklost s, att
skillnaderna i forutsdttningar, inte minst nér det galler produktionskost-
naderna, varierar starkt mellan storstadsregionerna a den ena sidan och
ovriga riket & den andra, med universitets- och hégskoleorter och andra
tillvaxtomraden daremellan. Samtidigt & det ocksa sa att regionindel-
ningen maste kunna anpassas till den dynamiska utvecklingen. Forbétt-
rade kommunikationer bidrar till att stérre arbets- och bostadsmarknads-
regioner vaxer fram. Enligt reglerna for det befintliga investeringsbidrag-
et till hyresbostader ingdr Uppsalai Stockholmsregionen, vilket innebar
att bidragsnivan ar densamma som for byggande i kommunerna i Stock-
holms lan. Investeringsbidraget till studentbostdder har inte samma regi-
onalaindelning i och med att stodatgarden riktar sig till orter med eller i
andutning till hdgskola eller universitet. En regional differentiering finns
dock med hogst stod i Stockholmsregionen, Uppsala, Goteborg och
Malmo.

DA nu en ny investeringsstimulans infors som riktar sig mot bada
dessa boendeformer &r det naturligt att regionindelningen — som grund
for differentierade takbelopp och riktvarden for hyresnivaer — anpassas
till de nya forutsdttningarna och blir gemensam for den nya stimulansen
och investeringsbidraget till byggande av hyresbostéder. Nar det géller
fragan inom vilka geografiska omraden som den nya investeringsstimu-
lansen kan komma i fraga maste man dock beakta att stimulansen riktar
sig till hyresrétter i tillvéxtomraden med bostadsbrist, men till studentbo-
stéder i orter med eller i andutning till hdgskola eller universitet. Detta
inneb&r att det kan bli mgjligt att ansbka om den nya investeringsstimu-
lansen for anordnande av studentbostéder men inte for hyresbostader pa
samma ort. Boverket bor aven for den nya stimulansen ges bemyndigan-
de att besluta om regionindel ningen.

Regeringen instdmmer i Lansstyrelsens i Jonkopings |an papekande
om att det ar vasentligt att handlaggningen forenklas i sa stor utstrack-
ning som mojligt. Det & angeldget att begransa den byrakrati som
Fastighetsdgarna Sverige varnar for.
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54 Korrigeringar av reglerna for investeringsbidrag

Regeringens bedémning: For de hyresbostader som kommer att omfat-
tas av den nya investeringsstimulansen bor det nuvarande investerings-
bidraget reducerastill 40 procent av nuvarande stodniva.

Bedutshanteringen for investeringsbidraget till byggande av hyresbo-
stéader bor forenklas s att lansstyrelserna kan bedéma varje enskilt
arende for sig. Detta innebar att nuvarande ordning med tre bedlutstill-
fallen per & bor upphora. Ett krav pa rimliga boendekostnader bor info-
ras tillsammans med en mdjlighet att helt avsla byggprojekt som inte
uppfyller de krav som stélls, t.ex. pa grund av att de kalkylerade inflytt-
ningshyrorna inte &r rimliga eller att det inte finns en miljoplan eller an-
nat jamforbart underlag som styrker att projektet & langsiktigt hallbart.

Investeringshidraget for studentldgenheter bor upphdrai samband med
att den foreslagna investeringsstimulansen trader i kraft.

Beslut om investeringshidrag som fattats for projekt som padborjats
fr.o.m. den 1 januari 2003 enligt regler som géllt innan reglerna om kre-
ditering av skattekontot trétt i kraft bor aterkallas om fastighetsagaren
efter ikrafttradandet sboker den nya investeringsstimulansen. Samtidigt
bor ett nytt beslut om investeringsbidrag till den reducerade nivan fattas.
For sddana projekt bor ansdkan om onvesteringsstimulansen ha kommit
in till lansstyrelsen inom sex manader fran ikrafttradandet.

Bedomningarna i promemorian: Overensstammer i huvudsak med
regeringens beddémning. | promemorian 6vervagdes dock inga férénd-
ringar i hanteringen av bidragsgivningen.

Remissinstanserna: LO, Svenska Byggnadsarbetareftrbundet samt
Kungsbacka, Gavie och Sockholms kommuner har ifragasatt om storlek-
en pa de foreslagna dtgarderna &r tillréckliga. Sudentorganisationer och
studentbostadsforetag stdller sig avvisande till att det sarskilda invester-
ingsbidraget for byggande av studentbostader skall upphdra. Lansstyrel-
sen i Blekinge lan motsétter sig att bidragsnivan reduceras och anfor att
varje form av stimulansatgéard maste vara férutsagbar.

Skalen for regeringens beddmning: Inférandet av den nya invester-
ingsstimulansen féranleder 6vervdganden om forandringar i befintliga
bidrag till de boendeformer som regeringen har pekat ut som sarskilt an-
gelégna.

Skalet till att beslutet om investeringsbidrag bor aterkallas &r att forut-
séttningarna skall vara neutrala med hansyn till né&r en ansbkan om stod
till ett byggprojekt inkommer. Ett projekt som beviljats investeringsbi-
drag enligt nu géllande regler bor inte fa ett storre totalt ekonomiskt stod
an ett projekt for vilket kreditering av skattekontot soks enligt de regler
som foreslasi denna proposition.

Investeringsbidraget till hyresbostader kommer att existera vid sidan
av och oberoende av den nya stimulansen. Det finns dock inget som
hindrar att en fastighetsagare med avsedd inriktning pa byggprojektet blir
beréttigad till bada dessa stimulanser, vilket ger storsta ekonomiska ut-
delning. | likhet med den nya investeringsstimulansen bor det befintliga
investeringshidraget kompletteras med regler som styr byggnadsprojekt
mot ett mer hallbart byggande. Samma regler bor galla for investerings-

Prop. 2002/03:98

28



bidraget som for den nya investeringsstimulansen. |nvesteringsbidrag bor
darfor inte beviljas till projekt som strider mot bidragets syfte genom att
den kalkylerade boendekostnaden &r altfér hog i forhadlande till de ni-
vaer som ovan angetts som rimliga eller for att projektet framst omfattar
storre bostader.

Det &r Onskvart att investeringsbidraget kan sokas for sa manga bygg-
projekt som mgjligt. Eftersom investeringsbidraget & rambegransat bor
bidragsnivan reduceras for sadana bostader som aven far den nya stimu-
lansen. For sadana lagenheter bor det befintliga investeringsbidraget till
byggande av hyresbostader reduceras till 40 procent av dagens niva. An-
sokan till den foreslagna stimulansatgéarden bor utformas sa att det klart
framgadr att sokanden d&ven medger att redan beviljade investeringshidrag
skall reduceras. Detta innebéar att bidrag kommer att l&mnas med
6 procent av det bidragsunderlag foér bostadsbyggnadssubvention som
berdknas enligt 10 8 férordningen (1992:986) om statlig bostadsbygg-
nadssubvention, dock med hogst 36 000 kronor per lagenhet. | Gote-
borgs- och Mamoregionerna far bidragsandelen hojas med upp till
tva procentenheter, dock hogst till 48 000 kronor per lagenhet. | Stock-
holmsregionen (Stockholms 1dn och Uppsala kommun) far bidragsandel -
en hdjas med upp till fyra procentenheter, dock hégst till 60 000 kronor
per 1&genhet.

Om investeringsbidraget reduceras till 40 procent blir det fér den
fastighetsagare som far bade den nya stimulansen och det reducerade
investeringsbidraget — raknat pé en lagenhet pd 60 m? med maximalt stéd
— en nettookning av det totala tillfalliga investeringsstodet med
40 procent, dvs. upp till 1 000 kr/m? i Stockholm, 800 kr/m? i Géteborg
och Malmé samt ca 600 kr/m? i évrigalandet.

Om reglerna for att fa de olika stoden samordnas och flertalet fastig-
hetsdgare soker bade den nya stimulansen och det befintliga invester-
ingsbidraget ar det mindre lampligt att ha tva olika administrativa rutiner
for hur bedlut fattas. Bedlutshanteringen for investeringsbidraget bor dér-
for forenklas sa att lansstyrelserna kan bedoma varje enskilt arende for
sig. Detta innebér att nuvarande ordning med tre beslutstillféllen per ar
bor upphtra. Darmed kan lansstyrelserna for varje enskilt projekt sam-
ordna besluten om réntebidrag, investeringsbidrag och den nya invester-
ingsstimulansen. | stéllet bor krav pa rimliga boendekostnader pa samma
sétt som for den nya investeringsstimulansen inféras tillsammans med en
majlighet att helt avda ansokningar avseende projekt som inte uppfyller
de krav som stélls, inte minst genom att de kalkylerade inflyttnings-
hyrorna blir alltfor hoga eller darfor att det inte finns en miljéplan eller
annat jamforbart underlag som styrker att projektet &r langsiktigt hallbart.

For studentbostader kommer den nya stimulansen att innebéra en
kraftig forbéttring jamfort med i dag. FOrandrade byggregler har tidigare
bidragit till att sénka kostnaderna for att bygga studentbostéder. Det be-
fintliga investeringsbidraget till anordnande av studentbost&der bor dar-
for upphora.

Betraffande de nuvarande investeringsbidragen for byggande av
hyres- och studentbostéder gor regeringen bedémningen att forandring-
arna bor trada i kraft samtidigt som den nya stimulansen. For att inte ak-
torerna pa byggmarknaden skall skjuta upp beslut om investeringar for
att fa del av den nya investeringsstimulansen bor aven de fastighetségare
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som innan den nya lagen trétt i kraft beviljats investeringsbidrag for pro-
jekt som paborjats den 1 januari 2003 eller senare ha mojlighet att ansoka
om investeringsstimulansen. Det innebar samtidigt att bidragsbed utet
aterkallas och — betraffande hyresbostader — ersatts med ett nytt beslut
om reducerat investeringsbidrag. Detta forutsitter dock att projekten
ocksa uppfyller syftet med och villkoren for den krediteringen.

55 Forfarandet

Regeringens bedomning: Ansdkan om investeringsstimulansen bér ges
in till och provas av lansstyrelsen. Lansstyrelsen bor till Riksskatteverket
l&mna de uppgifter som behovs for att fastighetsagarens skattekonto skall
kunna krediteras.

Bedomningarna i promemorian: Overensstammer i huvudsak med
regeringens.

Remissinstanserna: Lansstyrelserna i Jonkopings respektive Vastra
Goétalands lan stéller sig fragande infér omfattningen av lansstyrelsernas
tillsynsansvar.

Skalen for regeringens beddmning: Det befintliga investerings-
bidraget for bostader som uppléats med hyresrétt handlaggs av lansstyrel -
serna. For att skapa en enhetlig hantering av de tva formerna av ekono-
misk stimulans och ge mgjlighet till uppfdljning och framtagning av sta-
tistik bor lansstyrelserna bli kontroll- och beslutsinstans &ven for de héar
foreslagna atgéarderna.

Lansstyrelserna har redan i dag ansvar for att folja och kontrollera de
arenden som berdr de olika formerna av statligt stod, inte minst géller
detta de befintliga investeringshidragen. Lansstyrelserna férvéantas inte
arligen kréva in uppgifter om t.ex. hyresforandringar och &garskiften.
Déremot har myndigheterna ett ansvar att folja upp och kontrollera for-
hallandena om misstanke uppstéar, eventuellt efter en anmalan, att fastig-
hetsagaren inte langre foljer de villkor som sattes upp da stod beviljades.
Sannolikt uppmarksammar ocksa hyresgasterna och deras organisationer
sadana forandringar.

Né&r byggprojektet ar fardigstallt beslutar lansstyrelsen efter ansokan
av fastighetsdgaren om storleken pa investeringsstimulansen och lamnar
darefter underlag till Riksskatteverket sa att kreditering av det aktuella
foretagets skattekonto kan ske. Kreditering bor |ampligen ske vid samma
tidpunkt i manaden da arbetsgivaravgifter m.m. skall betalas in. Genom
detta uppnas att dessa avgifter omedelbart kan kvittas mot det krediterade
beloppet. Om ett Gverskott uppstar pa kontot vid manadens slut kan detta
utbetalas till fastighetsdgaren, om sarskilda skél finns och om denne be-
gar det. Forfarandet inneb&r sammantaget att den nya stimulansen bor
komma fastighetségaren till godo ungefér vid samma tid som eventuellt
investeringshidrag utbetal as.

Det & angelaget att statens resurser anvands pa det sétt som &r avsett.
Om ett projekt som fatt investeringsstimulansen inte langre uppfyller de
villkor som stélldes da medel beviljades bor lansstyrelsen kunna om-
prova sitt tidigare beslut, varvid frégan om aterkrav kan komma att aktu-
aliseras.
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For att investeringsstimulansen skall komma avsett andamal till del
bor mottagaren skriftligen utfasta sig att anvanda de bostéder som sti-
mulansen avser for de andamd och i enlighet med de villkor som forut-
sattes nar stodet beviljades. For att dverldtaren av en fastighet inte skall
forsitta sig i en situation déar han tvingas till aterbetalning pa grund av
forvarvarens andrade anvandning & det viktigt att bostéadernas anvand-
ning regleras vid overlatel sen.

| villkoren for att fa investeringsstimulansen ingdr &ven att den kalky-
lerade inflyttningshyran skall vara langsiktigt hallbar. Skulle hyrorna
under de forstatio aren efter inflyttningen hojas kraftigt i jamforelse med
andra hyror bor detta kunna utgéra en grund for att det utbetalade belop-
pet aterkravs.

Kammarratten i Goteborg har patalat att investeringsstimulansen kan
uppga till betydande belopp och att ett dterkrav kan bli ekonomiskt kann-
bart for den enskilde fastighetsdgaren. Kammarratten menar att det inte
kan utedutas att rétten till ett bidrag som det foreslagna ar att betrakta
som en civil réttighet enligt artikel 6 i Europakonventionen och att det
darfor kravs att den enskilde kan fa sin sak prévad i domstol (jmf NJA
1994, s. 657 och RA 1995, ref. 58). Det & hér fréga om tva olika beslut,
dels beslutet om att fastighetsagaren skall beviljas den nya investerings-
stimulansen, dels beslutet om aterkrav.

Nér det galler fragan om 6verklagande avser regeringen att ta frégan
under Overvagande i samband med utarbetandet av den forordning som
skall reglerainvesteringsstimulansen.

6 | krafttradande

Regeringens férslag: Regeringen ges bemyndigande att besluta nér den
foreslagna lagen om kreditering pa skattekonto skall trédai kraft.

Fordagen i promemorian: Overensstammer med regeringens.

Remissinstanserna: Ingaerinringar har framforts mot ford aget.

Skalen for regeringens forslag: Regeringen avser att fatta beslut om
att férordningen om den nya investeringsstimulansen skall tréda i kraft
den 1 juli 2003. Forslagen i denna proposition har dock anmalts till
Europeiska kommissionen for godkdnnande i enlighet med EG-
fordragets artikel 88.3. Ett sadant godkannande maste erhdlas innan
reglerna kan tréda i kraft. Godkannande forutsétts kunna ske i sadan tid
att savdl lagen om kreditering pa skattekontot som den ténkta
forordningen kan trada i kraft vid namnda tidpunkt. Det gar dock inte att
med sdkerhet ange nér ett godkannande kan foreligga. Det finns en risk
for att ett godkannande l&mnas senare an riksdagens beslut och att den
foreslagna ikrafttradandetidpunkten inte kan hdllas. Detta innebér att det
inte gar att skert ange en tidpunkt for nar den féreslagna lagen om kre-
ditering skall tr&dai kraft.

Da det & fraga om en tillfallig och tidsbegransad stimulans som ad-
ministrativt i hog grad kommer att samordnas med nuvarande invester-
ingshidrag &r det angel&get att lagen kan trédai kraft sa snart som mojligt
efter det att kommissionen gett sitt godkannande.
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Med hénsyn till detta & det lampligast att i lagen bemyndiga Prop. 2002/03:98
regeringen att bestémma dagen for ikrafttradandet.

Tidpunkten for ikrafttradandet far dock endast betydelse for det datum
da kreditering pa skattekontot tidigast kan ske.

7 Kostnader och andra konsekvenser av for-
slagen

7.1 Ekonomiska konsekvenser i huvuddrag

De statsfinansiella effekterna beror dels pa hur manga bostader som
kommer att pabdrjas under perioden 2003-2006 med hjép av majlighet-
en till den nya investeringsstimulansen, dels pai vilken man annat byg-
gande — som inte far del av de foreslagna atgarderna — trangs undan.

Om madlet om byggande av 120 000 bostéder uppfylls och hela k-
ningen jamfort med Boverkets prognoser bestar av stodberéttigat byg-
gande, berdknas statsbudgeteffekten for perioden 2003—2008 bli ca 4,3
miljarder kronor. Beddmningen utgar fran att det stodberéttigade byg-
gandet kommer till stand genom en omfordelning av resurserna inom
byggsektorn fran annat byggande.

De foreslagna forandringarna innebéar delvis nya indag i de arbets-
uppgifter som utfors av lansstyrelserna. Vid handléggningen har man att
beddma det underlag som avser inte bara produktionskostnaderna utan
ocksd mervardesskatt, miljoaspekter m.m. Boverket och Statskontoret
har anfort att en utvardering bor goras. Regeringen avser att aterkommai
den ekonomiska varpropositionen till fragan om eventuellt resurstillskott
for utvardering och kompetensuppbyggnad.

1.2 Allmant

| detta avsnitt redogdrs for de ekonomiska konsekvenserna for bostads-
fOoretagen och hyresgasterna av ett reformerat system for att stimulera
byggandet av vissa bostéder.

Krediteringen av skattekontot grundar sig berakningstekniskt pa den
ingdende mervéardesskatten och foreslds motsvara skillnaden mellan en
skattesats pa 25 procent och 6 procent. | berékningarna av kostnaderna
for den foreslagna krediteringen anvands medianproduktionskostnaden
per kvadratmeter for de hyresbostéder som beviljats det nuvarande inve-
steringsbidraget. | den totala produktionskostnaden ingar &ven kostnader,
bl.a. for mark, som inte & belagda med mervardesskatt. De kostnader
som inte & belagda med mervardesskatt antas utgora en géttedel av den
total a produktionskostnaden.

Mgjligheten till kreditering av skattekontot ger i sig i det ndrmaste lika
mycket i stod per 1&genhet som dagens investeringsbidrag. | kombination
med en reducering av det nuvarande investeringsbidraget till 40 procent
kan det innebéra ett stodtillskott med ca 25-40 procent for de projekt som
far bada stoden. Krediteringen av skattekontot for hyres- och studentbo-
stader gors for 1agenheter upp till 70 m?, dock endast f6r 60 m? och med
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ett takbelopp per kvadratmeter. Takbeloppet & for Stockholmsregionen
2 500 kr/m?, for Goteborgs- och Malméregionerna 2 000 kr/m? och for
ovrigariket 1 500 kr/m?.

Ett av regeringens ma for bostadspolitiken &r att halla nere boende-
kostnaderna. Incitament till att sdnka hyran ges via den urvalsprocess
som sker av lansstyrelserna. Lag hyra &r ett viktigt kriterium for att bevil-
jas investeringshidrag och/eller den i denna promemoria féreslagna kre-
diteringen. | avsnitt 5.1 fors en diskussion om rimliga boendekostnader i
nybyggda hyresbostéder. De dér angivna nivaerna bor betraktas som rikt-
marken nér statliga medel fordelas. Mot bakgrund av ovan forda resone-
mang bor boendekostnaden sunka.

De sankta produktionskostnader som ett Okat stod for hyresbostader
medfdr innebdr en sdnkning av fastighetsagarens kapitalkostnader, som i
sin tur kan mgjliggora en hyressankning. Produktionskostnaderna varie-
rar dock mellan olika delar av landet och i olika l&gen, varfor utrymmet
for hyressankningar ocks& kommer att variera. | en lagenhet om 60 m?
kan det foreslagna stodet (reducerat investeringsbidrag och den nyainve-
steringsstimulansen) innebédra en minskad hyreskostnad upp till 300400
kronor per manad i jamforelse med fullt investeringsbidrag. Aven for
studentbostéderna bor en sankning av hyresnivaerna bli mgjlig. For en
studentl&genhet om 25 m? kan férslaget innebdra en minskad hyreskost-
nad pa upp till ca 200 kronor per manad i jamforelse med dagens inve-
steringsbidrag.

7.3 Tillgangen till arbetskraft

Enligt Sveriges Byggindustrier minskade nyféretagandet i byggbran-
schen med 7 procent under 2001 jamfort med adret innan. Trots detta
startade 3282 nya foretag under 2001, vilka tillssmmans sysselsatte
knappt 3 500 personer, vilket motsvarar ca 3 procent av syssel séttningen
inom byggbranschen. Resurstillgangen inom byggsektorn &r inte statisk.
En okad efterfrdgan medfér att stagnationen for nyféretagandet inom
byggsektorn kan brytas, samtidigt som mgjligheterna okar for mindre
och medel stora foretag att expandera.

| dag & arbetslGsheten bland byggnadsarbetare 1&g i storstadsregion-
erna dar byggbehovet & som storst. Under den senaste tiden har vissa
bedomare befarat att arbetsdGsheten kommer att stiga i storstadsregion-
erna som en konsekvens av en kraftig minskning av kontorsbyggandet
under det senaste aret. Under hosten 2002 okade, enligt nationalraken-
skaperna och SCB:s arbetskraftsunderstkningar, i stéllet antalet anstéllda
i byggbranschen. Samtidigt kom dock allt fler uppgifter om varsel och
neddragningar och under vintern 2002/2003 har byggandet gatt ner och
andelen arbetslosa okat. Forvantningarna inom byggsektorn &r fortsatt
dampade. Sannolikt kommer byggandet av exempelvis kommersiella
lokaler fortsitta att avta den narmaste tiden eftersom efterfragan pa dessa
har minskat markant.

Pa kort sikt &r saledes den totala tillgangen pa arbetskraft inom sek-
torn inte nagot problem, forutsatt att den lediga kapacitet som finns
kommer till anvandning dér det finns storst behov, dvs. i tillvaxtregion-
erna. Satsningen pa hyres- och studentbostader bidrar till att de resurser
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som blir lediga genom ett minskat byggande av kommersiellalokaler och
anlaggningar kommer till anvandning. Viss ledig kapacitet finns aven i
landet utanfor tillvaxtregionerna. | januari i ar var 11,7 procent av med-
lemmarna i Byggnadsarbetarnas arbetslshetskassa arbetsldsa. Endast |
Stockholms |én var andelen arbetsl6sa lagre &n 7 procent. Till detta kom-
mer att 1,4 procent omfattades av arbetsmarknadspolitiska dtgéarder. Del-
vis & detta resultatet av en naturlig sdsongsvariation. ArbetslGsheten
Okade dock jamfort med december 2001, da andelen arbetslosa uppgick
till 10,2 procent. | en prognos fran Svenska Byggnadsarbetareforbundet
bedoms arbetsl6sheten i februari 2003 uppga till 9 procent for att till maj
samma ar sjunka till 8 procent. En prognos i februari i & fran bransch-
organisationen Svensk teknik och design visar att arkitekt- och teknik-
konsultféretagens orderingang bromsats. Sammantaget med att bostads-
bristen bestar tyder detta pa att de foreslagna atgéarderna ligger rétt i tid-
en. Risken for en omedelbar dverhettning till foljd av okat bostadsbyg-
gande torde vara mycket begransade. De i propositionen foreslagna at-
garderna for att stimulera bostadsbyggandet kan i stéllet verksamt bidra
till att begransa arbetsl Gsheten inom byggsektorn och déarmed ocksa halla
nere behovet av 6kade arbetsmarknadspolitiska dtgarder. De statsfinansi-
ella kostnaderna torde minska i samma utstrackning som det &r ledig ka-
pacitet som tasi ansprak.

Pa langre sikt star dock branschen infor en stor utmaning for att klara
arbetskraftsforsrjningen. SCB:s mer langsiktiga undersokningar av ar-
betskraften inom byggbranschen som helhet tyder pa att det rader struk-
turell brist pa arbetskraft inom stora delar av branschen.

Enligt Arbetsmarknadsstyrelsen & byggsektorn en av de branscher
som paverkas mest av pensionsavgangarna fran arbetsmarknaden. Till-
sammans med de planerade infrastruktursatsningarna innebér det ett be-
hov av 176 000 bygg- och anlaggningsarbetare fram till 2015. Samtidigt
innebdr detta att branschen bor ha stora mojligheter att bli ett intressant
aternativ for de ungdomar som under de narmaste aren kommer att sta
infor sitt yrkessval. Dessa langsiktiga bedomningar paverkar dock inte
resurstillgangen namnvért under den kommande fyradrsperioden.

7.4 Statsfinansiella effekter

Berakningarna i detta avsnitt grundar sig pa Boverkets prognos baserad
pa nuvarande stodsystem. | denna bedoms att ca 95 000 bostader kom-
mer att byggas under perioden 2003-2006. Regeringens malsattning for-
utsétter saledes att atgarder vidtas sa att det byggs ytterligare ca 25 000
lagenheter. Det har redovisade forslaget utgor en sadan dtgard. Okade
statliga ekonomiska stimulanser & dock inte tillréckligt for att regering-
ens malsittning for bostadsbyggandet under den aktuella perioden skall
uppnas. Minst lika viktigt & att kommunerna tar ett ansvar for bostads-
forsorjningen, bl.a. genom en aktiv markpolitik. En god planberedskap &r
ocksd av stor betydelse for bostadsbyggandet.

En ny stimulans for viss byggnation av det slag som redovisatsi denna
proposition innebar en negativ paverkan pa statsbudgeten i form av ett
visst inkomstbortfall. Den totala statsfinansiella kostnaden beror bl.a. pa
omfattningen av det byggande som blir féremal for de foreslagna tgard-
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erna. Detta beror i sin tur pa vilka 6vriga insatser som gors for att fa till
stand ett okat bostadsbyggande. Av betydelse & ocksa i vilken utstrack-
ning det byggande som tillkommer genom denna och andra atgarder
medfor undantrangning av sddant byggande som inte &r beréttigat till den
nya investeringsstimulansen, t.ex. kommersiella lokaler.

For de lagenheter som enligt Boverkets prognos skulle ha byggts med
nuvarande stodsystem motsvarar intdktsbortfallet 76 procent av den ut-
gaende mervardesskatten for varje ny lagenhet. Den statsfinansiella ef-
fekten beror pa om det finns lediga resurser i byggsektorn eller om detta
byggande kommer till stand genom undantréangning av annat byggande.
Om det nytillkomna bostadsbyggandet kommer till stand genom undan-
trangning av annat byggande, t.ex. kommersiella lokaler, bestar den of-
fentlig-finansiella kostnaden — vid den féreslagna nivan pa krediteringen
av skattekontot — av ett intaktsbortfall motsvarande 76 procent av den
utgéende mervéardesskatten ocksa fér de nytillkommande lagenheterna. |
den man det finns lediga resurser i byggbranschen medfér dock de nytill-
kommande |&genheterna att de totala kostnaderna foér den hér féreslagna
atgarden reduceras.

Berdkningarna av den offentlig-finansiella kostnaden for den fore-
slagna stimulansen utgar fran att andra kompletterande atgarder kommer
att vidtas sa att regeringens maséttning for bostadsbyggandet uppnas.
Vidare antas att 75 procent av de hyresbostader som tillkommer uppfyl-
ler kriterierna for det nya stodet.

Vid ett antagande om fullt kapacitetsutnyttjande sker ett okat byg-
gande av hyresldgenheter och studentbostéder pa bekostnad av andra
byggprojekt. Dessa forutséttningar ger vad som &r att betrakta som den
maximala offentlig-finansiella kostnaden for den nya investeringsstimu-
lansen. Den motsvaras av ett totalt skattebortfall pa 4,3 miljarder kronor.
Storre delen av det totala intéktsbortfallet avser den grundkostnad som
uppstar for projekt som, enligt Boverkets prognos, skulle komma till
stand dven utan dessa atgarder. Kostnaden for att halla nere hyran i dessa
projekt beréknas uppga till 2,8 miljarder kronor. Detta innebér att reste-
rande 1,5 miljarder kronor utgtr kostnaden for den effektiva delen av
atgarden, dvs. den del som genererar det avsedda lagenhetstill skottet.

Storleken pa statens intaktsforluster for undantrangt kommersiellt
byggande beror pa i vilken omfattning som detta byggande inte alls
kommer till stand €eller bara senareldggs till foljd av den 6kade konkur-
rensen om byggresurser. For projekt som skjuts upp bestar den statsfi-
nansiella kostnaden av rantekostnaden for den tid som inbetalningen av
mervardesskatt senarel8ggs.

| den méan atgarden medfor att ledig kapacitet i byggbranschen tas i
ansprak reduceras den offentlig-finansiella kostnaden for den nya stimu-
lansen av tre skal. For det forsta medfor tillskottet av bostéder dkade
mervardesskatteintdkter som, efter avrékning for de belopp som kredite-
ras fastighetsagarnas skattekonton, netto motsvarar 6 procent av under-
laget. FOr det andra tillkommer intakter fran den del av nytillskottet av
hyresbostéder som & éver 70 m? och dérmed inte beréttigade till det nya
stodet. For det tredje ger den tkade sysselséttning som dérmed foljer in-
takter i form av 6kade arbetsgivaravgifter och inkomstskatteintakter samt
minskad utbetalning av arbetslGshetserséttning. Om regeringens mal sétt-
ning for bostadsbyggandet under perioden skulle uppnas genom att en-
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bart lediga resurser tasi ansprak for det byggande som ligger utéver Bo-
verkets prognos skulle det totala intéktsbortfallet i stéllet stanna vid 1,7
miljarder kronor. Dértill kommer de offentlig-finansiella effekterna av
Okad sysselsdttning, som kan innebéra att intaktsbortfallet minskar ytter-
ligare nagot.

Dessa positiva effekter pa statsbudgeten ar dock osakra och har darfor
inte inkluderats i regeringens samlade bedémning av atgérdens stats-
finansiella konsekvenser. Den totala nettobelastningen pa statsbudgeten
forutsatts darfor uppga till 4,3 miljarder kronor. | den man byggkon-
junkturen blir fortsatt svag under den aktuella tidshorisonten eller reger-
ingens malséttning for bostadsbyggandet inte uppnas kommer dock de
statsfinansiella kostnaderna att bli [&gre.

Den éarliga budgetbel astningen beror dels pa hur byggandet under den
kommande fyradrsperioden fordelas, dels pa den genomsnittliga bygg-
tiden och darmed efterddpningen fran paborjande till kreditering av
skattekontot. Till den genomsnittliga byggtiden for en bostadsl dgenhet pa
ca 9 manader, kommer fastighetsagarens, lansstyrel sens respektive Riks-
skatteverkets administration kring ansokan, kontroll och verkstéllande av
gava krediteringen. Det innebér att vissa projekt som paborjatsi januari
2003 kan tankas foéranleda kreditering av skattekontot under innevarande
ar, medan byggprojekt som paborjas sent 2006 kan foéranleda kreditering
under 2007, i vissafall &en under 2008. Det sistndmnda antas dock skei
blygsam omfattning med marginell inverkan pa statsbudgeten for 2008.

Boverkets senaste bedomningar, liksom signaler fran byggbranschen,
tyder pa att byggandet kan komma att ta fart forst senare under 2003.
Totalt kommer sannolikt antalet paborjade lagenheter inte att dverstiga
vad som paborjades under 2002. Det befintliga investeringsbidraget &r
rambegransat och ytterligare medel kommer inte att tillféras anslaget.
Med de forandringar som foreslas i férevarande proposition kommer an-
daget att fordelas till de ansdkningar som inkommer forst, under
forutsattning att villkoren i 6vrigt & uppfyllda. Det & ocksa sannolikt att
manga fastighetsagare kommer att forsoka komplettera krediteringen av
skattekontot med investeringshidrag. Detta talar for att antalet paborjade
byggprojekt kan komma att 6ka snabbt. Saledes kan en relativt stor andel
av byggprojekten forvantas kommatill stand under forsta halvan av peri-
oden 2003—-2006.

Mot denna bakgrund &r regeringens bedémning att ca 130 miljoner
kronor av det totala stodbel oppet pa 4,3 miljarder kronor avser stod som
krediteras under 2003. Ca 1,3 miljarder kronor avser 2004 medan reste-
rande belopp kommer krediteras under perioden 2005-2008.

7.5 Myndigheter

De féredagna forandringarna har direkta konsekvenser for lansstyrel-
serna, Boverket och Riksskatteverket.

Lansstyrelserna skall administrera de inkomna ansokningarna om in-
vesteringsbidraget respektive den nya investeringsstimulansen. For
hyresbostédernas del kan de tillkommande uppgifterna till viss del sam-
ordnas med beslut om investeringsbidrag. For studentbostédder blir det
endast fraga om ett byte av modell for erhdllande av statliga stimulanser.

Prop. 2002/03:98

36



Omfattningen av dessa uppgifter beddms dock inte bli storre an att de Prop. 2002/03:98
kan rymmas inom ramen for |ansstyrelsernas befintliga resurser. Ytterli-
gare resurser med anledning av de foreslagna atgarderna foreslas inte.

Boverket skall informera om hur stédformerna fungerar, ta fram mate-
rial och blanketter, félja och analysera antalet drenden, etc. Vad gdller
studentbostader blir merarbetet i stort sett frdga om en engangsinsats i
samband med overgangen fran det nuvarande investeringsbidraget till
den nya investeringsstimulansen. For hyresbostader tillkommer den nya
stimulansen. For hyresbostdderna kan en viss samordning ske med han-
teringen av det nuvarande investeringsbidraget.

| de administrativa rutinerna bor skal- och samordningsfordelar finnas
nar det galler hur de olika atgarderna administreras och f6ljs upp. En stor
del av det merarbete som uppkommer till foljd av forandringarna bestér i
engangsinsatser i samband med omstéllningen. Dessa bor dock kunna
rymmas inom ramen for befintliga resurser. Ytterligare resurser med an-
ledning av de forandrade administrativa rutinerna foreslas darfor inte.
Som savéd flera lansstyrelser som Riksskatteverket har pdpekat & det
viktigt att den handl&ggande personalen har nddvandig kompetens. Detta
ar i linje med att de statliga myndigheterna skall bedriva sin verksamhet
med hog kompetens. Regeringen avser att dterkomma i den ekonomiska
varpropositionen till fragan om eventuellt resurstillskott for dels kompe-
tensuppbyggnad, dels utvardering av de senaste arens insatser for att ka
bostadsbyggandet.

Riksskatteverket skall administrera krediteringen av bertrda foretags
skattekonton. Verket utfér redan i dag en stor mangd krediteringar ge-
nom datakdrningar. | syfte att begransa de administrativa kostnaderna
forutsétts lansstyrel serna |amna ndédvandiga uppgifter till RSV via data-
media. Den insats som kravs for den kreditering som skall géras for den
nyainvesteringsstimulansen ryms inom befintliga resurser.
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Sammanfattning av promemorian Investeringsstod till
visst bostadsbyggande

| promemorian konstateras att en sankning av mervardesskattesatsen pa
byggande inte & en lamplig [6sning for att astadkomma den avsedda sti-
muleringen av bostadsbyggandet. Omfattningen av en sadan dtgard be-
grénsas genom EG-lagstiftningen. Déarutbver finns det omstandigheter
forknippade med mervérdesskattesystemets konstruktion som goér det
mindre [ampligt att inféra en reducerad skattesats pa byggande.

| promemorian foreslas i stéllet en annan atgard som minskar fastig-
hetsgarens faktiska produktionskostnad vid nyproduktion av mindre
hyreslégenheter och anordnande av nya studentbostéder. Underlaget for
atgarden foreslas vara den mervérdesskatt som berdrda fastighetsigare
betalat men inte kunnat dra av. Om denna metod anvéands kan atgéarden
riktas mot de projekt som skall gynnas, i detta fall mindre hyresrétter och
studentbostader. Atgarden har fordelen att den kommer fastighetsagaren
tillgodo direkt.

Detta kan astadkommas genom att fastighetsagarna tillgodofors en del
av den mervardesskattekostnad som ingdr i betalningen for utforda
tjanster genom kreditering pa sadant skattekonto som har uppréttats for
dem enligt 3 kap. 5 8§ skattebetalningslagen. Detsamma géller kostnader
for uttagsbeskattning pa tjanster som utforts med egna anstéllda. Det &r
en metod som har anvants tidigare, t.ex. lagen (2001:759) om kreditering
av anstdllningsstdd och sofartsstod pa skattekonto samt lagen
(2002:179) om kreditering pa skattekonto av tillfaligt syssel séttningsstod
till kommuner och landsting.

Kostnadsminskningen foreslas uppga till ett belopp som motsvarar
den sénkning av mervéardesskattekostnaden som skulle ha uppkommit om
mervardesskatten for inkdp av varor och tjanster utgjort 6 procent i stéllet
for 25 procent. Ett tak for hur stor kostnadsminskningen kan bli per
lagenhet fored as.

For saval hyress som studentbostader foresdlas att kostnadsminsk-
ningen per lagenhet blir hogst 150 000 kronor i Stockholmsregionen,
120 000 kronor i Géteborgs- och Mamoregionerna samt 90 000 kronor
per lagenhet i dvriga tillvaxtregioner. Atgérden foredds endast avse
|&genheter som & 60 m? eller mindre.

En forutséttning &r att projekten inte strider mot intentionerna bakom
atgarderna genom att den kalkylerade hyresnivan & hogre an vad som
kan anses rimligt.

For hyresbostader som kommer i atnjutande av den foreslagna kost-
nadsminskningen reduceras det nuvarande investeringsbidraget per
lagenhet till 40 procent av den nuvarande bidragsnivan.

For studentbostader foreslas sarskilt att kostnadsminskningen per
l&genhet blir hogst 60 000 kronor i Stockholmsregionen, 50 000 kronor i
Goteborgs- och Mamaoregionerna, samt 40 000 kronor i dvrigariket. Det
nuvarande investeringsbidraget for studentbostader féreslas upphora i
och med att promemorians férslag genomfors.

Né&r det gdller kategoribostdder menar man i promemorian att behovet
av Okat byggande av andra former av kategoriboende én studentbostéader,
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sarskilt dldrebostdder och bostéder for hemlosa, bor Gvervagas ytterli-  Prop. 2002/03:98
gare.
En forutsdttning for att kunna fa det foreslagna stodet &r att den sok-
ande visar att projektet bidrar till ett 1angsiktigt hdllbart byggande. Dess-
utom bor inte bidrag gestill projekt med direktverkande elvarme.
Lansstyrelserna blir kontroll- och bedutsinstans. Lansstyrelsernas be-
slut kan 6verklagastill Boverket, som &r sistainstans.
Lagen foredas tillampad pa projekt som pabdrjas under perioden 1
januari 2003—31 december 2006.
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Lagfordag i promemorian Investeringsstdd till visst
bostadsbyggande

Fordag till lag om kreditering pa skattekonto av tillfalligt inve-
steringsstdd till visst bostadsbyggande

Héarigenom foreskrivs foljande.

1 8 Tillfalligt investeringsstdd till visst bostadsbyggande som bed utats
av lansstyrelse skall tillgodoforas fastighetsdgarna genom kreditering pa
sadant skattekonto som har uppréttats for dem enligt 3 kap. 5 § skatte-
betalningslagen (1997:483).

2 8 Regeringen meddelar narmare foreskrifter om det stod enligt 1 8 som
skall krediteras skattekontona.

Dennalag trader i kraft den dag regeringen bestdmmer.
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FOrteckning Gver remissinstanser

Yttrande Gver promemorian Investeringsstdd till visst bostadsbyggande
har efter remiss lamnats av: Kammarrétten i Goteborg, Hyresnamnden i
Stockholm, Statskontoret, Riksskatteverket, Lansstyrelsen i Stockholms
lan, Lansstyrelsen i Jonkopings lan, Lansstyrelsen i Blekinge lén, Léans-
styrelsen i Véstra Goétalands lan, Lansstyrelsen i Vasternorrlands 1an,
Boverket, Arbetsmarknadsstyrelsen, Konkurrensverket, Stockholms
kommun, Linkdpings kommun, Kungsbacka kommun, Gavle kommun,
Svenska Kommunférbundet, Sveriges Allménnyttiga Bostadsféretag
(SABO), Fastighetsdgarna Sverige, Sveriges Byggindustrier, Svenska
Byggnadsarbetareforbundet gemensamt med SIF, LO, Hyresgéastfore-
ningen Riksforbundet och Svenska Studentbostadsfdreningen.

Yttranden har vidare inkommit fran Parkdngen studentbostader, Ho-
fors kommun, Uppsala Studentkdr, Hyresgastforeningen Uppsala
Studentbostader, Studentstaden i Uppsala AB, Stiftelsen Ostgotagarden,
BoKlok HB, SACO Studentrad, Uppsala kommun, HSB Riksférbund,
Sveriges forenade studentkdrer, Lansstyrelsen i Vastmanlands lan,
Stockholms studentkarers centralorganisation, Uppsala Universitet och
Vésteras kommun.

TCO har meddelat att man avstar fran att yttra sig.

Prop. 2002/03:98
Bilaga 3



Finansd epartementet Prop. 2002/03:98

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrade den 13 mars 2003

Néarvarande: statsministern Persson, ordforande, och statsraden Winberg,
Ulvskog, Lindh, Pagrotsky, Ostros, Messing, Engqvist, Lévdén, Ring-
holm, Bodstrom, Karlsson J. O., Sommestad, Karlsson H., Lund,
Andnor, Johansson, Hallengren, Bjérklund

Foredragande: statsradet Lovdén

Regeringen beslutar proposition 2002/03:98 Atgérder for att framja byg-
gande av mindre hyresbostader och studentbostéder.
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