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Promemoria

REGERINGSKANSLIET 2002-12-18

Finansdepartementet

Investeringsstod till visst bostadsbyggande

1. Promemorians huvudsakliga innehall

I denna promemoria foreslas foljande:

Generellt

Ett tillfalligt stod infors till fastighetsdgare i syfte att sdnka kostnad-
erna vid nyproduktion av mindre hyresldgenheter och anordnande av
nya studentbostéder.

Stodet grundar sig berdkningstekniskt pa den del av produktionskost-
naden som utgors av mervardesskatten.

Stodet foreslas uppga till ett belopp som motsvarar den sankning av
mervéardesskattekostnaden som skulle uppkommit om mervérdes-
skatten for inkOp av varor och tjénster utgjort 6 procent i stéllet for
25 procent.

Ett tak for stodnivan per lagenhet infors.

Stodet utbetalas genom en kreditering pa fastighetsagarens skatte-
konto.

En forutsattning for att kunna fa det foreslagna stodet ar att den sok-
ande visar att projektet bidrar till ett langsiktigt hallbart byggande.
Dessutom bor inte bidrag ges till projekt med direktverkande
elvdrme.

Lansstyrelserna blir kontroll- och beslutsinstans.

Lansstyrelsernas beslut kan 6verklagas till Boverket, som dr sista in-
stans.

Lagen foreslas tillampad pa projekt som paborjas under perioden 1
januari 2003 — 31 december 2006.

Sarskilt for hyresbostader

Stodet per lagenhet foreslas maximerat till 150 000 kronor i Stock-
holmsregionen, 120 000 kronor i Géteborgs- och Malmdregionerna
samt 90 000 kronor per lagenhet i 6vriga tillvéxtregioner.

Stodet ges endast till lagenheter som &r 60 m? eller mindre.



e Stod skall inte beviljas projekt som strider mot stédets inriktning
genom att den kalkylerade boendekostnaden ar alltfor hog.

e FOr hyresbostader som har beviljats det nya stdodet reduceras det
nuvarande investeringsbidraget per ldgenhet till 40 procent av den
nuvarande bidragsnivan.

Sarskilt for studentbostéder

e Stodet per lagenhet foresldas maximeras till 60000 kronor i
Stockholmsregionen, 50 000 kronor i Goteborgs- och Malmdregion-
erna, samt 40 000 kronor i 6vriga riket.

e Det nuvarande investeringsbidraget for studentbostader foreslas upp-
hora i och med att det nya stédet inférs.

Séarskilt om kategoribostader

e Behovet av Okat byggande av andra former av kategoriboende &n
studentbostader, sarskilt aldrebostédder och bostader for hemlésa, bor
Overvagas ytterligare.

Forslagen skall anmélas till EG-kommissionen enligt EG-fordragets
regler om statsstod.
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2. Forslag till lag om kreditering pa skattekonto av till-
falligt investeringsstdd till visst bostadsbyggande

Harigenom foreskrivs féljande.

1 § Tillfalligt investeringsstod till visst bostadsbyggande som beslutats av
lansstyrelse skall tillgodoforas fastighetsagarna genom kreditering pa sa-
dant skattekonto som har upprattats for dem enligt 3 kap. 5 § skatte-
betalningslagen (1997:483).

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

Denna lag tréder i kraft den dag regeringen bestdmmer.



3. Bakgrund

Till grund fér denna promemoria ligger regeringens avisering i budget-
propositionen for ar 2003 (prop. 2002/03:1). Dar redovisade regeringen
situationen pa bostadsmarknaden och behovet av ytterligare atgarder for
att stimulera sérskilt angelaget bostadsbyggande. De boendeformer som
sérskilt framholls var mindre hyresbostader, studentbostader och éldre-
bostader. Regeringen ansag att en siankning av kostnaderna for mervar-
desskatten borde undersdkas. Det forutskickades dven att ett forslag om
ett nytt stdd skulle kunna aktualisera fordndringar i de befintliga inve-
steringsbidragen for de aktuella bostéderna.

Promemorian innehéller en redovisning dels av bostadssituationen i
landet, dels av nuvarande stod till bostadssektorn. Dessutom innehaller
promemorian forslag till nytt stod till visst bostadsbyggande.

Forslagen i promemorian skall anmélas till EG-kommissionen i enlig-
het med EG-f6érdragets regler om statligt stod.

3.1 Allmént om bostadssituationen

Bostadssituationen i Sverige ser mycket olika ut i olika delar av landet. |
manga kommuner sker en befolkningsminskning, vilket gor att bo-
stadsmarknaden préaglas av en stor andel vakanta bostéder, fraimst inom
allménnyttan. Regeringen har tagit initiativ till att hjdlpa kommuner och
kommunala bostadsforetag att omstrukturera verksamheten och fastig-
hetsinnehavet genom inrattandet av Statens Bostadsnamnd fran den 1
augusti 2002 (prop. 2001/02:58, bet. 2001/02:BoU4, rskr. 2001/02:160).

| tillvaxtregionerna &r situationen den omvénda. Befolkningsdkningen
skapar okad efterfragan samtidigt som bostadsbyggandet under de se-
naste tio dren varit lagt. Den produktion som skett har framst varit in-
riktad pa egnahems- och bostadsrattsmarknaderna.

Under 2001 infordes ett sérskilt investeringsbidrag i syfte att framja
nyproduktionen av sma och medelstora hyreslagenheter i tillvaxtregion-
er. Detta tillfalliga och rambegransade investeringsbidrag har visat sig
vara eftertraktat och produktionen av nya hyresbostader har langsamt
bdrjat 6ka. Den samlade bostadsproduktionen i storstads- och tillvaxt-
regionerna ligger dock fortfarande pa en alltfor 1ag niva jamfort med det
ackumulerade och véxande behovet.

Enligt Boverkets Bostadsmarknadsenkat &r det framst mindre och
medelstora bostdder med rimlig hyra som behovs. Boverket bedomer att
paborjandet av nya bostader ar 2002 och 2003 kommer att stanna pa
20 000 respektive 21 000 lagenheter. Det langsiktiga produktionsbehovet
beraknas dock vara ca 30 000 lagenheter per ar. Regeringen har i budget-
propositionen for 2003 uttalat som malsattning att det under perioden
2003 - 2006 skall byggas 120 000 bostader. For att uppna detta mal &r det
sérskilt angeldget att byggandet av hyresbostader, studentbostader och
aldrebostader okar.



Endast 6kade statliga ekonomiska stimulanser dr dock inte tillrackligt
for att malet skall uppnas. Minst lika viktigt ar att kommunen tar ett an-
svar for bostadsforsorjningen, bl.a. genom en aktiv markpolitik. En god
planberedskap &r ocksa av stor betydelse for bostadsbyggandet.

3.2 Nuvarande stod till bostadssektorn

Gallande regler i korthet

Dagens direkta ekonomiska stod till nybyggnad av bostdder kan ségas
besta av fyra delar: 1) bostadsbyggnadssubvention (s.k. rantebidrag) till
nyproduktion av bostader som upplats med hyresratt, kooperativ hyres-
ratt eller bostadsratt, 2) skattereduktion under tio ar till alla nyproduce-
rade bostader, oavsett upplatelseform, 3) tillfalliga, riktade investerings-
bidrag till framst nyproduktion av hyres- och studentbostéder, 4) andra
tillfalliga och riktade stimulansstod.

1. Réntebidrag

Statligt rantebidrag for nyproduktion utgar enbart till bostider som
upplats med hyresratt, kooperativ hyresratt eller bostadsratt och bygger
pa ett schablonbelopp med utgangspunkt i den sammanlagda lagenhets-
ytan (bidragsunderlaget) dock hogst 120 m? Rantebidrag lamnas med 30
procent av bidragsunderlaget multiplicerat med en av Boverket faststélld
subventionsrénta.

For flerbostadshus med hyresratt ges bidrag helt efter schablonberak-
ningen, oavsett faktisk kostnad och faktiskt lanebelopp. For bostads-
rattshus ges daremot endast bidrag for den del av bidragsunderlaget som
tacks av faktiska lan.

2. Skattereduktion

Skattereduktion anvédnds som en form av nyproduktionsstdéd genom att
reducerad fastighetsskatt utgar under tio ar. Under de forsta fem aren
utgar ingen fastighetsskatt. Under de darpa foljande fem aren utgar halv
fastighetsskatt. Skattereduktionen utgar till fastighetsagaren oavsett
upplatelseform.

3. Investeringsbidrag

For narvarande finns tva tillfalliga och tidsbegransade investeringsbidrag
med den bostadspolitiska malsattningen att stimulera nyproduktionen av
vissa typer av bostader.

Ett bidrag ar riktat till hyresbostader i omraden med bostadsbrist och
uppgar totalt till 2,5 miljarder kronor under en femarsperiod (prop.
2000/01:100 UO 18, bet. 2000/01:FiU27, rskr. 2000/01:279). Bidraget
kan 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 att hoja den alltfor laga nivan pa bostadsbyggandet i
Stockholmsregionen har regeringen uppdragit at landshovdingen i
Stockholms lan att dverlagga med kommunerna i lanet och andra rele-
vanta aktorer om moijliga atgarder for att skapa forutsattningar for ett
Okat bostadsbyggande i lanet.

Det andra bidraget utgar till anordnande av studentbostader. Bidraget
ar rambegransat till 525 miljoner kronor och kan ges till projekt paborja-
de under tiden 13 april 2000—31 december 2003 (prop. 1999/2000:100,
bet. 1999/2000:FiU27, rskr. 1999/2000:262).

4. Ovriga bidrag

Utdver ovan ndmnda bidrag finns riktade stod till sarskilt angeldgna om-
raden. Ett sadant exempel &r storstadsdelegationens arbete for att i sam-
verkan med berérda kommuner motverka segregationens effekter och
verka for 6kad integration.

Andra satsningar ar de bidrag som utgar for konvertering fran elvarme
och till installation av solvdarme samt for att sanka radonhalten i inom-
husluften i egnahem. Bostadsanpassningsbidraget ar ett exempel pa ett
mer varaktigt bidrag som utgar till individen efter provning av individens
eller hushallets behov och egentligen inte kan ses som en del av det all-
manna bostadsstodet. Detta stod gar till vissa atgarder som behovs for
att anpassa bostaden sa att den fungerar andamalsenligt.

3.3 Behov av ytterligare stod

Att astadkomma balans pa bostadsmarknaderna i tillvaxtregionerna ar
viktigt for den fortsatta tillvaxten och darmed for att uppratthalla val-
fardsbygget. Tillvaxtregionerna leder utvecklingen och fungerar som till-
véxtens motorer for hela landet. Med jamna mellanrum kommer signaler
om att foretag inte kan rekrytera lamplig personal darfor att det inte
finns bostader. Bostadsbristen fungerar darfor som en hamsko pa landets
ekonomiska utveckling. De positiva samhallsekonomiska och statsfinan-
siella effekterna av att skapa balans pa bostadsmarknaderna ar betydligt
svarare att mata an kostnaderna, men de har stor betydelse for vilken
grad av dynamik den ekonomiska utvecklingen uppvisar.

Ser vi till behovet av studentbostader galler saval de bostadssociala
som de ekonomiska argumenten dven fér denna sektor. De studerande
behover ha den grundtrygghet som ett eget boende innebér. De stude-
rande som inte har ett ordnat boende tvingas anvanda en del av sin energi
for att I0sa sin boendesituation i stallet for att koncentrera sig pa det
arbete som hogskole- och universitetsstudier innebér. Vi vet ocksa att
hog utbildning har betydelse for ett lands valstand.

P& manga orter rader i dag brist pa lampliga bostader. Det ar darfor
angelaget att bygga bort bostadsbristen i tillvaxtregionerna, bristen pa
studentbostader pa hogskoleorter samt den generella bristen pa éldre-
bostader. | tillvaxtregionerna ar det séarskilt mindre hyresbostdder som
behover byggas. Enligt Boverket har under de senaste manaderna antalet
bygglov minskat kraftigt samtidigt som bostadsbyggandet minskat.
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Detta stods av Konjunkturinstitutets manadsbarometer enligt vilken
ocksa forvantningarna for avslutningen av aret ar pessimistiska.

En forklaring till det otillrackliga bostadsbyggandet i tillvaxtregion-
erna ar skillnaden i Il6nsamhet mellan att bygga hyresbostader och egna-
hem eller bostadsratt. Samtidigt ar det en forhallandevis begransad andel
av hushallen som har mojlighet att efterfraga denna typ av nyproduce-
rade, dgda bostader. Erfarenheterna av det under 2001 inforda invester-
ingsbidraget for nybyggnad av bostader som upplats med hyresratt i om-
raden med bostadsbrist har varit goda. Samtidigt kan konstateras att det
anda inte varit tillrackligt stort for att ge den 6nskade effekten pa bo-
stadsbyggandet. Ytterligare stod behdvs darfor.

4. Nytt stod till fastighetsagare till visst bostadsbyggande

4.1 Utgangspunkter for forslaget

Stddets inriktning

| ett kort perspektiv framstar det fortfarande som mest angelaget att
komma till ratta med den laga nyproduktionen av hyresbostader som
efterfragas av bredare hushallsgrupper, inte minst ungdomar. Det nya
stodet foreslas darfor lamnas enbart till mindre lagenheter.

En viss blandning av ldgenhetstyper och —storlekar ar dock 6nskvard
aven i nybyggda hus i regioner med bostadsbrist. I ett langsiktigt per-
spektiv skulle det annars kunna leda till skapandet av mycket ensidiga
hus och bostadsomraden bebodda av endast en- och tvapersonshushall.
Det befintliga investeringsbidraget till hyresbostader bor déarfor daven
fortsattningsvis kunna ges till projekt med inslag av storre lagenheter.

Rimliga boendekostnader i nybyggda hyresbostéader

Genom en konsekvent kostnadskontroll och aterhallsamhet vad galler
inredningsdetaljer och extrautrustning bor det vara mojligt att producera
bostader med god kvalitet enligt gallande samhéllskrav till rimliga kost-
nader. Om dessutom kommunerna bidrar med aktiv markpolitik kan
dven markkostnaderna begransas. Byggkostnadsdelegationen visade att
det med vilja, kompetens och noggranna forberedelser gar att fa ner
hyresnivaerna sa att hyran for en nyproducerad tvarumslagenhet inte
overstiger 4 000—>5 000 kronor per manad.

Som en uppfoljning av Byggkostnadsdelegationens arbete inrattades
under 2001 Byggkostnadsforum som &r en sarskild sektion inom Bover-
ket. Byggkostnadsforum har till uppgift att verka for en 6kad effektivitet
och l&gre kostnader i byggande och boende genom att fungera som kun-
skaps- och idebank for byggherrar, kommuner, myndigheter och bygg-
entreprendrer. Byggkostnadsforum har kunnat visa pa ett flertal bygg-
nadsprojekt dar produktionskostnaderna hallits nere och inflyttnings-
hyrorna hamnat pa rimliga nivaer. Byggkostnadsforum har en central roll
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i arbetet med att pa sikt fa ner byggkostnaderna och framfor allt, boen-
dekostnaderna.

Under 2002 genomférde Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag,
SABO i samarbete med atta kommunala bostadsforetag i Stockholms-
regionen en upphandling i tavlingsform med syfte att fa fram goda bo-
stader till rimliga kostnader. Tavlingen rubricerades "Bygg sa vi har rad
att bo” och malen for upphandlingen var dels att bostaderna skall ha
hyror som manniskor med normala inkomster har rad att betala, och dels
att bostaderna skall byggas med sadan kvalitet att bostadsforetagen har
rad att 4ga och langsiktigt forvalta dem.

Genom denna samordnade upphandlingsprocess lyckades SABO fa
fram projekt dar manadshyran for en ny lagenhet pa 2 rok pa 65 m?blir
6 000 kr (1100 kr/m?/ar) utan investeringsbidrag och 5200 kr
(960 kr/m?/ar) med det nuvarande investeringsbidraget. En forutsattning
ar dock att markkostnaderna kan begransas.

Aven fortsattningsvis skall kraven pé skalig produktionskostnad och
skélig boendekostnad samt kravet att lagenheterna formedlas i samarbete
med kommunerna beaktas. Vad SABO har gjort i Stockholmsregionen
bor andra kunna upprepa. Dessa resultat bor tas som ett riktmarke for
vad som &r rimliga boendekostnader ndr investeringsstoden fordelas.
Mot denna bakgrund och med beaktande av de projekt som hittills be-
viljats investeringsbidrag borde det i Stockholmsregionen vara fullt moj-
ligt att producera goda bostader med hyror som efter erhallet invester-
ingsstod inte dverstiger 1 100 kr/m?/ar. | vart fall bor de statliga stoden i
forsta hand premiera sadana projekt. 1 Goéteborgs- och Malméregion-
erna bor malsattningen vara boendekostnader som ar nagot lagre an i
Stockholmsregionen (kring 1 000 kr/m?/ar), och ytterligare nagot lagre i
ovriga landet (kring 900 kr/m?/ar). Det ar dock viktigt att byggandet blir
langsiktigt hallbart; laga kostnader far inte uppnas pa bekostnad av kva-
litet och darigenom de facto bli hdgre sett i ett livscykelperspektiv.

Mot denna bakgrund ar det angeldget att stodet utformas pa ett satt
som bidrar till att pressa produktionskostnaderna och darigenom moj-
liggora rimliga boendekostnader.

En effektivare byggmarknad

SABO: s exempel visar hur viktig konkurrensen &r och hur en stark kund
genom en val strukturerad upphandlingsprocess kan astadkomma en
effektiv konkurrens.

Det nuvarande investeringsbidraget till hyresbostader ar konstruerat
sa att foretagen far ansoka om stdd i konkurrens med varandra, varvid de
som erbjuder bast villkor for hyresgasterna far stod. En sadan modell har
goda majligheter att bidra till att ddmpa kostnadsutvecklingen inom bo-
stadsproduktionen genom att byggandet av dyra bostéder ersatts med
billigare och mer kostnadseffektiva projekt som tillgodoser samhaélls-
kraven pa en god bostad.

Ett indirekt syfte med stddet dr att stimulera konkurrensen inom
byggsektorn. Bidraget gor det mojligt att 6ka investeringarna i hyresbo-
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stader samtidigt som kraven pa dverkomliga hyror stimulerar till nya
grepp och till en 6kad innovationstakt. En 6kad total bostadsefterfragan
skapar ocksa ett bredare underlag dar fler aktorer far mojlighet att kon-
kurrera.

4.2 Investeringsstod genom kreditering pa skattekonto

Forslagen i promemorian: Ett nytt investeringsstod infors till fastig-
hetsdgare for att tillfalligt minska produktionskostnaden for nya bosta-
der. Stodet skall kunna utga vid nyproduktion av mindre hyresratter och
studentbostéader.

Investeringsstodet skall utga till projekt som paborjas under perioden
1 januari 2003 — 31 december 2006.

Investeringsstodet tillgodofors fastighetsagarna genom kreditering pa
sadant skattekonto som har upprattats for dem enligt 3 kap. 5 § skatte-
betalningslagen (1997:483).

Skalen for forslagen: Produktionskostnaderna for nya bostader ar hoga
och det framstar som angeléget att forsoka minska dessa kostnader.

I budgetpropositionen for 2003 (prop. 2002/03:1) har regeringen
bedbmt att forutsattningarna for en sankning av produktionskostnaden
till den del den avser mervardesskatten borde prévas for vissa bostéader.
Som framgatt av avsnitt 3.3 finns behov av ytterligare stod till
bostadssektorn. Produktionskostnaderna i byggandet har Okat mer an
konsumentprisindex under de senaste aren, vilket aterspeglas i allt hogre
boendekostnader i det nya bestdndet. Detta kan vara tecken pa en
forsamrad konkurrenssituation. Samtidigt behover bostadsbranschen fa
tydliga signaler om vikten av att det byggs och att det kommer att finnas
en marknad fér nya bostadder om bara hyrorna ar rimliga for de bredare
hushallsgrupperna. En ekonomisk injektion &r ett sitt att stimulera till
Okat bostadsbyggande.

Ett tillfalligt stod till byggande av mindre hyresratter i regioner med
bostadsbrist boér darfor inforas. Det nya stodet bor syfta till att minska
produktionskostnaderna for hyresbostéder och studentbostader.

Som framgar av avsnitt 5.1 berdrs inte kategoribostader i Gvrigt av
forslagen nedan. | stéllet foreslas att behovet av 6kat byggande av olika
former av kategoriboende 6vervégs ytterligare.

En viss del av fastighetsédgarnas kostnader vid nybyggnation av bosta-
der bestar av ingadende mervardesskatt som fastighetsagarna har betalat
antingen till en huvudentreprendr eller, om de uppfor bostéderna i egen
regi, till leverantorer av byggvaror eller tillhandahallare av tjanster. Skalet
till att mervéardesskatten utgor en kostnad i bostadsféretagens verksam-
het &r att uthyrning av bostader inte ar skattepliktigt enligt mervardes-
skattelagen (1994:200). Bostadsforetagen har darfor inte ratt att dra av
den ingdende mervardesskatt som de betalat. Om bostadsforetagen byg-
ger i egen regi uttagsbeskattas av konkurrensskél det arbete de genom
egen personal har lagt ned i fastigheten. Aven uttagsbeskattningen ar sa-
ledes en kostnad for bostadsféretagen.
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Dessa kostnader kan minskas antingen genom en kompensation i
form av en reducering av mervardesskattesatsen for omsattning av sadana
varor och tjanster som &ar hanférliga till byggandet eller genom inféran-
det av ett nytt investeringsstdéd som i efterhand kompenserar fastighets-
agarna for kostnaderna. Vid valet av metod maste flera omstandigheter
beaktas.

Vad forst géller fragan om lampligheten av att infora kompensationen
som en sankt mervardesskatt pa byggandet kan konstateras att omfatt-
ningen av en sadan atgard starkt begransas genom EG-lagstiftningen.
Enligt artikel 12.3 a tredje stycket och bilaga H punkt 9 i det sjatte mer-
vardesskattedirektivet' har landerna rétt att inféra en reducerad
mervardesskatt inom byggsektorn pa tillhandahallande, byggande, reno-
vering och andring av bostéder endast om detta utgor ett led i socialpoli-
tiken?.

Oaktat direktivet finns det omstandigheter som goér det mindre lamp-
ligt att for det nu avsedda stodet infora en reducerad skattesats pa byg-
gande. Dessa omsténdigheter &r forknippade med mervérdesskatte-
systemets konstruktion. For det forsta ar det entreprendren och inte
fastighetsdgaren som skall redovisa omséattningen som omfattas av en
sénkt skattesats. Det &r entreprentren som &r skattskyldig och det finns
darmed inga garantier for att en sdnkning av skatten fullt ut kommer
fastighetségaren till godo. Vidare kréavs enligt de principer som galler for
mervardesskattesystemet att en och samma skattesats anvands pa ett och
samma tillhandahallande (likabehandlingsprincipen). Det innebar i nu
aktuellt fall att entreprendren inte kan lagga olika skattesatser pa tillhan-
dahallandet av entreprendrstjanster som avser en och samma byggnad
beroende pa om tjansterna ar att hanfora till storre eller mindre lagen-
heter. Det gar saledes inte att skilja mellan stora och sma lagenheter i
byggnaden. Slutligen &r mervardesskattesystemet alltfor komplext for att
l&mpa sig for tillfalliga dandringar av mer genomgripande natur. Eftersom
en reducering av skattesatsen maste kombineras med regler for admini-
stration och kontroll kravs ingripande atgarder i systemet som skulle
komma att paverka alla som berdérs av beskattningen av byggtjanster.

Mot denna bakgrund framstar det som lampligast att i stallet genom
ett nytt stod liknande det nuvarande investeringsbidraget minska den
faktiska produktionskostnaden. Stddet bor som berédkningsgrund ha den
mervardesskatt som berorda fastighetségare betalat men inte kunnat dra
av. Om denna metod anvands kan stddet riktas mot de projekt som skall
gynnas, i detta fall mindre hyresratter och studentbostéder. Investerings-
stodet kan ocksa ges direkt till fastighetsagaren.

! R&dets sjatte direktiv 77/388/EEG av den 17 ma 1977 om harmonisering av
medlemsstaternas laggtiftning rérande omséttningsskatter — Gemensamt system  for
mervéardesskatt: enhetlig berdkningsgrund

2 P4 engelska: " Supply, construction, renovation and alteration of housing provided as part
of asocial policy.” Pafranska: "La livraison, construction, rénovation et transformation de
logements fournis dans le cadre de la politique sociae.”
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En mojlig ordning for att astadkomma detta ar att lata investerings-
stodet tillgodoforas fastighetsdgarna genom kreditering pa sadant
skattekonto som har upprattats for dem enligt 3 kap. 5 § skattebetal-
ningslagen. Det ar en metod som tidigare har anvants for andra former av
stod, t.ex. sadant stoéd som kan ges enligt lagen (2001:759) om kredite-
ring av anstallningsstod och sjofartsstod pa skattekonto samt lagen
(2002:179) om kreditering pa skattekonto av tillfalligt sysselsattnings-
stod till kommuner och landsting.

I budgetpropositionen for 2003 uttalades att bostadsproduktionen
under den kommande fyraarsperioden borde uppga till totalt 120 000
ldgenheter. Det &r viktigt att investeringar i bostadsproduktion inte
senareldggs med anledning av nya forslag om forbattrade stéd. Det nya
stodet bor darfor inforas sa snart som mojligt med val avvagda
overgangsregler. Avsikten med forslaget ar att under en begransad
period Oka bostadsbyggandet. Det befintliga investeringsbidraget kan
sokas fram till och med 2006. Det nya stdodet och det befintliga
investeringsbidraget kommer i manga fall att hanteras i ett sammanhang
av lansstyrelsen. En gemensam utvardering av bada stéden bor goras.
Stoden bor darfor kunna sokas under samma tidsperiod. Det nya
investeringsstodet foreslas darfor utga till sadana projekt som paborjas
under perioden 1 januari 2003—31 december 2006.

Regeringen bor i lag ges behorighet att meddela nédrmare foreskrifter
om stddet. | féljande avsnitt behandlas utformningen av det nya sttdet.
Forslag till forandringar i de stod som redan utgar till aktuella sektorer
redovisas i avsnitt 5.
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4.3 Stodets omfattning och inriktning

Forslagen i promemorian: Det nya stodet skall utga till fastighetséagare
som bygger bostdder som upplats med hyresratt i omraden med bo-
stadsbrist samt till anordnande av nya studentbostader pa eller i anslut-
ning till orter dar det finns universitet eller hogskola. En forutsattning
for stodet ar att projektet genomférs med stod av forordningen
(1992:986) om statlig bostadsbyggnadssubvention.

En forutsattning for att kunna fa det foreslagna stodet ar att den
sOkande visar att projektet bidrar till ett langsiktigt hallbart byggande.
Ett séarskilt krav bor vara att bidrag inte ldmnas till projekt med
direktverkande elvarme.

Stod till hyresbostader foreslas utga endast for lagenheter som inte ar
storre 4n 60 m?,

En ytterligare forutsattning for att stod skall kunna utga ar att bygg-
projektet till sin karaktar ar agnad att halla nere boendekostnaderna. Vid
en helhetsbeddémning bor lansstyrelsen sérskilt beakta att de kalkylerade
inflyttningshyrorna ar godtagbara samt att hyresnivan ocksa framstar
som langsiktigt hallbar. For studentbostader galler att hyran inte far
overstiga hyran for likvardiga bostader pa orten eller pa andra jamforbara
orter.

I likhet med det befintliga investeringsbidraget till byggande av
hyresbostdder omfattas inga andra former av kategoriboende &n student-
bostéader av forslaget.

Skalen for forslagen: |1 likhet med investeringsbidragen till byggande av
hyresbostader i tillvaxtregioner och studentbostader skall ocksa det har
foreslagna stddet vara konkurrensneutralt. Alla fastighetsdgare kan soka
och fa stéden oavsett om de raknas till den statliga, allmannyttiga eller
privata sektorn. Konkurrensforhallandena inom byggsektorn paverkas
inte eftersom det inte &r byggforetagen eller Gvriga entreprendrer som
verkar inom denna sektor som far stod, utan fastighetsagaren. For
byggforetag och entreprenérer i Ovrigt som dr inblandade vid byggen av
bostader saknar upplatelseformen betydelse.

Det foreslagna stodet skall framja vanliga hyresbostader och student-
bostéder.

Att det nya investeringsstodet for hyresbostédder begrénsas till till-
véxtregioner kan motiveras av att det ar dar bostadsbristen finns. Statligt
stod bor endast utga till projekt dar det &r nddvandigt att 6ka bostads-
byggandet.

Reformen skall gynna byggande av mindre lagenheter. For hyresbo-
stader foreslas darfor investeringsstodet utga endast till nyproduktion av
lagenheter som &r 60 m* eller mindre. FOr lagenheter som ar storre 4n
60 m? ges ingen kompensation for kostnaderna for mervirdesskatten.
Ombyggnation medfor endast ett marginellt tillskott av nya bostéder.
Stod bor darfor endast utga till nyproduktion av hyresbostader.
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Investeringsstod till studentbostader bor kunna utga under forutsatt-
ning att bostdderna innebdr ett nytillskott av bostadsldgenheter och
projektet genomfors med stéd av forordningen (1992:986) om statlig
bostadsbyggnadssubvention.

Statsmakterna har stallt upp ett antal miljomal (prop. 2000/01:130),
aven for boende och byggande. Regeringen avser att ge Boverket i upp-
drag att redovisa arbetet med det sérskilda ansvaret for byggsektorn vad
avser ekologiskt hallbar utveckling. Redovisningen skall innehalla sek-
torns huvudsakliga miljopaverkan i forhallande till de nationella miljo-
kvalitetsmalen, hur myndigheten arbetar for att minska sektorns milj6-
paverkan, eventuella problem samt ge forslag till vidareutveckling och
eventuella behov av fortydligande av sektorsansvaret.

Regeringen avser dven att ge Boverket i uppdrag att i samrad med
Naturvardsverket utvardera verksamheten vid Byggkostnadsforum lik-
som bidragsgivningen till bostadsinvesteringar som framjar ekologisk
hallbarhet. Uppdraget skall dven innefatta en analys av méjligheterna att
vid nybyggnad utforma villkor for att minska belastningen pa miljon sa-
som att minska eller effektivisera anvandningen av energi och andra
naturresurser, 6ka mojligheten till aterbruk, ateranvandning och atervin-
ning, minska totala mangden avfall eller minska totala mangden avlopps-
vatten samt konsekvenserna av detta i forhallande till regeringens 6vriga
mal inom bostadspolitiken.

Bostader byggs normalt for en livslangd om 50-100 ar, ibland langre.
Det ar da viktigt att i samband med projektering vélja en utformning,
tekniska system, material m.m. i ett langsiktigt hallbart perspektiv.
Redan i tidiga skeden av planerings-, bygg- och forvaltningsprocessen
fattas beslut som laser faktorer som paverkar byggnadens egenskaper i
ett livscykelperspektiv. Ett krav bor darfor redan nu inféras som innebér
att den s6kande maste visa att projektet bidrar till ett langsiktigt hallbart
byggande. Genom att krdva en kostnadsanalys, baserad pa livscykel-
bedomningar ges mojlighet att tidigt styra projekten till en helhetssyn pa
langsiktiga kostnader och miljopaverkan.

Som ett ytterligare steg i denna riktning foreslds att det nya
bostadsstodet inte ldmnas till bostdder som uppvdrms med
direktverkande el.

Statens stod ar avsett att pressa ner hyresnivan i de bostader som
byggs med hjélp av stédet. Enbart det faktum att en hyra &r férhandlad
mellan parterna pa bostadsmarknaden eller i 6vrigt framstar som skalig i
hyreslagens mening bor saledes inte vara ett tillrackligt villkor for vare
sig det nuvarande investeringsbidraget eller det nya stodet. En forutsatt-
ning for att stod skall kunna utga ar att byggprojektet till sin karaktar &r
agnad att halla nere boendekostnaderna. Detta kan astadkommas genom
en effektiv upphandling av de varor och tjanster som tillsammans skapar
goda bostdder, genom materialval, genom andamalsenlig och yteffektiv
planering, planlésningar och inredning, god inre och yttre utformning av
byggnaden, genom valet av mark att bygga pa, etc.

Vid en helhetsbedémning bor lansstyrelsen dels beakta att de kalkyle-
rade inflyttningshyrorna ar godtagbara med hansyn till vad som sagts i
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avsnitt 4.1 ovan, dels att hyresnivan ocksa framstar som hallbar, dvs. att
hyresnivan speglar den langsiktiga forvaltningskostnaden i ett livscykel-
perspektiv. For studentbostader galler att hyran inte far Overstiga
hyrorna for likvardiga bostader pa orten eller pa andra jamférbara orter.

I budgetpropositionen har sérskilt hyresldagenheter, studentbostader
och bostéader for aldre angivits som sarskilt angeldgna att stodja. Fragan
om kategoribostader, inkl. dldrebostader behandlas i avsnitt 5.1. Det hér
foreslagna investeringsstodet skall utga endast for mindre hyresbostader
och studentbostéder.

4.4 Stodets storlek

Forslagen i promemorian: Stédet skall motsvara skillnaden mellan den
icke avdragsgilla ingaende mervardesskatt som fastighetsagaren betalat
till entreprendren eller till annan tillhandahallare av varor och tjanster vid
byggnationen, dvs. 25 % av beskattningsunderlaget, och den mervardes-
skatt som fastighetségaren skulle ha betalat om mervérdesskattesatsen i
stallet varit 6 %. Under samma forutsattningar skall stod utga till fastig-
hetsdgare som erlagt mervardesskatt till staten pa grund av uttagsbe-
skattning for byggnadsarbete pa fastighet med egen personal enligt
2 kap. 8 § mervérdesskattelagen.

Skéalen for forslagen: Stodet ar avsett att tillfalligt minska fastighets-
agarnas produktionskostnader vid bostadsbyggande. Stodet baseras be-
rakningstekniskt pa den mervardesskatt som fastighetsagaren erlagt for
det aktuella projektet. Ett stod som beloppsmassigt motsvarar en redu-
cering av mervardesskatten fran 25 procent till 6 procent ar i niva med
det nuvarande investeringsbidraget. En satsning av denna storleksord-
ning beddms vara tillrécklig for att ge den nédvandiga stimulansen.

Underlaget for berakningen utgors normalt av den ingdende skatt som
fastighetsagaren betalat till entreprendrerna. Om emellertid fastighets-
agarna uppfort byggnaden i egen regi utgors underlaget av den ingaende
skatt som fastighetsagaren betalat till tillhandahallare av byggvaror och
byggtjanster. | sistnamnda fall omfattar underlaget dven den utgaende
skatt som fastighetsdgaren betalat pa grund av uttagsbeskattning for eget
byggnadsarbete enligt 2 kap. 8 8 mervéardesskattelagen. En forutséttning
for att den ingdende skatten skall omfattas av underlaget ar att fastig-
hetsdgaren inte har ratt att dra av den och att den inte beréttigar till er-
séttning enligt lagen (1995:1518) om mervérdesskattekonton for kom-
muner och landsting.

I syfte att halla tillbaka kostnadsutvecklingen bor dock investerings-
stodet per lagenhet hogst uppga till ett visst belopp (tak) som &r regio-
nalt differentierat.

For hyresbostéader satts taket for hur stort investeringsstod som kan
utga vid 150000 kronor per lagenhet i Stockholmsregionen,
120 000 kronor i Goteborg och Malmdg, samt 90 000 i Ovriga delar av lan-
det.
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For studentbostader satts taket for hur stort stod som kan utga vid
60 000 kronor per lagenhet i Stockholmsregionen, 50 000 kronor i
Goteborg och Malmd, samt 40 000 kronor per lagenhet pa 6vriga univer-
sitets- och hogskoleorter.

4.5 Korrigeringar av medgivet stod

Forslagen i promemorian: Om bostéderna efter det att investerings-
stodet betalats ut inte langre uppfyller de villkor som stélldes nar sttdet
beviljades skall stodet aterbetalas. Mottagaren av investeringsstodet skall
forbinda sig att under en period av tio ar, raknat fran dagen for kredite-
ringen, inte Overlata det eller de hus som innehaller dessa bostader till
nagon som avser anvanda bostaderna for annat andamal eller med andra
villkor.

Skalen for forslagen: Det ar angelaget att statens stod anvands pa det
satt som ar avsett. Om ett projekt som fatt investeringsstod inte langre
uppfyller de villkor som stalldes da stodet beviljades skall lansstyrelsen
omprova sitt tidigare beslut.

For att investeringsstodet skall ga till avsett andamal skall mottagaren
av stodet skriftligen utfasta sig att anvdnda de bostader som stodet avser
for de andamal och i enlighet med de villkor som forutsattes nar stodet
beviljades. For att Gverlataren av en fastighet inte skall hamna i en situa-
tion dar han tvingas aterbetala stod pa grund av forvarvarens andrade an-
vandning ar det saledes viktigt att detta regleras vid Gverlatelsen.

I villkoren for investeringsstodet ingar dven att den kalkylerade in-
flyttningshyran skall vara langsiktigt hallbar. Skulle hyrorna under de
forsta tio aren efter inflyttningen hojas kraftigt i jamforelse med hyrorna
i omvarlden kan detta utgdra en grund for att investeringsstodet skall
aterkravas.

4.6 Forfaranderegler

Forslagen i promemorian: Ansdkan om investeringsstod skall ges in till
och prévas av lansstyrelsen. Beslutet kan 6verklagas till Boverket, som &r
sista instans. Lansstyrelsen skall till Riksskatteverket lamna de uppgifter
som behdvs for att fastighetségarens skattekonto skall kunna krediteras.

Skalen for forslagen: Det befintliga investeringsbidraget for bostéder
som upplats med hyresratt handlaggs av lansstyrelserna. For att skapa en
enhetlig hantering av de tva stodformerna och ge majlighet till uppfolj-
ning och framtagning av statistik bor lansstyrelserna bli kontroll- och
beslutsinstans dven for det har féreslagna investeringsstodet.

Nar byggprojektet ar fardigstéllt beslutar lansstyrelsen efter ansdkan
av fastighetsagaren om storleken pa investeringsstodet och lamnar dar-
efter underlag till Riksskatteverket sa att kreditering av det aktuella
foretagets skattekonto kan ske. Kreditering bor lampligen ske vid samma
tidpunkt i manaden da arbetsgivaravgifter m.m. skall betalas in. Genom
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detta uppnas att dessa avgifter omedelbart kan kvittas mot det kredite-
rade beloppet. Om ett 6verskott uppstar pa kontot vid manadens slut
kan detta utbetalas till fastighetsdgaren om denne begér det. Forfarandet
innebdr sammantaget att det nya stodet bér komma fastighetsdgaren till
godo ungefar vid samma tid som eventuellt investeringsbidrag utbetalas.

5. Ovriga forslag

Forslagen i promemorian: For hyresbostader som &r mindre 4n 60 m?
reduceras det nuvarande investeringsbidraget per lagenhet till fyrtio pro-
cent av nuvarande stodniva (till hogst 60 000 kronor per lagenhet i
Stockholms lan och Uppsala lan, hogst 48 000 kronor per lagenhet i
Goteborg och Malmd, samt hogst 36 000 kronor per ldgenhet i Gvriga
riket).
Vidare foreslas att investeringsbidrag inte skall beviljas till projekt som
strider mot bidragets inriktning genom att den kalkylerade boendekost-
naden &r alltfor hog eller for att projektet fraimst omfattar stérre bosta-
der. Dessutom foreslas att den s6kande skall visa att projektet bidrar till
ett langsiktigt hallbart byggande. Investeringsbidrag bor inte heller ges
till projekt med direktverkande elvarme

Investeringsbidraget for studentldgenheter upphor.

Behovet av ©6kat byggande av andra kategoribostdder an student-
bostdder, sarskilt olika former av dldreboende, men dven fOr utsatta
grupper som t.ex. hemldsa, boér 6vervégas ytterligare.

Skalen for forslagen: Inférandet av det nya investeringsstodet foranle-
der forslag till forandringar i 6vriga stod till de boendeformer som re-
geringen har pekat ut som sarskilt angeldgna.

Investeringsbidraget till hyresbostdder kommer att existera vid sidan
av och oberoende av det nya investeringsstodet. Det finns dock inget
som hindrar att en fastighetsdgare med avsedd inriktning pa byggpro-
jektet kan bli berattigad till bade investeringsbidrag och det nya inve-
steringsstodet, vilket ger storsta ekonomiska utdelning. Liksom
betraffande det nya investeringsstodet bor &ven det befintliga
investeringsbidraget kompletteras med regler som styr byggnadsprojekt
mot ett mer hallbart byggande. Investeringsbidrag bor darfor inte be-
viljas till projekt som strider mot bidragets inriktning genom att den
kalkylerade boendekostnaden &r alltfor hdg eller for att projektet framst
omfattar storre bostader. Den sokande bor ocksa kunna visa att
projektet bidrar till ett langsiktigt hallbart byggande. Investeringsbidrag
bor inte heller ges till projekt med direktverkande elvarme

Med den hyresaterhallande konstruktion som investeringsbidraget har
ar det onskvart att bidraget kan sokas for si manga byggprojekt som
majligt. Investeringsbidraget ar dock rambegransat, varfor 16sningen blir
att reducera bidragsnivan.
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For de lagenheter som far det nya investeringsstodet foreslas darfor
att det befintliga investeringsbidraget till byggande av hyresbostéder
reduceras till 40 procent jamfort med dagens niva. Detta innebar att
bidrag kommer att ldamnas med sex procent av det bidragsunderlag for
bostadsbyggnadssubvention som berdknas enligt 108 férordningen
(1992:986) om statlig bostadsbyggnadssubvention, dock med hogst
36 000 kronor per lagenhet. I Go6teborgs- och Malmoregionerna far
bidragsandelen hojas med upp till tva procentenheter, dock hogst till
48 000 kronor per lagenhet. 1 Stockholmsregionen (Stockholms lan och
Uppsala) far bidragsandelen hojas med upp till fyra procentenheter,
dock hogst till 60 000 kronor per lagenhet.

Om investeringsbidraget reduceras till 40 procent blir det for den
fastighetsagare som far bade det nya stodet och det reducerade invester-
ingsbidraget — raknat pa en lagenhet pad 60 m* — en nettookning av det
totala tillfalliga investeringsstodet med upp till 1 000 kr/m? i Stockholm,
over 600 kr/m? i Goteborg, narmare 450 kr/m? i Malmo samt mer an
700 kr/m? i 6vriga landet.

For studentbostdder kommer det nya stodet att innebéra en forbatt-
ring jamfort med i dag. Det nya stodet foreslas darfor helt ersitta det
befintliga investeringsbidraget till anordnande av studentbostéder.

5.1 Sarskilt om aldrebostader och olika former av kategoribostéader
Avgréansning och behov

Byggande av éldrebostader angavs i budgetpropositionen for 2003 som
en av de kategorier av bostdder som regeringen avsag att préva nya
stodformer for. Vid en sadan prévning kan forst konstateras att dldre-
bostader férekommer i olika former. Det finns &ldrebostader som utgor
sadana sarskilda boendeformer som tillhandahalls som en féljd av kom-
munala beslut enligt 5 kap. 5 8 socialtjanstlagen (2001:453; nedan kallade
aldrebostéader). Det finns dock dven sadana bostader som &r utrustade
och planerade for de behov som sarskilt aldre kan ha, medan de i 6vrigt
inte skiljer sig fran vanliga bostader. Denna grupp av bostéader kallas om-
véaxlande ”seniorbostéader” eller ”55+” (nedan kallade seniorbostéder).

Behovet av sadana aldrebostader som avses i socialtjanstlagen &r stort
och kan i dagslaget uppskattas till ca 3 000 lagenheter. Detta ar det antal
beslut som inte kunnat verkstallas pa grund av brist pa aldrebostéader. Till
detta kommer arligen ett antal ytterligare beslut. Nar det galler andra
former av kategoribostéder, inkl. seniorboende, ar det oklart hur stort
behovet ar.

Stod i dag

For dldrebostader far kommunerna i dag erséattning for den ingdende
skatten enligt lagen (1995:1518) om mervérdesskattekonton for kom-
muner och landsting. Produktionen av dldrebostader har ocksa enligt
10 § i férordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnadssubvention
ett extra stod genom att bidragsunderlaget far hojas med 2 000 kronor
per kvadratmeter upp till och med 35 kvadratmeter per bostadslagenhet.



19

Forutséttningen ar att nybyggnaden avser sérskilda boendeformer for
personer som behover tillsyn eller vard och detta medfor en véasentlig
fordyring av bostéderna.

Trots dessa relativt sett gynnsamma villkor for &ldrebostader &r
nyproduktionen otillracklig. Sedan 1998 har extra bidragsunderlag bevil-
jats i totalt 333 drenden. Antalet drenden har dock minskat drastiskt un-
der de senaste aren. Under ar 2000 var antalet beviljade arenden 25
(1 427 lagenheter) och aret darpa 1 (7 lagenheter). Under ar 2002 hade
fram t.o.m. den 22 november inget drende beviljats extra bidragsunder-
lag. Det innebdr att sammanlagt 307 &renden beviljades under 1998 och
1999. Den kraftiga minskningen darefter har troligen samband med att
det sérskilda stimulansbidraget upphorde.

Behovet av 6kat byggande av denna grupp av aldrebostéder bér dock
analyseras noggrannare, liksom behovet av Okat byggande av senior-
bostdder och andra former av kategoriboende, sérskilt for utsatta grup-
per som t.ex. hemlosa.

6. Ikrafttradande och 6vergangsregler

Forslagen i promemorian: Regeringen ges bemyndigande att besluta nar
den foreslagna lagen om kreditering pa skattekonto av tillfalligt inve-
steringsstod till fastighetsdgare for mervérdesskattekostnader ska trada i
kraft.

Investeringsbidrag som beviljats projekt som paborjats fr.o.m. den 1
januari 2003 enligt regler som gallt innan den nya stddordningen trétt i
kraft skall justeras om fastighetsdgaren efter ikrafttradandet soker det
nya stodet. FOr sadana projekt skall ans6kan om investeringsstod ha
kommit in till lansstyrelsen inom sex manader fran ikrafttradandet.

Skalen for forslagen: Den foreslagna stédordningen avses bli tillamplig
fr.o.m. den 1 juli 2003. Stédordningen skall dock notifieras, dvs. anmalas
och godkannas av EG-kommissionen innan den kan tréda ikraft. Detta
forutsatts kunna ske i sadan tid att lagen kan trada ikraft vid denna tid-
punkt. Det gar dock inte med sakerhet att forutsaga nar ett godkannande
kan foreligga. Detta innebér att det inte gar att ange en tidpunkt for néar
den foreslagna lagen om kreditering skall trada ikraft. Mot bakgrund av
att det ar fraga om ett tillfalligt och tidsbegransat investeringsstéd som
administrativt i hog grad kommer att samordnas med nuvarande inve-
steringsbidrag ar det angelaget att lagen kan trada ikraft sa snart som
mojligt efter det att kommissionen fattat sitt beslut. Regeringen bor
darfor ges bemyndigande att besluta om ikrafttrddande. Ikrafttrdédandet
far dock endast betydelse for det datum da kreditering pa skattekontot
tidigast kan ske.

Betraffande de nuvarande investeringsbidragen for byggande av hyres-
och studentbostader foreslas foljande. De foreslagna forandringarna bor
trada i kraft samtidigt som det nya stédet. FOr att inte aktorerna pa
byggmarknaden skall skjuta upp beslut om investeringar for att fa del av
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det nya investeringsstodet foreslas att dven de fastighetsagare som innan
den nya lagen tratt i kraft beviljats investeringsbidrag for projekt som
paborjats den 1 januari 2003 eller senare skall ha mojlighet att dven soka
det nya stodet. Det innebar samtidigt att bidragsbeslutet aterkallas och —
betréffande investeringsbidraget for hyresbostader — ersatts med ett nytt
beslut enligt den foreslagna nivan. Detta forutsatter dock att projekten
ocksa uppfyller syftet med och villkoren for det nya investeringsstddet.

Skalet till att beslutet om investeringsbidrag skall aterkallas ar att vill-
koren skall vara neutrala. Ett projekt som beviljats investeringsbidrag
enligt nu gallande regler skall inte fa ett storre totalt ekonomiskt stod én
ett projekt som soker investeringsstdd och investeringsbidrag enligt de
regler som foreslas i denna promemoria.

7. Ekonomiska konsekvenser

Bedomningar i promemorian: De statsfinansiella effekterna beror dels
pa hur manga bostader som kommer att byggas under perioden 2003-
2006 med hjalp av det nya investeringsstodet, dels pa i vilken man annat
byggande — som inte far del av det nya stodet — trangs undan.

Om malet pa 120 000 bostader uppfylls, och 6kningen jamfért med
Boverkets prognoser bestar av stodberattigat byggande, blir statsbudget-
effekten mellan uppemot 2 miljarder kronor och, som mest, 4,8 miljarder
kronor.

7.1 Allmant

I detta avsnitt redogors for de ekonomiska konsekvenserna fér bo-
stadsforetagen och hyresgasterna av ett reformerat system for stod till
hyresbostéder.

Det nya investeringsstodet grundar sig berakningstekniskt pa den ut-
gaende mervardesskatten och foresldas motsvara skillnaden mellan en
skattesats pa 25 procent och 6 procent. | berdkningarna av det nya inve-
steringsstodet anvands medianproduktionskostnaden per kvadratmeter
for de hyresbostader som beviljats det nuvarande investeringsbidraget®. |
den totala produktionskostnaden ingar dven kostnader, bl.a. for mark,
som inte dr belagda med mervérdesskatt. De kostnader som inte dr be-
lagda med mervardesskatt antas utgdora en sjattedel av den totala produk-
tionskostnaden.

Det nya investeringsstodet ger i sig i det narmaste lika mycket i stod
per lagenhet som dagens investeringsbidrag. | kombination med en redu-
cering av det nuvarande investeringsbidraget till 40 procent kan det nya
stodet innebéra ett stodtillskott med ca 25-40 procent for de projekt
som far bada stoden. Det nya investeringsstodet till hyresbostader ges
till lagenheter upp till 60 m® Stodets omfattning per lagenhet begrinsas
med ett tak for utbetalning:

% Uppgifter fran Boverket.
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e Stockholmsregionen 150 000 kr/ldgenhet
e Goteborgsregionen och Malmdregionen 120 000 kr/lagenhet
e Ovriga riket 90 000 kr/lagenhet

For studentbostéder finns ingen areagrans for att kunna beviljas det nya
investeringsstodet, men &ven hér begrénsas utbetalningen per lagenhet:

e Stockholmsregionen 60 000 kr/lagenhet
e GoOteborgsregionen och Malmdregionen 50 000 kr/ldagenhet
e Ovriga riket 40 000 kr/lagenhet

Aven det nuvarande investeringsbidraget till anordnande av studentbo-
stader varierar regionalt men ar maximalt 40 000 kr per lagenhet. Det nu-
varande bidraget ersatts av det foreslagna investeringsstodet for student-
bostdder som dr ca 50 procent hdgre dn dagens investeringsbidrag.

Ett av regeringens mal for bostadspolitiken &r att halla nere boende-
kostnaderna. Incitament till att sdnka hyran ges via den urvalsprocess
som sker i lansstyrelserna. Lag hyra ar ett viktigt kriterium for att bevil-
jas investeringsbidrag och/eller det i denna promemoria féreslagna inve-
steringsstodet. | avsnitt 4.1 fors en diskussion om rimliga boendekost-
nader i nybyggda hyresbostader. De dar angivna nivaerna bor betraktas
som riktmarken ndr investeringsstoden fordelas. Mot bakgrund av ovan
forda resonemang bor boendekostnaden sjunka.

De sankta produktionskostnader som ett 6kat stod for hyresbostader
medfor innebér en kapitalkostnadssdnkning for fastighetsdgare som i sin
tur kan mojliggora en hyressankning. Produktionskostnaderna varierar
dock mellan olika delar av landet och i olika ldgen, varfor utrymmet for
hyressankningar ocksd kommer att variera. | en lagenhet om 60 m? kan
det foreslagna stddet (reducerat investeringsbidrag och nytt invester-
ingsstdd) innebdra en minskad hyreskostnad upp till 300-400 kr per
ménad i jamforelse med det gamla stodet. Aven for studentbostaderna
bor en sankning av hyresnivaerna bli méjlig. For en studentldgenhet om
25 m? kan det foreslagna investeringsstodet innebéra en minskad hyres-
kostnad upp till ca 100-150 kr per manad i jamforelse med dagens inve-
steringsbidrag.

7.2 Statsfinansiella effekter

Berakningarna i detta avsnitt grundar sig pa Boverkets prognos baserad
pa nuvarande stodsystem. | denna bedéms att ca 95 000 bostader kom-
mer att byggas under den aktuella perioden. Regeringens mal forutsatter
saledes att atgarder vidtas sa att det byggs ytterligare ca 25 000 lagenhet-
er. Det har redovisade forslaget till nytt investeringsstod utgor en sadan
atgard. Som fram gar av avsnitt 3.1, kravs dock betydligt fler atgarder for
att regeringens mal for bostadsbyggandet under den aktuella perioden
skall uppnas.



22

Ett nytt investeringsstod for viss byggnation av det slag som redovi-
sats i denna promemoria 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 far det foreslagna sto-
det. Detta beror i sin tur pa vilka 6vriga atgarder som vidtas for att fa till
stand ett 6kat bostadsbyggande. Av betydelse ar ocksa i vilken utstrack-
ning det byggande som tillkommer genom denna och andra atgarder
medfor undantrédngning av annat byggande, t.ex. kommersiella lokaler,
vilka inte ar beréattigade till det nya stodet.

For de lagenheter, som enligt Boverkets prognos skulle ha byggts
med nuvarande stddsystem, motsvarar intaktsbortfallet 76 procent av
den utgaende mervardesskatten for varje ny lagenhet. Den statsfinansi-
ella effekten av investeringsstodet till de tillkommande ldgenheterna be-
ror pa om det finns lediga resurser i byggsektorn eller om detta byg-
gande kommer till stdnd genom undantrangning av annat byggande. Om
det nytillkomna bostadsbyggandet kommer till stind genom undan-
trangning av annat byggande, t.ex. kommersiella lokaler, bestar den
offentlig-finansiella kostnaden vid den foreslagna nivan pa det nya inve-
steringsstodet av ett intaktsbortfall motsvarande 76 procent av den utga-
ende mervardesskatten ocksa for de nytillkommande lagenheterna. | den
man det finns lediga resurser i byggbranschen medfor dock de nytill-
kommande ldgenheterna att de totala kostnaderna for den héar foreslagna
atgarden reduceras.

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

Berakningarna baseras till att borja med pa ett antagande om fullt ka-
pacitetsutnyttjande vilket medfor att utokat byggande av hyreslagenhet-
er och studentbostader sker pa bekostnad av andra byggprojekt, som
inte skulle ha fatt del av det foreslagna investeringsstodet. Dessa forut-
séttningar ger vad som &r att betrakta som den maximala offentlig-finan-
siella kostnaden for det nya investeringsstodet. Den motsvaras av ett to-
talt skattebortfall pa 4,8 miljarder kronor. Storre delen av det totala in-
taktsbortfallet avser projekt som, enligt Boverkets prognos, skulle
komma till stand dven utan dessa atgéarder. Kostnaden for dessa projekt
berdknas uppga till 3,1 miljarder kronor. Detta innebér att de resterande
1,7 miljarder kronor utgdr kostnaden for den effektiva delen av atgarden,
dvs. den del som genererar det avsedda lagenhetstillskottet.

Vart att notera ar att storleken pa statens intaktsforluster for undan-
trangt kommersiellt byggande beror pa i vilken omfattning som detta
byggande inte alls kommer till stand, eller bara senarelaggs till foljd av
den Okade konkurrensen om byggresurser. For projekt som skjuts upp
bestar den statsfinansiella kostnaden av rantekostnaden for den tid som
inbetalningen av mervardesskatt senarel&ggs.

I den man atgarden medfor att ledig kapacitet i byggbranschen tas i
ansprak reduceras dock den offentlig-finansiella kostnaden for det nya
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investeringsstodet av tre skal. Det forsta ar att nettotillskottet medfér
Okade mervdrdesskatteintakter som, efter avrdkning av det nya stodet,
netto motsvarar 6 procent av underlaget. Det andra ar intékter fran den
del av nytillskottet av hyresbostader som ar éver 60 m* och darmed inte
beréttigade till det nya stodet. Det tredje ar den Okade sysselsattning
som dérmed foljer ger intékter i form av Okade arbetsgivaravgifter och
inkomstskatteintédkter samt minskad utbetalning av arbetsléshetsersatt-
ning. Om regeringens mal for bostadsbyggandet under perioden skulle
uppnas genom att enbart lediga resurser tas i ansprak skulle det totala
intédktsbortfallet i stéllet blir 2 miljarder kronor. Dartill kommer de
offentlig-finansiella effekterna av 6kad sysselsdttning, som kan innebéra
att intaktsbortfallet minskar ytterligare nagot.

Tillgangen till arbetskraft

I dag &r arbetslosheten bland byggnadsarbetare lag i storstadsregionerna
dar byggbehovet ar som stdrst. Under den senaste tiden har befarats att
arbetsloésheten kommer att stiga i storstadsregionerna som en konse-
kvens av en kraftig minskning av kontorsbyggandet under det senaste
aret. Under hosten 2002 har varsel i byggforetag borjat forekomma.

Som nédmnts ovan ar byggindustrin ddmpad och laget har férsamrats
ytterligare for foretagen inom branschen det tredje kvartalet i ar. Saval
byggandet som antalet anstéllda har minskat och férvéntningarna infor
det fjarde kvartalet ar fortsatt ddmpade. Sannolikt kommer byggandet av
exempelvis kommersiella lokaler att avta den nérmaste tiden eftersom
efterfragan pa dessa har minskat markant.

Enligt Sveriges Byggindustrier minskade nyforetagandet i byggbran-
schen med 7 procent under 2001 jamfért med aret innan. Trots detta
startade 3282 nya foretag under 2001, som tillsammans sysselsatte
knappt 3 500 personer, vilket motsvarar ca 3 procent av sysselsattningen
inom byggbranschen. Resurstillgangen inom byggsektorn &r inte statisk.
En okad efterfragan medfor att stagnationen for nyftéretagandet inom
byggsektorn kan brytas, samtidigt som mdjligheterna 6kar fér mindre
och medelstora foretag att expandera.

Pa kort sikt ar saledes den totala tillgangen pa arbetskraft inom sek-
torn inte nagot problem, forutsatt att den lediga kapacitet som finns
skall komma till anvdndning dér det finns storst behov, dvs. i tillvaxtre-
gionerna. Satsningen pa hyres-, dldre- och studentbostéader bidrar till att
de resurser som blir lediga genom ett minskat byggande av kommersiella
lokaler och anldggningar kommer till anvdndning. Viss ledig kapacitet
finns &ven i landet utanfor tillvéxtregionerna. | oktober 2002 var andelen
arbetsl6sa bland medlemmarna i Byggnadsarbetarnas arbetsléshetskassa
5,6 procent. I nio l&n var andelen 7 procent eller hdgre. Till detta kom-
mer att 1,4 procent var sysselsatta i arbetsmarknadspolitiska atgarder. |
en prognos fran Byggnadsarbetarforbundet bedoms arbetslosheten i feb-
ruari 2003 uppga till 9 procent for att till maj samma ar sjunka till
8 procent.

Pa langre sikt star dock branschen infor en stor utmaning for att klara
arbetskraftsforsorjningen. SCB: s mer langsiktiga undersokningar av ar-



24

betskraften inom byggbranschen som helhet tyder pa att det rader
strukturell brist pa arbetskraft inom stora delar av branschen.

Enligt Arbetsmarknadsstyrelsen &r 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 ar 2015. Samtidigt
innebdr detta att branschen bor ha stora maéjligheter att bli ett intressant
alternativ for de ungdomar som under de narmaste aren kommer att sta
infor sitt yrkessval.

7.3 Myndigheter

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

Lansstyrelserna skall administrera de inkomna ansbkningarna om in-
vesteringsbidraget respektive det nya investeringsstddet. For hyresbo-
stddernas del kan de tillkommande uppgifterna till viss del samordnas
med beslut om investeringsbidrag. FOr studentbostéder blir det endast
fraga om ett byte av modell for stodgivning. Omfattningen av dessa
uppgifter bedéms dock inte bli storre an att de kan rymmas inom ramen
for lansstyrelsernas befintliga resurser. Ytterligare resurser med anled-
ning av de foreslagna forandringarna foreslas inte.

Boverket skall informera om hur stédformerna fungerar, ta fram ma-
terial och blanketter, félja och analysera antalet arenden, etc. Boverket
skall ocksa hantera 6verklaganden. Vad galler studentbostader blir mer-
arbetet i stort sett frdga om en engangsinsats i samband med Gvergangen
fran det nuvarande investeringsbidraget till det nya investeringsstodet.
For hyresbostéder tillkommer det nya investeringsstodet. For hyresbo-
stdderna kan en viss samordning ske med hanteringen av det nuvarande
investeringsbidraget.

I de administrativa rutinerna bor skal- och samordningsférdelar finnas
néar det géller hur de olika bidragen administreras och f6ljs upp. En stor
del av det merarbete som uppkommer till féljd av forandringarna bestar i
engangsinsatser i samband med omstéllningen. Dessa bor dock kunna
rymmas inom ramen for befintliga resurser. Antalet 6verklaganden be-
doms bli begransat. Ytterligare resurser med anledning av de foreslagna
forandringarna foreslas inte.

Riksskatteverket skall administrera krediteringen av berdrda féretags
skattekonton. Verket utfor redan i dag en stor mangd krediteringar ge-
nom datakorningar. Den insats som kravs for den kreditering som skall
goras for det nya stodet torde kunna rymmas inom nuvarande resurser.



