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Sammanfattning

Virt uppdrag

Vi har utrett behovet av stéd till bostadsféretag pa svaga bostads-
marknader, kommunernas férutsitiningar att bedriva en bostads-
politik som mojliggdr att alla kan efterfrdga en bostad av god kvali-
tet och behovet av mer formanliga kreditgarantier for hushall som
vill investera i egna hem p3 landsbygden. En svirighet med upp-~
draget har varit att belysa forutsttningarna i olika kommuner med
olika marknadsférutsittningar. Det har ocksd varit svirt att be-
skriva den politiska malsittningen med. de stéd som skulle kunna
vervigas eftersom olika kommuner bedriver olika politik pd bo-
stadsomridet. Vi har inte konstaterat nigon konkret vilja hos kom-
muner att limna stéd, och vi har dirfér inte kunnat Gverviga att
utforma en stddordning utifrin &nskemil hos kommunerna. T alla
delar av uppdraget har vi strivat efter att utifrin andra rapporters
och utredningars analyser belysa vilken typ av utveckling som kan
forvintas utan stéd samt de BEU-rittsliga forutsittningarna for en
bostadspolitik som syfrar till att komplettera det utbud av bostider
som kan férvintas utan stod.

Kommunernas bostadspolitiska uppgift

Bostadsmarknaden har olika férutsittningar i olika delar av landet.
Bostadspolitiken har en lokal anknytning som férsvirar en inda-
mélsenlig enhetlig statlig bostadspolitik, vilket motiverar att kom-
munerna getts forutsittningar att utforma en bostadspolitik utifrin
de lokala marknadsférutsitiningarna. Staten ska dock bidra genom
att ge kommunerna rittsliga och finansiella férutsittningar for de
jrgirder som kan vara nédvindiga.
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Kommunerna ska planera f&r bostadsférsérjningen, bedriva en
indamalsenlig markpolitik, ansvara fér samhillsplaneningen och dir-
med 4ven for frutsitningarna fér bostadsbyggnation same siker-

" stalla bostadsforsorjningen enligt socialtjinstlagen. Dirutéver har
kommunerna egna bostadsverksamheter, bland annat allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag ska enligt lagen (2010:879) om allminnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag bedriva en verksamhet av allmént intresse
enligt affirsmissiga principer. De sirskilda regelverk for kommu-
nernas stod till foretag som funnits p& bostadsomradet har upp-
hivts och kommunernas befogenhet att limna stéd till foretag fol-
jer numera av de allminna kompetensreglerna 1 kommunallagen.
Kommunerna fir ge stéd till enskilda hushdll och wll den egna
bostadsverksamheten samt till privata foretag, det sistndmnda dock
enbart om det finns synnerliga skal.

Bostadsmarknaden tillgodoser inte alla bostadsbehov

Antalet bostider per invinare i Sverige 4r inte anmirkningsvirt
lsgt. Alla bostadsbehov tillgodoses dock inte av utbudet pi bo-
stadsmarknaden. En 6kande andel av Sveriges kommuner anser att
det rider bostadsbrist och di 1 synnerhet en brist pd hyresritter.
Aven Boverket och andra bedémare anser att byggandet av bo-
stider miste 6ka mycket mer 4n det har kat de senaste dren.
Férutsitiningarna f6r bostadsbyggande 4r simst dir efterfrigan ir
som ligst.

Det finns betydande intrideshinder for bostadssékande 1 form
av hoga bostadspriser. Linga bostadskder och de krav som hyres-
virdar stiller pi blivande hyresgister hindrar ocksd vissa hushill
fran ate £ tillgdng uill hyresrittsligenheter. En vixande grupp hus-
hall kan inte f§ tillging «ll nybyggda bostider eller bostider be-
lagna i de mest attraktiva omridena eftersom dessa hushill varken
har méjlighet att f§ de banklin som krivs f6r att képa en bostad
eller nigon mojlighet att f4 en hyresritt med en hyra som de bar
rad att betala. Det finns alltsd grupper i sambillet som riskerar att
stingas ute frin delar av bostadsmarknaden. Bostadsbehoven kan
ur ett politiske perspektiv anses vara storre én vad invinarna kan
efterfriga, i synnerhet nir det galler aldre, ungdomar och nyanlinda
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samt inkomstsvaga hushill. Eet utdkat offentligt dtagande kan be-
hévas 1 vissa kommuner f6r att dessa grupper ska kunna efterfriga
bostider av god kvalitet.

EU:s statsstddsregler miste beaktas av kommunerna

EU:s statsstddsregler dr ett omfattande regelverk som giller for all
offentlig verksamhet nir den paverkar marknaden genom stdd ull
foretag. Begreppet foretag i EU-rittslig mening ir inte kopplat il
verksamhetens organisationsform utan till vitken typ av verksamhet
som bedrivs. Sivil offentligigd som privatigd verksamhet kan om-
fattas av begreppet. Foretagsbegreppet péverkas inte av om verk-
samheten bedrivs 1 en offentlig férvaltning eller om den drivs utan
vinstsyfte.

Det EU-rittsliga statsstodsbegreppet 1 artikel 107.1 1 EUF-for-
draget omfattar 4tgirder som innebir att allminna medel gynnar
vissa féretag eller viss produktion pi ett sitt som hotar att snedvrida
konkurrensen och paverka handeln mellan EU:s medlemsstater.
Argirder som uppfyller rekvisiten i artikel 107.1 far inte genomf{&ras
innan de har godkints av Europeiska kommissionen (genomfér-
andeforbudet). Kommissionen har beslutat om vissa undantag frin
genomférandeférbudet.

En marknadsmissig dtgird anses inte gynna motparten och om-
fattas dirfor inte av EU:s statsstodsregler. Det som kinnetecknar
en marknadsmissig stgird i EU-rdttslig mening dr att 4tgirden
hade kunnat féretas av ett privatigt foretag eller av en privat in-
vesterare, lingivare eller borgenir som i vart fall pa ling sikt stravar
efter vinst.

Atgirder som utgdr stod i EU-ritslig mening méste godkinnas
av kommissionen. Ett sidant godkinnande fSrutsitter att mélet
med stddet dr av gemensamt intresse i EU eller av allmant intresse 1
Sverige. St6d med en godtagbar mélsittning godkanns bara om det
utformas si att det ger incitament for fSretaget att agera pi ett
annat sitt in vad féretaget skulle ha gjort utan stdd (stodet ska ha
incitamentseffekt). Ett godkinnande forutsitter vidare att stédet
inte ir stérre 3n noddvindigt (stodet ska vara proportionerligt).
Nyttan for samhillet med det agerande som stddet ger upphov uill
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méste overviga nackdelarna med stédet for att stodet ska kunna
godkannas (stodet ska klara det s.k. avvigningstestet).

Det finns EU-rittsliga forutsiteningar for att limna st5d pé bo-
stadsomradet for vissa typer av indamal. Riktade st6d till formén
for ekonomiskt svagare grupper av hushill eller riktade stod till
andra grupper vars bostadsférsorjning samhallet kan behova stddja
(som aldre eller studenter) kan limnas mom ramen for EU:s stats-
stodsregler. Socialt motiverade omstruktureringssidd for foretag 1
ekonomiska svirigheter ir ett annat exempel pd en typ av stéd som
kommissionen kan godkinna om det uppfyller EU-rattens krav.

Statens stod for kommunernas itaganden {6r boendet
har minskat i omfattning

Nir 1990-talets finanskris drabbade de kommunala bostadsforeta-
gen hanterades de ekonomiska svirigheterna av staten 1 varje en-
skilt fall. Ar 1998 reglerades hanteringen i en férordning. Sedan
dess har det funnits en forfattningsreglerad méjlighet f6r kommu-
ner att f3 statligt stod for vissa kommunala taganden nir kommu-
nen inte har haft méjlighet att sjilv finansiera dessa dtaganden.’ Det
statliga stodet har gtt till kommuner som saknat finansiella forut-
sittningar att fullgéra sina itaganden for boendet. Genom stodet
har staten i huvudsak finansierat rivning av bostider 1 de kommu-
nala bostadsverksamheternas bestdnd av hyresritter. Stédet har
successivt minskat i omfattning och har i huvudsak géte till mindre
kommuner med vikande befolkningsunderlag och svag efterfrigan
pé bostider.

Forutsittningarna £6r bostadsmarknaden ar simre i kommuner
med vikande efterfrigan, s.k. svaga bostadsmarknadex

Den ekonomiska utvecklingen har varit gynnsam fér bostads-
marknaderna i hela landet. Utvecklingen ar dock inte jimne for-
delad. En mindre grupp kommuner fér allt simre forutsiteningar 1
fsrhallande tll andra kommuner. Dessa kommuner betecknar vi

| Forordningen (1998:666) om statligt st6d [6r vissa kommunala Staganden {6r boendet er-
sattes med forordning (2002:554) om vissa kommunala f1aganden for boendet.
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som svaga bostadsmarknader. Kommuner med svaga bostadsmark-
nader kinnetecknas av bla. att antalet arbetstillfillen inom pend-
lingsavstand ir mycket firre 4n i andra kommuner. Minga av dessa
kommuner ir egna lokala arbetsmarknadsregioner enligt Statistiska
centralbyrins definition. Enligt rapporten Svaga bostadsmarknader
vintas antalet svaga bostadsmarknader minska, se bilaga 2.

Nir det giller de ekonomiska forutsittningarna for de kommu-
nala bostadsverksamheterna pi de svaga bostadsmarknaderna ir de
vasentligt bittre dn de var i slutet av 1990-talet. Antalet vakanta
lsgenheter i de kommunala bostads{éretagen 4r pi en historisk lig
nivi. De flesta kommunala bostadsverksamheterna som ir verk-
samma pé svaga bostadsmarknader har positiva resultat och drift-
netton. Det finns dock ett antal verksamheter som dr hégt belinade
i forhallande till verksamhetens egna kapital. Det finns dven kom-
munala bostadsverksamheter som har hogre bokférda virden dn de
teoretiska marknadsvirden som kan utlisas av exempelvis taxerings-
virdet.

Simre marknadsforutsittningar utesluter inte affirsmissiga beslut

Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska enligt lagen
(2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag be-
driva verksamhet i allminnyttigt syfte enligt affdrsmdssiga princi-
per. Affirsmissiga principer hindrar inte att st6d limnas i enlighet
med EU:s statsstédsregler.

Viar utgngspunkt ir att begreppet affirsmissiga principer ska
motsvara den statsstédsrittsliga principen om marknadsmissighet.
Det innebir att en transaktion dr férenlig med affirsmissiga prin-
ciper om den utgdr ett sidant risktagande med allménna medel som
ett privatigt bolag eller en privat dgare hade kunnat besluta om 1
syfte att n3 lingsiktig Jénsamhet. Vad som utgdr ett agerande enligt
affirsmissiga principer ska darfor avgdras utifrin de alternativ som
star till buds i det enskilda fallet. 1 affirsmissiga 6verviganden kan
dock inte samhillsekonomiska eller kommunalekonomiska vinster
inkluderas. Ett affirsmissigt agerande méste kunna kopplas till den
bostadsverksamhet eller dtgird som avses och virdet av itgirden
f6r kommunen som igare 1 forhillande till 6vriga alternativ som
stér till buds.
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Detta innebir att itgirder som 4 samhillsekonomiske &nsk-
virda men som féretagsekonomiskt inte ir s& ldnsamma att de hade
vidtagits av en privat aktdr i motsvarande situation miste utformas
enligt EU:s statsstodsregler.

Kommunerna har rittsliga forutsittningar att tillimpa EUzs
statsstddsregler men behdver vigledning

Vi anvinder begreppet behov som ett subjektivt begrepp som av-
speglar vad som politiskt anses onskvirt. Eftersom vi inte utrett
nigon enskild kommuns bostadsmarknads funktionssdtt har vi inte
sett ndgot konkret exempel pi nigot bostadsbehov som fSrutsitter
stdd i EU-rittslig mening, Det finns dven skillnader mellan hur
olika kommuner och olika kommunala bostadsforetag ser p forut-
sittningarna for att sikerstilla bostadsférsérjningen utan stod. Det
ir vidare troligt att olika kommuner dven har skilda uppfattningar
om vilka bostadshehov som samhillet bor tillgodose. Det kommu-
nala sjilvstyret ir grundlagsfist vilket i sig innebir att varje kom-
mun kan gora sina egna bedémningar av vilken bostadssituation
som ir dnskvird inom ramen fér den kommunala befogenheten.
Varken kommunallagen eller EUts statsstddsregler utesluter att
kommunerna under vissa forutsittningar ger fdretag eller enskilda
hushsll stéd om det behévs for bostadsf8rsérjningen 1 kommunen.
Kommunerna har dock ingen skyldighet att limna st6d p bostads-
omridet.

Att utforma stod pi ert sitt som gor att stédet blir samhills-
ekonomiskt 16nsamt och férenligt med EU:s statsstddsregler ar en
utmaning fér kommunerna. Ett stdd som ska kunna férklaras for-
enligt med EU-riitten miste kunna kopplas til tydlige definierade
mél av gemensamt intresse inom EU eller mil av allmént mntresse 1
Sverige. Det 4r frimst kommissionens statsstodsregler om tjinster
av allmint ekonomiskt intresse som kan komma att aktualiseras f6r
kommunernas tillimpning av statsstddsreglerna pa bostadsomridet.

Fér att stéd ska kunna godkinnas enligt statsstodsreglerna
miste stodet avse en bostadstjinst och bostadsbehov som inte
erbjuds eller tillgodoses utan stéd. Stédet miste dven utformas si
att det tillsammans med 6vriga intdkter som kan kopplas till tjins-
ten inte Sverstiger kostnaderna for att utféra tjinsten. Detta inne-
bir att stédgivaren méste definiera tjinsten p8 ett s tydligt site att
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det gir att visa vilka kostnader som f6ljer av det kommunala be-
shutet att anfdrtro foretaget uppdraget att utfora tjinsten.

Vi forestir i likhet med Utredningen om en kommunallag for
framtiden att en statlig myndighet ges uppdraget att stédja kommu-
nerna i deras arbete med statsstddsrittsliga frigor. Dirutdver redo-
gdr vi for ett forfarande, en slags checklista, som kommunerna kan
vilja att tllimpa for att 6ka den ritsliga sikerheten vid tillimp-
ningen av EU:s statsstédsregler.

Det statliga stodet till kommuner fér kommunala dtaganden
for boendet anpassas till EU-ritten och nya behov

P4 svaga bostadsmarknader kan marknadsférutsittningarna hindra
investeringar 1 bostider. I vissa fall kan en vikande marknad dven
medféra en risk att kommunens bostadsféretag méste avvecklas.
Det statliga stod som Boverket hittills har limnat tll kommuner
for att bostadsforetag ska omstruktureras 4r inte forenligt med
EU:s statsstodsregler. Stodet mdste ges en tydligare mdlsittning
och det miste utformas enligt de regelverk som kommissionen har
antagit. Vi bedémer att de tgirder som kan vara nédvindiga pi
svaga bostadsmarknader kan utformas antingen i enlighet med
kommissionens riktlinjer om stéd f6r undsittning och omstruktu-
rering av foretag i ekonomiska svirigheter eller enligt kommissio-
nens statsstodsregler for stod till foretag som utfér tjanster av all-
mint ekonomiskr mtresse.

Det statliga stédet ska bara kunna limnas tll kommuner med
svaga bostadsmarknader. Vi foreslar en ny stddordning for undsitt-
nings- och omstruktureringsstod till kommunala bostadsforetag pd
svaga bostadsmarknader som méste anmilas till och godkinnas av
Europeiska kommissionen innan den fir tillimpas. Den godkinda
stodordningen ska direfter kunpa tillimpas dven av kommuner
som sjilva kan finansiera undsittnings- och omstruktureringsstsd
till sitt kommunala bostadsféretag. 1 de fall d& kommunen sjilv
finansierar sidant std till ett kommunalt bostadsféretag ska Bo-
verket ha konstaterat att villkoren i den stddordning som kommis-
sionen har godkint 4r uppfyllda. Det statliga stédet till kommuner
ska limnas under samma férutsittningar som giller nu.

Eftersom bestimmelserna som omgirdar undsittnings- och om-
struktureringsstdd till foretag i ekonomiska svarigheter r restrik-
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tiva féresldr vi att stédordningen kompletteras med en majlighet
till statligt stéd till kommuner med svaga bostadsmarknader som
behdver ge stod till féretag som utfdr bostadstjinster av allmine
ekonomiskt intresse, Dirigenom blir det mojligt att utdver rivning.
av bostadsligenheter kunna finansiera dven andra bostadstérsor)-
ningsitgirder som behovs for att sikerstilla bostadsbehov pé svaga
bostadsmarknader. Statligt st6d till kommuner fér sddana tgirder
ska kunna limnas dven tll privata foretag.

Shutligen féresldr vi att Boverket ska kunna yutra sig dver en
kommuns planer p4 att limna statligt stéd till f6retag som utfér bo-
stadstjinster av allmint ekonomiskt intresse £6r att dirigenom bidra
till dkad rittslig sikerhet f8r kommunerna i de fall d3 kommunerna
inte behover statliga medel for att finansiera sidana tjinster.

Statens Bostadsomvandling AB:s verksamhet anpassas
till EU-riitten

Statens Bostadsomvandling AB (Sbo) omvandlar underutnyttjade
fastigheter p4 svaga bostadsmarknader till tillgingliga bostader for
ildre och till andra bostider eller lokaler nir detta kan bidra till
battre balans p en svag bostadsmarknad.

Vi beddmer ate det finns ett behov av investeringar 1 tillgingliga
bostider for dldre dven p3 vissa svaga bostadsmarknader dir det
saknas marknadsmissiga frutsittningar {6r sidana investeringar.
Sho:s verksamhet bedéms vara samhillsekonomiskt lénsam i de
delar som avser tillginglighetsanpassade boenden f6r dldre. Vi be-
démer att verksamheten som sidan innefattar statligt stéd 1 EU-
rittslig mening och att den 1 vissa fall dven kan innefatta stéd frén
de inblandade kommunerna. Vi anser att Sbo:s nuvarande uppdrag
inte dr utformat si att verksamheten kan forklaras forenlig med
EU-ritten utan att uppdraget ses 6ver. Vi féreslar att verksamheten
utformas enligt EU:s statsstodsregler £6r tjinster av allmént ekono-
miskt intresse. Det innebir att verksamheten avgrinsas till bostads-
tjinster for ldre pd det sitt som redan skett i minga av Sbo:s
projekt. Vi redogér for de krav som EU-rdtten stiller och som
staten behover beakta f8r att f6rhindra att stod limnas till annat dn
bostadstjanster av allmint ekonomiskt intresse. Vi noterar dven att
det finns vissa upphandlingsrittsliga frigor som inte kan losas
inom ramen for utredningen och vi utesluter dirfér inte att dven
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privat drift av de omvandlade fastigheterna kan aktualiseras inom
ramen f6r en EU-rittsligt godtagbar verksamhet.

Generdsare statliga kreditgarantier for egna hem ger inte forut-
sittningar f6r 6kad nybyggnation av egna hem pé landsbygden

Boverket kan bevilja statliga garantier till en bank som sikerhet for
lin som ett hushdll tar {6r ny- eller ombyggnation av egna hem.
Inom ramen fér dagens regelverk fir garantin ticka 90 procent av
projektets marknadsvirde. P4 marknader dir marknadsvirdena 4r
l3ga tillimpas ett schablonbelopp som innebir att garantin inte fir
avse lan f6r mer 3n 16 000 kronor per kvadratmeter, Garantierna
har inte efterfrigats f&r byggande av egna hem och vi har utrett om
de kan beh&va dndras for att méjliggdra okat byggande av egna
hem p4 landsbygden.

Det storsta hindret fér bostadsbyggandet dr det laga marknads-
virdet fér nybyggda egna hem p4 landsbygden vilket ar et resultat
av det befintliga utbudet av bostider och lig efterfrigan.

Att marknadsvirdet beddms vara ligt innebir att ett hushall
som bygger en fastighet till ett pris som &verstiger det f6rvintade
marknadsvirdet tar en stor risk. Det risktagandet i6rindras inte av
att banken har en garanti f6r sina fordringar mot hushéllet. Efter-
som konsumentkreditlagen férutsitter att lingivaren beddmer att
lintagaren har dterbetalningsférmiga kan statliga kreditgarantier
inte ge mojlighet {6r hushill som saknar terbetalningsférmaga att
{2 banklin. Hushill som har iterbetalningsférméga kan f2 banklin
utan statliga garantier till banken. Mer f6rménliga statliga garantier
skulle dirfér inte bidra till annat in marginellt 8kat byggande av
egnahem pa landsbygden. Vi {6resldr darfor inga férindringar av-
seende de statliga kreditgarantierna f6r ny- eller ombyggnation av
egnahem.
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