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Till statsradet Mehmet Kaplan

Regeringen beslutade den 13 juni 2013 att uppdra it en sirskild
utredare att utreda de EU-rittsliga forutsittningarna fér kommunal
bostadspolitik.

Den 14 juni 2013 férordnades hovrittsrddet Martin Nilsson som
sirskild utredare.

Den 3 oktober 2013 férordnades som experter 1 utredningen
statsstddsexperten Peter Blomquist, Tillvixtverket, férbundsjuristen
Per Henningsson, Sveriges Kommuner och Landsting, verkstillande
direktéren Ann Irebo, HSB Skéne, professorn Hans Lind, KTH,
niringspolitiske chefen Martin Lindvall, Fastighetsigarna Sverige,
utredningsansvarige Jorgen Mark-Nielsen, SABO, férbundsjuristen
Per-Gunnar Nystrém, Hyresgistforeningen Riksférbundet, EU-
advokaten Ida Otken Eriksson, Advokatfirman Oberg & Associés
AB, utvecklingsledaren Rolf Westerlund, Boverket. Samma dag for-
ordnades som sakkunniga 1 utredningen kanslirddet Linda Brostrom,
imnesrddet Hans Hagelin, departementssekreteraren Elin Persson,
departementssekreteraren Stefan Sagebro och imnesridet K A Stefan
Svensson. Departementssekreteraren Marten Hyltner férordnades
som sakkunnig i utredningen frin och med den 5 februari 2015. Den
4 mars 2015 entledigades kanslirddet Linda Brostréom och departe-
mentssekreteraren Stefan Sagebro.

Som sekreterare i utredningen anstilldes fr&n och med den
1 augusti 2013 jur. kand. Magnus Lindbick.

Arbetet har bedrivits 1 nira samrid med experterna och de sak-
kunniga. Vi anvinder dirfér vi-form 1 betinkandet. Experterna och
de sakkunniga har ocks3 stillt sig bakom de redovisade férslagen och
overvigandena, med de undantag som framgar av sirskilda yttranden
av Martin Lindvall, Jérgen Mark-Nielsen och Per-Gunnar Nystrom.



Utredningen har antagit namnet EU & kommunernas bostads-
politik.

Utredningen fir hirmed 6verlimna betinkandet EU och kommu-
nernas bostadspolitik, SOU 2015:58. Uppdraget ir dirmed slutfért.

Stockholm 1 juni 2015

Martin Nilsson

/Magnus Lindbick
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Sammanfattning

Virt uppdrag

Vi har utrett behovet av stéd till bostadsféretag pd svaga bostads-
marknader, kommunernas férutsittningar att bedriva en bostads-
politik som mojliggér att alla kan efterfriga en bostad av god kvali-
tet och behovet av mer férménliga kreditgarantier for hushill som
vill investera i egna hem pd landsbygden. En svirighet med upp-
draget har varit att belysa férutsittningarna i olika kommuner med
olika marknadsforutsittningar. Det har ocksd varit svirt att be-
skriva den politiska milsittningen med de stdd som skulle kunna
overvigas eftersom olika kommuner bedriver olika politik pd bo-
stadsomrddet. Vi har inte konstaterat nigon konkret vilja hos kom-
muner att limna stéd, och vi har dirfor inte kunnat 6verviga att
utforma en stédordning utifrdn énskemdl hos kommunerna. I alla
delar av uppdraget har vi strivat efter att utifrdn andra rapporters
och utredningars analyser belysa vilken typ av utveckling som kan
forvintas utan stod samt de EU-rittsliga forutsittningarna {6r en
bostadspolitik som syftar 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 férsvdrar en inda-
mélsenlig enhetlig statlig bostadspolitik, vilket motiverar att kom-
munerna getts férutsittningar att utforma en bostadspolitik utifrdn
de lokala marknadsfoérutsittningarna. Staten ska dock bidra genom
att ge kommunerna rittsliga och finansiella férutsittningar for de
dtgirder som kan vara nédvindiga.
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Kommunerna ska planera fér bostadsférsérjningen, bedriva en
indamalsenlig markpolitik, ansvara fér samhillsplaneringen och dir-
med dven for forutsittningarna for bostadsbyggnation samt siker-
stilla 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 allmint intresse
enligt affirsmissiga principer. De sirskilda regelverk fér kommu-
nernas stod till féretag som funnits pd bostadsomridet har upp-
hivts och kommunernas befogenhet att limna stod till f6retag fol-
jer numera av de allminna kompetensreglerna 1 kommunallagen.
Kommunerna fir ge stéd till enskilda hushdll och till den egna
bostadsverksamheten samt till privata foretag, det sistnimnda dock
enbart om det finns synnerliga skil.

Bostadsmarknaden tillgodoser inte alla bostadsbehov

Antalet bostider per invinare i Sverige dr inte anmirkningsvirt
l8gt. Alla bostadsbehov tillgodoses dock inte av utbudet pd bo-
stadsmarknaden. En 6kande andel av Sveriges kommuner anser att
det rider bostadsbrist och di i synnerhet en brist pd hyresritter.
Aven Boverket och andra bedémare anser att byggandet av bo-
stider miste 6ka mycket mer idn det har ¢kat de senaste aren.
Forutsittningarna for bostadsbyggande dr simst dir efterfrdgan ir
som ligst.

Det finns betydande intrideshinder f6r bostadssékande 1 form
av hoga bostadspriser. Linga bostadskéer och de krav som hyres-
virdar stiller pd blivande hyresgister hindrar ocks3 vissa hushill
fran att 13 tillgdng till hyresrittsligenheter. En vixande grupp hus-
h3ll kan inte 3 tillgdng till nybyggda bostider eller bostider be-
ligna 1 de mest attraktiva omrddena eftersom dessa hushill varken
har mojlighet att fa de banklin som krivs for att kopa en bostad
eller ndgon mojlighet att 4 en hyresritt med en hyra som de har
rdd att betala. Det finns alltsd grupper i1 samhillet som riskerar att
stingas ute frn delar av bostadsmarknaden. Bostadsbehoven kan
ur ett politiskt perspektiv anses vara stoérre in vad invinarna kan
efterfriga, i synnerhet nir det giller dldre, ungdomar och nyanlinda
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samt inkomstsvaga hushdll. Ett utdkat offentligt dtagande kan be-
hévas 1 vissa kommuner for att dessa grupper ska kunna efterfriga
bostider av god kvalitet.

EU:s statsstodsregler maste beaktas av kommunerna

EU:s statsstddsregler dr ett omfattande regelverk som giller for all
offentlig verksamhet nir den pdverkar marknaden genom stéd till
foretag. Begreppet foretag 1 EU-rittslig mening ir inte kopplat till
verksamhetens organisationsform utan till vilken typ av verksamhet
som bedrivs. Svil offentligigd som privatigd verksamhet kan om-
fattas av begreppet. Foretagsbegreppet paverkas inte av om verk-
samheten bedrivs 1 en offentlig férvaltning eller om den drivs utan
vinstsyfte.

Det EU-rittsliga statsstddsbegreppet 1 artikel 107.1 1 EUF-for-
draget omfattar dtgirder som innebir att allminna medel gynnar
vissa foretag eller viss produktion pd ett sitt som hotar att snedvrida
konkurrensen och piverka handeln mellan EU:s medlemsstater.
Atgirder som uppfyller rekvisiten i artikel 107.1 fir inte genomféras
innan de har godkints av Europeiska kommissionen (genomfor-
andeférbudet). Kommissionen har beslutat om vissa undantag frin
genomforandeférbudet.

En marknadsmaissig 8tgird anses inte gynna motparten och om-
fattas dirfor inte av EU:s statsstodsregler. Det som kinnetecknar
en marknadsmissig dtgird 1 EU-rittslig mening dr att dtgirden
hade kunnat foretas av ett privatigt foretag eller av en privat in-
vesterare, langivare eller borgenir som 1 vart fall pd 18ng sikt strivar
efter vinst.

Atgirder som utgér stéd i EU-rittslig mening miste godkéinnas
av kommissionen. Ett sddant godkinnande férutsitter att maélet
med stddet dr av gemensamt intresse 1 EU eller av allmint intresse i
Sverige. Stdd med en godtagbar mélsittning godkinns bara om det
utformas sd att det ger incitament for foretaget att agera pd ett
annat sitt in vad foretaget skulle ha gjort utan st6d (stodet ska ha
incitamentseffekt). Ett godkinnande férutsitter vidare att stddet
inte dr stoérre in nodvindigt (stodet ska vara proportionerligt).
Nyttan for samhillet med det agerande som stddet ger upphov till
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maste Overviga nackdelarna med stédet for att stédet ska kunna
godkinnas (stodet ska klara det s.k. avvigningstestet).

Det finns EU-rittsliga forutsittningar for att limna st6d pd bo-
stadsomradet for vissa typer av dndamil. Riktade stod till forman
for ekonomiskt svagare grupper av hushill eller riktade stod till
andra grupper vars bostadsférsorjning samhillet kan behéva stédja
(som ildre eller studenter) kan limnas inom ramen fér EU:s stats-
stodsregler. Socialt motiverade omstruktureringsstod for foretag i
ekonomiska svirigheter ir ett annat exempel pd en typ av stéd som
kommissionen kan godkinna om det uppfyller EU-rittens krav.

Statens stod for kommunernas dtaganden f6r boendet
har minskat i omfattning

Nir 1990-talets finanskris drabbade de kommunala bostadsforeta-
gen hanterades de ekonomiska svirigheterna av staten i varje en-
skilt fall. Ar 1998 reglerades hanteringen i en férordning. Sedan
dess har det funnits en forfattningsreglerad mojlighet f6r kommu-
ner att {3 statligt stod for vissa kommunala dtaganden nir kommu-
nen inte har haft méjlighet att sjilv finansiera dessa dtaganden.' Det
statliga stodet har gitt till kommuner som saknat finansiella férut-
sittningar att fullgora sina dtaganden f6r boendet. Genom stddet
har staten 1 huvudsak finansierat rivning av bostider 1 de kommu-
nala bostadsverksamheternas bestdnd av hyresritter. Stodet har
successivt minskat 1 omfattning och har 1 huvudsak gitt till mindre
kommuner med vikande befolkningsunderlag och svag efterfrigan
pd bostider.

Forutsittningarna for bostadsmarknaden dr simre i kommuner
med vikande efterfrigan, s.k. svaga bostadsmarknader

Den ekonomiska utvecklingen har varit gynnsam f{ér bostads-
marknaderna i hela landet. Utvecklingen ir dock inte jimnt for-
delad. En mindre grupp kommuner fér allt simre forutsittningar i
forhillande till andra kommuner. Dessa kommuner betecknar vi

' Forordningen (1998:666) om statligt stdd for vissa kommunala taganden f6r boendet er-
sattes med férordning (2002:554) om vissa kommunala dtaganden {6r boendet.
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som svaga bostadsmarknader. Kommuner med svaga bostadsmark-
nader kinnetecknas av bl.a. att antalet arbetstillfillen inom pend-
lingsavstdnd ir mycket firre dn i andra kommuner. Manga av dessa
kommuner ir egna lokala arbetsmarknadsregioner enligt Statistiska
centralbyrdns definition. Enligt rapporten Svaga bostadsmarknader
vintas antalet svaga bostadsmarknader minska, se bilaga 2.

Nir det giller de ekonomiska férutsittningarna for de kommu-
nala bostadsverksamheterna pd de svaga bostadsmarknaderna ir de
visentligt bittre dn de var 1 slutet av 1990-talet. Antalet vakanta
ligenheter i de kommunala bostadsféretagen ir pd en historiske l3g
nivd. De flesta kommunala bostadsverksamheterna som ir verk-
samma pd svaga bostadsmarknader har positiva resultat och drift-
netton. Det finns dock ett antal verksamheter som ir hégt beldnade
1 forhdllande till verksamhetens egna kapital. Det finns dven kom-
munala bostadsverksamheter som har hogre bokforda virden in de
teoretiska marknadsvirden som kan utlisas av exempelvis taxerings-
virdet.

Samre marknadsforutsittningar utesluter inte affirsmissiga beslut

Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska enligt lagen
(2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag be-
driva verksamhet 1 allminnyttigt syfte enligt affirsmissiga princi-
per. Affirsmissiga principer hindrar inte att stdd limnas 1 enlighet
med EU:s statsstodsregler.

Vir utgdngspunkt dr att begreppet affirsmissiga principer ska
motsvara den statsstodsrittsliga principen om marknadsmaissighet.
Det innebir att en transaktion ir forenlig med affirsmissiga prin-
ciper om den utgér ett sidant risktagande med allminna medel som
ett privatigt bolag eller en privat dgare hade kunnat besluta om 1
syfte att nd l8ngsiktig lonsamhet. Vad som utgér ett agerande enligt
affirsmissiga principer ska dirfor avgoras utifrdn de alternativ som
stdr till buds 1 det enskilda fallet. I affirsmissiga 6verviganden kan
dock inte samhillsekonomiska eller kommunalekonomiska vinster
inkluderas. Ett affirsmissigt agerande miste kunna kopplas till den
bostadsverksamhet eller &tgird som avses och virdet av tgirden
féor kommunen som igare 1 forhdllande till Gvriga alternativ som
stdr till buds.
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Detta innebir att dtgirder som ir samhillsekonomiskt 6nsk-
virda men som féretagsekonomiskt inte ir si ldnsamma att de hade
vidtagits av en privat aktdr 1 motsvarande situation méste utformas
enligt EU:s statsstodsregler.

Kommunerna har rittsliga forutsittningar att tillimpa EU:s
statsstodsregler men behover vigledning

Vi anvinder begreppet behov som ett subjektivt begrepp som av-
speglar vad som politiskt anses 6nskvirt. Eftersom vi inte utrett
nigon enskild kommuns bostadsmarknads funktionssitt har vi inte
sett ndgot konkret exempel pd nigot bostadsbehov som férutsitter
stdd 1 EU-rittslig mening. Det finns dven skillnader mellan hur
olika kommuner och olika kommunala bostadsforetag ser pa forut-
sittningarna for att sikerstilla bostadsférsérjningen utan stéd. Det
ir vidare troligt att olika kommuner dven har skilda uppfattningar
om vilka bostadsbehov som sambhillet bér tillgodose. Det kommu-
nala sjilvstyret dr grundlagsfist vilket 1 sig innebir att varje kom-
mun kan gora sina egna bedémningar av vilken bostadssituation
som ir onskvird inom ramen fér den kommunala befogenheten.
Varken kommunallagen eller EU:s statsstodsregler utesluter att
kommunerna under vissa forutsittningar ger foretag eller enskilda
hushdll stéd om det behévs for bostadsférsorjningen 1 kommunen.
Kommunerna har dock ingen skyldighet att limna stdd pa bostads-
omridet.

Att utforma stéd pd ett sitt som gor att stddet blir samhills-
ekonomiskt l6nsamt och forenligt med EU:s statsstddsregler dr en
utmaning f6r kommunerna. Ett stéd som ska kunna férklaras for-
enligt med EU-ritten méste kunna kopplas till tydligt definierade
mal av gemensamt intresse inom EU eller mal av allmint intresse 1
Sverige. Det ir frimst kommissionens statsstodsregler om tjinster
av allmint ekonomiskt intresse som kan komma att aktualiseras for
kommunernas tillimpning av statsstodsreglerna p& bostadsomridet.

For att stdd ska kunna godkinnas enligt statsstodsreglerna
miste stddet avse en bostadstjinst och bostadsbehov som inte
erbjuds eller tillgodoses utan stdd. Stédet méste dven utformas sd
att det tillsammans med 6vriga intikter som kan kopplas till tjins-
ten inte dverstiger kostnaderna for att utféra tjinsten. Detta inne-
bir att stddgivaren miste definiera tjinsten pd ett s3 tydligt sitt att
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det gir att visa vilka kostnader som féljer av det kommunala be-
slutet att anfortro féretaget uppdraget att utfora tjinsten.

Vi foresldr 1 likhet med Utredningen om en kommunallag fér
framtiden att en statlig myndighet ges uppdraget att stédja kommu-
nerna i deras arbete med statsstodsrittsliga frigor. Dirutéver redo-
gor vi for ett forfarande, en slags checklista, som kommunerna kan
vilja att tillimpa for att 6ka den rittsliga sikerheten vid tillimp-
ningen av EU:s statsstodsregler.

Det statliga stodet till kommuner f6r 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 bostadsforetag miste avvecklas.
Det statliga stéd som Boverket hittills har limnat till kommuner
for att bostadsforetag ska omstruktureras idr inte forenligt med
EU:s statsstodsregler. Stddet mdiste ges en tydligare mélsittning
och det méste utformas enligt de regelverk som kommissionen har
antagit. Vi bedomer att de tgirder som kan vara nodvindiga pd
svaga bostadsmarknader kan utformas antingen 1 enlighet med
kommissionens riktlinjer om stéd {6r undsittning och omstruktu-
rering av foretag 1 ekonomiska svirigheter eller enligt kommissio-
nens statsstddsregler f6r stod till foretag som utfor tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse.

Det statliga stddet ska bara kunna limnas till kommuner med
svaga bostadsmarknader. Vi foresldr en ny stodordning f6r undsitt-
nings- och omstruktureringsstdd till kommunala bostadsfoéretag pd
svaga bostadsmarknader som mdste anmilas till och godkinnas av
Europeiska kommissionen innan den fir tillimpas. Den godkinda
stodordningen ska direfter kunna tillimpas dven av kommuner
som sjilva kan finansiera undsittnings- och omstruktureringsstod
till sitt kommunala bostadsforetag. I de fall d& kommunen sjilv
finansierar sddant stod till ett kommunalt bostadsforetag ska Bo-
verket ha konstaterat att villkoren 1 den stédordning som kommis-
sionen har godkint ir uppfyllda. Det statliga stddet till kommuner
ska limnas under samma férutsittningar som giller nu.

Eftersom bestimmelserna som omgirdar undsittnings- och om-
struktureringsstdd till féretag 1 ekonomiska svdrigheter dr restrik-
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tiva foresldr vi att stédordningen kompletteras med en mojlighet
till statligt stod till kommuner med svaga bostadsmarknader som
behover ge stod till foretag som utfor bostadstjinster av allmint
ekonomiskt intresse. Dirigenom blir det mojligt att utdver rivning
av bostadsligenheter kunna finansiera dven andra bostadsforsorj-
ningsitgirder som behovs f6r att sikerstilla bostadsbehov pd svaga
bostadsmarknader. Statligt stod till kommuner f6r sidana tgirder
ska kunna limnas iven till privata foretag.

Slutligen foreslar vi att Boverket ska kunna yttra sig éver en
kommuns planer pd att limna statligt stéd till féretag som utfor bo-
stadstjinster av allmint ekonomiskt intresse f6r att dirigenom bidra
till 6kad rittslig sikerhet f6r kommunerna 1 de fall d8 kommunerna
inte behover statliga medel {6r att finansiera sidana tjinster.

Statens Bostadsomvandling AB:s verksamhet anpassas
till EU-ritten

Statens Bostadsomvandling AB (Sbo) omvandlar underutnyttjade
fastigheter pd svaga bostadsmarknader till tillgingliga bostider for
ildre och tll andra bostidder eller lokaler nir detta kan bidra till
bittre balans pd en svag bostadsmarknad.

Vi beddmer att det finns ett behov av investeringar i tillgingliga
bostider for idldre dven pd vissa svaga bostadsmarknader dir det
saknas marknadsmissiga foérutsittningar f6r sidana investeringar.
Sbo:s verksamhet bedéms vara samhillsekonomiskt [6nsam i de
delar som avser tillginglighetsanpassade boenden for ildre. Vi be-
démer att verksamheten som sidan innefattar statligt stod 1 EU-
rittslig mening och att den 1 vissa fall dven kan innefatta stéd frin
de inblandade kommunerna. Vi anser att Sbo:s nuvarande uppdrag
inte dr utformat s att verksamheten kan forklaras férenlig med
EU-ritten utan att uppdraget ses éver. Vi foresldr att verksamheten
utformas enligt EU:s statsstodsregler for tjinster av allmint ekono-
miskt intresse. Det innebir att verksamheten avgrinsas till bostads-
tyinster for idldre pd det sitt som redan skett i minga av Sbo:s
projekt. Vi redogor for de krav som EU-ritten stiller och som
staten behdver beakta for att férhindra att stod limnas till annat in
bostadstjinster av allmint ekonomiskt intresse. Vi noterar dven att
det finns vissa upphandlingsrittsliga frigor som inte kan l8sas
inom ramen fér utredningen och vi utesluter dirfér inte att dven
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privat drift av de omvandlade fastigheterna kan aktualiseras inom
ramen for en EU-rittsligt godtagbar verksamhet.

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

Boverket kan bevilja statliga garantier till en bank som sikerhet for
18n som ett hushdll tar f6r ny- eller ombyggnation av egna hem.
Inom ramen for dagens regelverk fir garantin ticka 90 procent av
projektets marknadsvirde. P4 marknader dir marknadsvirdena ir
l8ga tillimpas ett schablonbelopp som innebir att garantin inte far
avse l&n for mer dn 16 000 kronor per kvadratmeter. Garantierna
har inte efterfrigats for byggande av egna hem och vi har utrett om
de kan behéva dndras for att mojliggora 6kat byggande av egna
hem p4 landsbygden.

Det storsta hindret f6r bostadsbyggandet dr det liga marknads-
virdet f6r nybyggda egna hem p3 landsbygden vilket ir ett resultat
av det befintliga utbudet av bostider och 13g efterfrigan.

Att marknadsvirdet bedéms vara l3gt innebir att ett hushill
som bygger en fastighet till ett pris som 6verstiger det forvintade
marknadsvirdet tar en stor risk. Det risktagandet férindras inte av
att banken har en garanti {6r sina fordringar mot hushéllet. Efter-
som konsumentkreditlagen férutsitter att lingivaren bedémer att
l&ntagaren har 3terbetalningsférmiga kan statliga kreditgarantier
inte ge mojlighet for hushill som saknar dterbetalningsférmaga att
{4 banklin. Hush3ll som har &terbetalningsférmaga kan fi banklin
utan statliga garantier till banken. Mer férménliga statliga garantier
skulle dirfér inte bidra till annat in marginellt 6kat byggande av
egnahem pd landsbygden. Vi foresldr dirfoér inga forindringar av-
seende de statliga kreditgarantierna fér ny- eller ombyggnation av
egnahem.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till
forordning om statligt stod till vissa
kommunala ataganden for boendet pa
svaga bostadsmarknader m.m.

Hirigenom féreskrivs féljande.

Forordningens inneh3ll

1 § Denna férordning innehéller bestimmelser om

—stdd 1 den mening som avses i artikel 107.1 i foérdraget om
Europeiska unionens funktionssitt frin en kommun med en svag
bostadsmarknad f6r undsittning eller omstrukturering av kommu-
nala bostadsféretag med ekonomiska svirigheter i enlighet med en
stddordning som godkints av Europeiska kommissionen,

— statligt st6d till kommuner med en svag bostadsmarknad for
undsittning eller omstrukturering av kommunala bostadsféretag
med ekonomiska svirigheter,

— statligt stdd till kommuner med en svag bostadsmarknad fér
stdd 1 den mening som avses 1 artikel 107.1 1 férdraget om Euro-
peiska unionens funktionssitt till féretag som tillhandahiller bo-
stadstjinster av allmint ekonomiskt intresse, och

— yttrande frin Boverket avseende planer hos en kommun med
en svag bostadsmarknad p8 att limna st6d 1 den mening som avses i
artikel 107.1 fordraget om Europeiska unionens funktionssitt till
foretag som tillhandahiller bostadstjinster av allmint ekonomiskt
intresse.
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Definitioner

2 § Med stod till foretag som tillhandahiller bostadstjinster av
allmint ekonomiskt intresse avses stod fér en bostadstjinst som
kommunen definierar som en tjinst av allmint ekonomiskt intresse
och som uppfyller kraven i Europeiska kommissionens beslut
2012/21/EU av den 20 december 2011 om tillimpningen av artikel
106.2 1 fordraget om Europeiska unionens funktionssitt pd statligt
stdd 1 form av ersittning for allminnyttiga tjinster som beviljas
vissa foretag som fitt i uppdrag att tillhandahilla tjinster av allmint
ekonomiskt intresse' eller i Europeiska kommissionens férordning
(EU) nr 360/2012 av den 25 april 2012 om tillimpningen av artik-
larna 107 och 108 1 férdraget om Europeiska unionens funktions-
sitt p stdd av mindre betydelse som beviljas féretag som tillhanda-
héller tjinster av allmint ekonomiskt intresse’.

3 § Med svag bostadsmarknad avses en marknad dir efterfrigan pa
bostider pdverkas patagligt av en varaktigt vikande arbetsmarknad,
en varaktigt minskande befolkning eller liga inkomster hos kom-
muninvinarna.

Stod for undsittning och omstrukturering

4 § Stod for undsittning eller omstrukturering av bostadsforetag
med ekonomiska svirigheter kan limnas till allminnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag och kommunala verksamhetsstiftelser som 1
sin verksamhet pd svaga bostadsmarknader huvudsakligen forvaltar
fastigheter 1 vilka bostadsligenheter upplits med hyresritt.

Statligt stdd avseende bostadstjinster av allmint
ekonomiskt intresse

5 § Statligt stod for stod till foretag som tillhandahdller bostads-
ginster av allmint ekonomiskt intresse fir inte avse nybyggnation.

"EUT L7, 11.1.2012, 5. 3 (Celex 32012D0021).
2EUT L 114, 26.4.2012, 5. 8 (Celex 32012R0360).
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Omfattning och inriktning pa statligt stod

6 § Statligt st6d ges 1 mén av tillging p& medel.

7 § Statligt stéd fir ges som bidrag eller statliga kreditgarantier for
att minska en kommuns bordor fér dess dtaganden foér boendet.

8 § Statligt stdd fir ges endast om Boverket vid en samlad bedém-
ning av kommunens ekonomi finner att kommunen inte kan bira
kostnaden sjilv och att andra tgirder inte ir tllrickliga.

9 § Statligt st6d ska utformas pd ett sidant sitt att statens l3ng-
siktiga kostnader hills s 13ga som mojligt.

Forfarandet i stodirenden

10 § Ansokan om statligt stod gors hos Boverket.

11 § En ansokan om statligt stéd for undsittning eller omstruk-
turering ska innehélla f6ljande:

1. Kommunens bostadsférsorjningsriktlinjer eller motsvarande
handling dir det framgar vilka bostadsférsoérjningsbehov som finns
1 kommunen och vilka behov som férvintas inom 5 dr samt vilket
bostadsutbud som finns i kommunen.

2. Underlag som visar att bostadsforetaget ir ett féretag i eko-
nomiska svirigheter.

3. En redogorelse f6r de finansiella forutsittningarna fér kom-
munen och bostadsforetaget.

4. En redogorelse for de sociala bostadstérsérjningsproblem
som uppstir om kommunens bostadsféretag avvecklas.

5. Ovriga uppgifter som behovs for att uppfylla kraven i kom-
missionens beslut om att godkinna stédordningen och for att Bo-
verket ska kunna bedéma kommunernas behov av statligt stod.

Om omstruktureringen forutsitter att det kommunala bostads-
foretaget fir stdd f6r en tjinst av allmint ekonomiskt intresse ska
ansokan dven innehdlla det underlag som anges 112 §.
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12 § En ansokan om statligt stéd for stod till féretag som tillhanda-
hiller bostadstjanster av allmint ekonomiskt intresse ska innehilla
foljande:

1. Kommunens bostadstérsorjningsriktlinjer eller motsvarande
handling dir det framgar vilka bostadsférsérjningsbehov som finns
1 kommunen, vilka behov som férvintas inom 5 ir och vilket bo-
stadsutbud som finns i kommunen.

2. En definition av bostadstjinsten av allmint ekonomiskt in-
tresse.

3. En beskrivning av hur utféraren av bostadstjinsten av allmint
ekonomiskt intresse ska utses.

4. En beskrivning av hur stédets storlek ska beriknas.

5. En redogorelse f6r de finansiella férutsittningarna f6r kom-
munen och bostadsforetaget.

6. Resultatet av ett samridsforfarande med berdrda lokala och
regionala intressenter om innehillet i denna tjinst.

7. Ovriga uppgifter av betydelse for Boverkets bedémning.

13 § Boverket beslutar om statligt stéd och utfirdar kreditgarantier
enligt 7 §. Beslut om stdd ska férenas med villkor.

14 § Statligt stéd for undsittning eller omstrukturering far ges en-
dast om statens, kommunens och bostadsféretagets dtaganden 1
samband med omstruktureringen reglerats i ett avtal mellan parter-
na. Statligt stdd i annat fall fir ges endast om statens och kommu-
nens dtaganden reglerats 1 ett avtal mellan parterna.

Avtalet sluts for statens del av Boverket. Avtalet ska, om dren-
det dr av principiell betydelse eller i 6vrigt av storre vikt, understil-
las regeringen for godkinnande.

Underlag och redovisning

15 § Kommunen ska pd begiran av Boverket limna det underlag
som behovs for Sveriges dtaganden enligt Europeiska unionens
statsstodsregler.

16 § Boverket ska varje r limna en samlad ekonomisk redovisning
av det foregdende rets stodbeslut till regeringen. Av redovisningen
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ska framg3 vilka féretag som har fitt stéd, hur manga ansékningar
om stdd som har avslagits och en prognos fér det kommande &rets
statliga stod.

Aterbetalning och §terkrav

17 § Boverket ska granska att villkor f6r statligt stod {6ljs och ta till
vara statens intressen nir dessa inte f6ljs.

18 § Boverket fir besluta att ett beviljat statligt stéd helt eller delvis
ska dterbetalas om

1. den som har ansékt om det statliga stédet genom att limna
oriktiga uppgifter eller pd nigot annat sitt har fororsakat att det
beviljats felaktigt eller med for hogt belopp,

2. det statliga stodet av ndgot annat skil har beviljats felaktigt
eller med for hogt belopp och mottagaren borde ha insett detta,
eller

3. villkoren fér det statliga stédet inte har f6ljts.

19 § Kommunen ir dterbetalningsskyldig om ndgon av de grunder
som anges 1 18 § 1-3 foreligger.

20 § Om en kommun ir dterbetalningsskyldig enligt 18 §, ska Bo-
verket besluta att helt eller delvis kriva tillbaka stodet. Om det
finns sirskilda skil, fir Boverket efterge krav pd dterbetalning helt
eller delvis.

Yttrande fran Boverket

21 § Boverket ska pd begiran av en kommun yttra sig 1 frigan om
kommunens planer pd att limna stéd till foretag som tillhandahal-
ler bostadstjinster av allmint ekonomiskt intresse uppfyller kraven
1 kommissionens beslut om stéd 1 form av ersdttning fér tjinster av
allmint ekonomiskt intresse eller kommissionens férordning om
stdd av mindre betydelse for tjinster av allmint ekonomiskt intres-
se. En sidan begiran ska innehilla de uppgifter som angesi12 §.
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Kommunalt finansierat omstruktureringsstod

22 § En kommun f&r limna stdd fér undsittning och omstruktu-
rering endast om Boverket har konstaterat att villkoren 1 den stod-
ordning som godkints av Europeiska kommissionen ir uppfyllda.
Kommunens och bostadsféretagets dtaganden i samband med om-
struktureringen ska regleras 1 ett avtal mellan dessa parter och Bo-
verket.

Overklagande

23 § 1 22 a § forvaltningslagen (1986:223) finns bestimmelser om
overklagande till allmin forvaltningsdomstol. Andra beslut in be-
slut enligt 18 § far dock inte 6verklagas.

Uppfoljning och utvirdering

24 § Boverket ska folja den ekonomiska utvecklingen 1 de kommu-
ner och bostadsverksamheter som berors eller kan komma att be-
roras av stdd enligt artikel 107.1 1 férdraget om Europeiska unio-
nens funktionssitt 1 enlighet med denna férordning samt utvirdera
effekterna av de dtgirder som har genomforts.

Bemyndigande
25 § Boverket fir meddela

1. foreskrifter om samridsférfarandet,

2. foreskrifter om hur stddets storlek ska beriknas

3. foreskrifter om kontroll av 6verkompensation, och

4. ytterligare foreskrifter om verkstillighet av denna férordning.

Denna férordning trider 1 kraft den 1 januari 2017, di férord-
ningen (2002:664) om statligt stod f6r vissa kommunala dtaganden
for boendet ska upphora att gilla.
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2 Inledning

2.1 Direktiven

Regeringen beslutade den 13 juni 2013 (dir. 2013:68), bilaga 1, att
tillkalla en sirskild utredare f6r att utreda de EU-rittsliga forut-
sittningarna fér kommunal bostadspolitik.

Vi ska limna forslag som mojliggor for kommuner att frimja
bostadsférsérjningen 1 kommunen och 3 till stdnd ett dnskvirt
bostadsbestdnd 1 situationer di marknadens lénsamhetskrav eller
férekomsten av marknadsmisslyckanden hindrar vissa frin att kun-
na efterfrdga bostider av god kvalitet. Vi ska alltsd utreda om vissa
gruppers behov av bostider eller bostadsbehovet i vissa omrdden
overstiger efterfrdgan. Med behov avser vi en politiskt 6énskvird
bostadssituation och med efterfrdgan avser vi hushéllens betalnings-
férméga och i vissa sammanhang betalningsviljan. Utifrin kom-
munpolitikernas 6nskemdl och bostadsmarknadens funktionssitt
resonerar vi om behovet av marknadskompletterande bostadsbyg-
gande och olika sitt som bostadsbehov kan tillgodoses p&. Direfter
bedémer vi om det ir mojligt f6r kommunerna att 1 enlighet med
EU:s statsstodsregler sikerstilla ett bostadsutbud som tillgodoser
bostadsbehoven genom stéd till foretag som utfér bostadstjinster
av allmint ekonomiskt intresse eller genom stdd till hushéll som
kan underlitta for dessa att efterfriga bostider av god kvalitet.

Forslagen ska utformas s3 att marknadspdverkan minimeras och
att kostnaderna f6r kommunerna och staten begrinsas. Forutsitt-
ningarna for integration och social sammanh8llning ska ocksd beak-
tas. Vi ska redovisa vilka dtgirder som undersokts, bedoma vilka 3t-
girder som kan vara genomférbara och limna férslag pd finansier-
ing, forfattningstext och évriga dtgirder som behovs.
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2.1.1 Bakgrund till uppdraget

Milet med bostadspolitiken uttrycks som att alla ska ha méjlighet
att efterfriga en bostad av god kvalitet. Enligt 2 § regeringsformen
ska den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella vilfird
vara grundliggande mil for den offentliga verksamheten. Det all-
minna ska trygga ritten till bland annat bostad. I svensk bostads-
politik svarar staten for de rittsliga och finansiella férutsittningarna
medan kommunerna lokalt ansvarar fér planering och genomfér-
ande. Forutsittningarna fér kommuner att bedriva bostadspolitik
och ta ansvar {6r bostadsférsérjningen skiljer sig &t over landet.
Kommuner med svaga bostadsmarknader och gles- och lands-
bygdskommuner som méter bostadsbehov utifrdn gruvniringens
expansion pi orten har andra forutsittningar in kommunerna i
storstadsomrddena. For att frimja en héllbar tillvixt och utveckling
finns det dirfor behov av att undersdka méjligheterna att forbittra
forutsittningarna fér kommunernas arbete for bostadsforsor-
ningen 1 hela landet.

Omstrukturering av kommunala bostadsverksamheter

Nir regeringen limnade sin proposition om Allminnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag och reformerade hyressittningsregler
uttalades att det fanns behov av att se éver hur en stddordning for
bostadsforetag 1 kris pd svaga bostadsmarknader som uppfyller EU-
rittens krav kan utformas. Regeringen aviserade att de befintliga
stodsystemen skulle ses dver 1 syfte att skapa en ordning for hur
kommuner med allminnyttiga kommunala bostadsforetag pd svaga
bostadsmarknader ska kunna ta sitt bostadsférsérjningsansvar.'

Enligt vdra direktiv kan situationen foér bostadsfoéretag pd svaga
bostadsmarknader dir efterfrigan pd bostider lingsiktigt minskar
till foljd av befolkningsminskning vara problematisk. Vidare inne-
bir en d6kande andel ildre invdnare en férindring av vilken typ av
bostider som behovs 1 dessa kommuner.

Samtidigt dr det kommunen som igare av ett bostadsféretag och
med det &vergripande ansvaret for bostadsférsérjningen 1 kom-
munen som i férsta hand bir ansvaret f6r att genomféra den om-

! Prop. 2009/10:185 s. 63.
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strukturering som krivs for att féretaget ska kunna verka pd mark-
nadsmissiga villkor.

Kommunernas méjligheter att bedriva en aktiv bostadspolitik
och ta sitt ansvar for bostadsforsorjningen

Kommuner upplever svirigheter att 3 till stind behévlig ny- eller
ombyggnation eftersom l6nsamheten inte alltid bedéms vara till-
ricklig f6r sidana dtgirder. Olika aktérer har pekat pd EU-rittens
reglering om stéd till féretag som utfér tjinster av allmint ekono-
miskt intresse som en tinkbar 16sning pd ovan nimnda problem.
Sveriges allminnyttiga bostadsforetag har presenterat en ritts-
utredning med vissa forslag. Boverket har ocksd foreslagit en for-
fattningsreglering med liknande forslag.

Inom ramen fér Boverkets och linsstyrelsernas arbete med
Bostadsmarknadsenkiten har alla Sveriges kommuner svarat pd
vilka hinder de ser nir det giller bostadsbyggandet. De marknads-
kopplade problem som vi sett att kommuner pekat pd 1 svaren pd
enkiten ir bland annat féljande. Att kommunen inte dr attraktiv,
osikerheten pd marknaden, 18g efterfrigan, byggherrarnas ovilja att
bygga, konjunkturen, svirigheter att {3 ullrickligt billiga banklan,
boldnetaket, bristande investeringsvilja, l8g forvintad avkastning,
for stort fokus pd vinster, befolkningens inkomster, avfolkning,
brist pd arbetstillfillen, héga produktionskostnader, htga produk-
tionskostnader som hindrar ungdomar, ildre och nyanlinda att
efterfriga bostider, byggherrarnas vinster, for lite skalférdelar i
byggandet, byggherrars val att avvakta med byggstart, kommunens
daliga ekonomi, l3ga priser pd “begagnade hus”, nybyggnadspriser
som o6verstiger marknadsvirdet och bristen pd mark i attraktiva
ligen.

Dirutdver har kommunerna pekat pd ett stort antal hinder for
bostadsbyggande som inte kan kopplas till marknadens funktions-
sitt.” Det handlar om 6kade krav i planeringen, systemet med detalj-
plan och bygglov, riksintressen, naturskyddsomriden, strandskydd,
partikelniver, bullerregler, regler om 6verklaganden av bygglovs-
och detaljplanebeslut, brister 1 den statliga infrastrukturen, osiker-

? Upprikningen av problem bygger pi kommunernas svar pd 2014 4rs Bostadsmarknadsenkit
som Boverket och linsstyrelserna skickar till kommunerna varje r.
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heten kring framtida infrastrukturinvesteringar, krav pd kommunal
medfinansiering av infrastruktur, bruksvirdesprincipen, lokala sir-
krav, krav pd koncessionstillstdnd f6r hogspanningsledningar, dver-
klagade markupplitelser, outnyttjade byggritter, brist pd kvalifice-
rad arbetskraft, kostnader for arkeologiska undersékningar, brister
1 linsstyrelsernas handliggning, brist pd kollektivtrafik, den lokala
opinionen, brister pd tillgdng till kommunal service skola etc., par-
keringskostnader och parkeringskrav, avsaknad av byggbar mark,
jordbruksmark som ligger i vigen fér bostadsmark, simre villkor
for vissa uppldtelseformer, reavinstskatten som hindrar flytt, kra-
ven 1 lagen om offentlig upphandling, éverklagandetiden vid upp-
handlingar, bristen pd och kostnader fér lokal infrastruktur samt
energikrav.

Andra utredningar ser for nirvarande dver behovet av utdkat
regionalt samarbete om bostadsplanering’, dldres boendesituation®,
forutsittningarna att detaljplanera mer mark fér bostadsbyggande’
och konkurrensen pi bostadsmarknaden®. Strandskyddsdelega-
tionen’ ser dver frigor om regional utveckling i form av bostads-
produktion genom undantag frin strandskyddet. Utékade incita-
ment f6r kommuner och féretag att bidra till bostadsbyggande
skapas genom kopplingar mellan beslut om statliga infrastruktur-
investeringar och bostadsbyggande.

Ytterligare utredningar har nyligen sett dver forutsittningarna
for att oka bostadsproduktionen genom begrinsningar 1 mojlig-
heterna att &verklaga vissa kommunala planbeslut®, begrinsningar
av kommunernas mojligheter att stilla sirkrav pd kommunal nivd
som férdyrar och dirigenom minskar bostadsproduktionen’, férut-
sittningarna for att 6ka rorligheten pd hyresbostadsmarknaden
genom 6kad hyresdifferentiering m.m.'%, méjligheterna till minskat
bullerskydd i vissa fall'' och vissa utjimningar av de skattemissiga

*§2013:12 Bostadsplaneringskommittén.

#$2014:10 Utredningen om bostider for ildre.

>§ 2014:07 Planprocessutredningen.

¢S 2014:14 Utredningen om bittre konkurrens fér 6kat bostadsbyggande.

7'§ 2013:05 Strandskyddsdelegationen — nationell arena f6r samverkan.

8 Effektiv och rittssiker PBL-6verprévning, SOU 2014:14.

? Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav — genom enhetliga och férutsigbara
byggregler, SOU 2012:86.

19 Att hyra, frén en ritt for allt firre till en méjlighet fér allt fler, SOU 2012:88.

" Samordnade bullerregler for att underlitta bostadsbyggandet, SOU 2013:57.
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villkoren for hyresritter 1 férhdllande till villkoren fér andra upp-
litelseformer®.

De senaste dren har ett antal dtgirder genomférts med mélet att
forbittra bostadsmarknadens funktionssitt. Undantagen frin kra-
vet pa bygglov har blivit fler och planprocessen har effektiviserats."
Nya regelverk ska bidra till 6kad transparens nir det giller kommu-
nernas exploateringsavtal och markanvisningar. Atgirder har ven
genomforts for att underlitta andrahandsuthyrning.

2.2 Avgransning

Vi ska belysa kommunernas férutsittningar att sikerstilla att alla
kan efterfriga en bostad av god kvalitet utifrdn nu gillande statliga
regelverk och marknadsvillkor. Vi omprévar inte tidigare utred-
ningars arbete. Vi utreder inte heller dtgirder som kan ¢ka kon-
kurrensen och dirigenom sinka priserna fér nyproduktion av
bostider. I vira overviganden utgdr vi frdn bostadsmarknadens
funktionssitt som vi redogdr for 1 kapitel 4 och 7 och frin det
bostadspolitiska ramverk som vi beskriver 1 kapitel 3. I den min vi
ser direkta hinder fér att alla ska kunna efterfriga en bostad av god
kvalitet ska vi uppmirksamma detta och féresld dtgirder som kan
godtas EU-rittsligt. Vi definierar inte vilken typ av politik som ir
Onskvird genom att faststilla vilka behov som bor tillgodoses
genom ett offentligt dtagande.

For att kunna ta stillning till vad som ir ett marknadsmiss-
lyckande madste vi bland annat foérstd vad ett marknadsmissigt
agerande kinnetecknas av och vilka incitament som finns i det ram-
verk som giller f6r bostadsmarknadens aktérer. Med marknads-
missigt agerande avser vi sidana dtgirder som privata foretag eller
privata dgare skulle vidta utan stéd frin det allminna i syfte att
skapa &tminstone lingsiktig l6nsamhet. I kapitel 8 utvecklar vi
detta med fokus pd den typ av dtgirder som kan bli aktuella f6r
bostadsforetag pd svaga bostadsmarknader.

Utifrdn vira direktiv har vi fokuserat pd tvd problemomriden
nir det giller bostadsférsérjningen, dels bostadsférsérjningen for

12 Vissa bostadsbeskattningsfrigor, SOU 2014:1.
" En enklare planprocess, prop. 2013/14:126, Nya dtgirder som kan genomféras utan krav
pa bygglov, prop. 2013/14:127, Fler bostider 4t unga och studenter, prop. 2013/14:59.
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grupper med etableringssvirigheter pd bostadsmarknaden, dels bo-
stadsférsorjningen i aviolkningsomriden.

2.3 Utredningsarbetet

Utredningen har antagit namnet Utredningen om EU & kommu-
nernas bostadspolitik. Vi har haft 13 sammantriden i utredningen.
Ett av sammantridena har dgt rum i form av internat.

Vi har dven haft kontakter med féretag och experter som arbetar
med virderings- och redovisningsfrigor, Bankféreningen, Kom-
muninvest 1 Sverige AB (Kommuninvest), Finansinspektionen,
Bokféringsnimnden, kommuner, kommunala bostadsféretag och
yjdnstemin som arbetar med regionala bostadsplaneringsfrigor pd
linsstyrelser och regionférbund, tjinstemin vid Boverket och
Pensionirernas Riksorganisation. Vi har haft ett méte med hemlés-
hetssamordnarens kansli och med Riksrevisionen. Vi har dven ytt-
rat oss Over Riksrevisionens rapport om Bostider for dldre 1 avfolk-
ningsorter (RIR 2014:2).

Vi har inhimtat synpunkter frdn Svenska institutet fér europa-
politiska studier (SIEPS), De smd kommunernas samverkan (Smi-
Kom) och Utredningen om en kommunallag fér framtiden. Vi har
dven haft kontakt med Tillvixtanalys. Slutligen har vi haft kontakt
med tjinstemin vid Europeiska kommissionen och iven haft ett
mote med kommissionstjinstemin i Bryssel.

Sveriges Kommuner och Landsting, Sveriges Allminnyttiga
Bostadstoretag, Hyresgistféreningen Riksforbundet och Fastighets-
dgarna Sverige har limnat synpunkter genom sina experter i ut-
redningen.

Boverket och Statens bostadsomvandling AB har pd olika sitt
bistitt utredaren under utredningstiden.

Vi har deltagit vid méten med Sveriges Kommuner och Lands-
tings (SKL:s) programberedning for bostadsbyggande, SKL:s och
Kommuninvests finansnitverk, linsstyrelsernas handliggarméte
om bostadsférsorjningsplanering samt vid SKL:s och nirings-
departementets konferens om vad moderniserade statsstodsregler
betyder f6r kommunal finansiering av infrastruktur, bostadsbyg-
gande och exploatering.

38



SOU 2015:58

Inom ramen fér utredningen har vi bestillt tvd rapporter. I
rapporten Svaga bostadsmarknader, bilaga 2, beskrivs begreppet
svaga bostadsmarknader och en prognos fér utvecklingen av antalet
svaga bostadsmarknader gors. I rapporten Utvirdering av Statens
Bostadsomvandling AB, bilaga 4, gors en utvirdering av nigra av
bolagets omvandlingsprojekt. Boverket har bistdtt utredningen med
en konsultrapport om behovet av statligt stéd f6r kommunala
bostadsforetag pd svaga bostadsmarknader, bilaga 3.

Vi har dven ltit ett foretag genomfoéra tvd omgidngar med
telefonintervjuer for att belysa kommunernas syn pd behovet av
stdd 1 EU-rittslig mening och forutsittningarna f6r att bedriva
bostadsverksamhet enligt affirsmissiga principer. De férsta fra-
gorna riktade sig till kommunstyrelsens ordférande 1 landets samt-
liga kommuner med vissa specifika frigor till de kommuner som vi
bedémt ha en svag bostadsmarknad. I de uppféljande intervjuerna
lit vi stilla kompletterande frigor till den verkstillande direktoren
for det kommunala bostadsforetaget i kommunerna med svaga bo-
stadsmarknader. Resultatet av undersdkningarna presenteras i vira
overviganden 1 kapitel 9 och 1 kapitel 10.

2.4 Betdnkandets disposition

I kapitel 3 beskriver vi bostadspolitiken och det offentliga ramverk
som paverkar bostadsmarknadens funktionssitt. I kapitel 4 beskri-
ver vi bostadsmarknadens funktionssitt med fokus pd grupper pd
bostadsmarknaden som kan ha svirt att efterfriga en bostad. I
kapitel 5 ger vi en detaljerad beskrivning av EU:s statsstodsregler. I
kapitel 6 beskriver vi tillimpningen av Boverkets férordning om
statligt stod for vissa kommunala 8taganden for boendet. I kapitel 7
redogér vi for vdra dverviganden om vad vi betraktar som svaga
bostadsmarknader samt de kommunala bostadsverksamheternas
finansiella situation pd dessa marknader. I kapitel 8 redogér vi for
inneborden av affirsmissiga principer med fokus pa svaga bostads-
marknader. I kapitel 9 bedémer vi férekomsten av marknadsmiss-
lyckanden i nationalekonomisk mening utifrin bostadsmarknadens
funktionssitt samt beskriver kommunernas férutsittningar att
tillimpa EU:s statsstodsregler med fokus pd grupper pd bostads-
marknaden som kan ha svirt att efterfriga en bostad. I kapitel 10—
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11 redogor vi for vira dverviganden avseende Boverkets och Sta-
tens bostadsomvandling AB:s verksamheter och limnar férslag pd
hur dessa verksamheter kan anpassas for att méta utmaningarna pd
svaga bostadsmarknader med beaktande av de EU-rittsliga forut-
sittningarna. I kapitel 12 kommenterar vi frigan om férbittrade
villkor for kreditgarantier 1 syfte att forbittra férutsittningarna foér
smihusbyggande pd landsbygden. I kapitel 13 redogér vi for kon-
sekvenserna av vira forslag. I kapitel 14 kommenterar vi vért for-
fattningsforslag.

Som bilagor till betinkandet bifogas vira direktiv som bilaga 1.
Rapporten Svaga bostadsmarknader bifogas som bilaga 2. Rappor-
ten Stédbehov hos kommuner avseende avveckling av bostads-
overskott 2013-2025, bifogas som bilaga 3. Rapporten Utvirdering
av Statens Bostadsomvandling AB bifogas som bilaga 4.
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3 Bostadspolitisk bakgrund
— det offentliga atagandet

3.1 Inledning

I det hir kapitlet ska vi sitta bostadspolitiken, kommunallagen och
konkurrenspolitiken i1 ett sammanhang och redogéra for hur dessa
hinger thop och vilka kommunala och statliga dtgirder som ska
sikerstilla den nationella mélsittningen att alla ska kunna efter-
friga en bostad av god kvalitet.

3.2 Den svenska bostadspolitiken

I 1 kap. 2 § regeringsformen foreskrivs att den enskildes personliga,
ekonomiska och kulturella vilfird ska vara grundliggande mal for
den offentliga verksamheten. Sirskilt ska det allminna trygga rit-
ten till arbete, bostad och utbildning samt verka fér social omsorg
och trygghet och f6r goda férutsittningar f6r hilsa.

Bostadsférsorjningen ir ett kommunalt ansvar. Staten ska dock
bidra med rittsliga och finansiella forutsittningar f6r att kommu-
nen ska kunna ta detta ansvar. Det nationella milet med bostads-
politiken ir lingsiktigt vil fungerande bostadsmarknader dir kon-
sumenternas efterfrigan moter ett utbud av bostider som svarar
mot behoven.'

Synen p& vad som avses med finansiella forutsittningar for-
indrades under 1990-talet. Frin en tid med generdsa statliga stod,
frimst i form av rintebidrag, har vi nu en situation dir stoden fér
bostadsproduktion i princip har avskaffats. Staten har via rinte-
avdrag och borttagande av fastighetsavgiften frimjat privatperso-

! Prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18, Budgetpropositionen fér 2013.
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ners igande av sin bostad. Regeringen har 2015 aviserat nya statliga
stod som ska riktas mot produktionen av mindre hyresritter.

I forarbetena till bostadsférsérjningslagen beskrivs syftet med

den svenska bostadspolitiken enligt féljande.’

[B]ostadspolitiken skall skapa forutsittningar f6r alla att leva 1 goda
bostider till rimliga kostnader. Forverkligandet av denna maélsittning
férutsitter aktiva insatser av kommunerna. Avgérande fér en fram-
gingsrik bostadspolitik 4r att den 4r férankrad dir den skall f6rverkli-
gas, dvs. 1 kommunen. En vil fungerande bostadsférsérjningsplanering
och bostadsférmedling dr betydelsefulla medel i kommunernas arbete.
De indringar som 1 borjan av 1990-talet genomférdes av reglerna for
den kommunala verksamheten inom bostadssektorn férindrade inte
kommunernas grundliggande ansvar {6r bostadsférsdrjningen pé lokal
nivd. Det kommunala dtagandet baseras i allt visentligt pA kommunal-
lagen (1991:900) och socialtjinstlagen. Plan- och bygglagen ger kom-
munen ett grundliggande ansvar for planeringen av markanvindningen
som ocks3 dr av betydelse i sammanhanget. Kommunallagen ger kom-
munerna ritt att engagera sig i verksamheter av allmint intresse som
har anknytning till kommunens omride eller medlemmar. Enligt social-
tjinstlagen har kommunen det yttersta ansvaret {6r att de som vistas 1
kommunen fir det stéd och den hjilp som de behéver. Den som inte
sjilv kan tillgodose sina behov, eller kan f& dem tillgodosedda pd annat
sitt, har ritt till bistdnd fér sin f6rsérjning och for sin livsféring 1
Svrigt. Bistdndet skall tillférsikra den enskilde en skilig levnadsniva.
Plan- och bygglagen ger kommunen ett allmint ansvar fér anvindning-
en av mark och vatten samt f6r bebyggelseutvecklingen inom kommu-
nens omride. I detta ligger ocksd ett ansvar for att goda boendemiljéer
skapas och vidmakth3lls.’

3.2.1 Behov och efterfragan

Var utgingspunkt: Med efterfrigan avser vi hushéllens faktiska
betalningsvilja och med behov avser vi vad som ir politiskt 6nsk-
Vart.

Av milen med bostadspolitiken framgdr inte vilket finansiellt an-
svar som samhillet bér ta. Det ir inte heller klart vad som avses
med konsumenternas behov av bostider.

2 Prop. 2000/01:26, Bostadsférsérjningsfrigor m.m.
3 Prop. 2000/01:26, s. 15.
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Boverket har konstaterat att begreppet bostadsbehov enligt det
politiska perspektivet dr svirdefinierat men att det kan avse att
minniskor saknar bostad eller har bostider med en ligre standard
eller bostider beligna lingre frin arbetsplatsen in vad som politiskt
anses acceptabelt. Med ett marknadsperspektiv anses bostadsbrist
enligt Boverket foreligga nir det inte finns bostider som svarar
mot individers preferenser och ekonomiska méjligheter. Enligt Bo-
verket kan bostadsbrist inte uppstd pa oreglerade marknader sdsom
marknaderna for bostadsritter och dganderitter.*

Vi viljer att 1 denna utredning anvinda begreppet efterfrigan 1
nationalekonomisk mening nir vi beskriver marknadsperspektivet
och begreppet behov nir vi beskriver det politiska perspektivet.

Vi skiljer ocksd mellan politik fér att komma ull ritta med
effektivitetsproblem pd marknaden (effektivitetsmél) och en fordel-
ningspolitik som syftar till att fordela samhillets resurser pd ett mer
rittvist sitt (likvirdighetsmdl). T statsstddssammanhang talas det
ofta om sociala skil och di avses typiskt sett f6rdelningspolitiska
skil, dvs. likvirdighetsmal. Exempel pa ett effektivitetsmal kan vara
politik f6r att skapa incitament s att dven miljokostnader beaktas
av marknaden vilket kan bidra till en ur samhillsekonomisk syn-
punkt mer effektiv resursanvindning.’

Med efterfrdgan avser vi den boendestandard individen vill be-
tala for. Begreppet betalningsférmiga har vi ocksd overvigt att
anvinda. Betalningsformdga bortser i viss man frin individens pre-
ferenser men ir samtidigt ett objektivt begrepp som behandlar alla
lika och som ur ett politiskt perspektiv kan vara mer anvindbart
om offentliga dtaganden ska dvervigas.

3.2.2 Kommunens roll

Savil regeringen som riksdagen har slagit fast att de allminnyttiga
kommunala bostadsbolagen ir en central del av bostadspolitiken.®
Den tidigare lagstiftningen som klargjorde kommunernas befogenhet
att ge stod till foretag och enskilda for att frimja bostadstorsérj-
ningen har upphivts. Kommunernas befogenheter inom bostads-

* Boverket 2012:18, Bostadsbristen ur ett marknadsperspektiv, s. 26.
> Se vidare i avsnitt 5.7.1.
¢ Se vidare i avsnitt 3.3.5.
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omridet foljer av lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorj-
ningsansvar (bostadsférsorjningslagen), de allminna befogenhets-
reglerna 1 kommunallagen (1991:900) och lagen (2009:47) om sir-
skilda kommunala befogenheter.”

Kommunens myndighetsroll p& bostadsomridet bestdr 1 huvud-
sak av att planera fér och skapa férutsittningar fér bostider som
kan méta efterfrigan och att sikerstilla att individer som inte har
rid med en egen bostad ska kunna f3 ett boende genom social-
ydnstens forsorg. Kommunen har dock dven ytterligare befogenhet
att agera pi bostadsomrddet inom ramen fér sina befogenheter.®

3.2.3  Offentlig finansiering pa bostadsomradet

Sedan det andra virldskriget har den svenska bostadspolitiken
huvudsakligen varit inriktad pd generella dtgirder. Bakgrunden till
denna inriktning av bostadspolitiken var den l8ga bostadsstandar-
den, med daliga bostider och tringboddhet, och den antalsmissiga
bostadsbristen som berérde breda grupper av befolkningen. Sedan
bostadsinvesteringarna hillits tillbaka under 1950-talet till f6rmén
foér andra investeringar prioriterades bostadsbyggandet under 1960-
talet genom det s.k. miljonprogrammet 1965-1974. Bostadsbyg-
gandets omfattning och inriktning var bland de mest uppmirk-
sammade inrikespolitiska frigorna under denna tid. Bostadsbristen
hade i borjan pd 1970-talet byggts bort. Diremot férvirrades ett
annat problem som var gemensamt fér hela bostadssektorn, nim-
ligen stigande inflationsbetingade nominella rintor. Fore 1968 be-
grinsades nettorintorna fér nyproduktionen av bostider 1 huvud-
sak genom rintebidrag for bottenldn och underrinta pd statslin,
1968-1974 genom lin for att omférdela rinteutgifter, paritetslin
och rinteldn, och efter 1974 terigen genom rintebidrag. Nir rinte-
subventionerna f6r bostider var som hégst i bérjan pd 1990-talet
omfattade de knappt 2 procent av bruttonationalprodukten (BNP)
och resulterade i nettorintor i det subventionerade bostadsbestdn-
det pd mellan 2,7 procent i nya och cirka 10 procent 1 ildre hus.
Den offentliga finansieringen av bostadsproduktionen analyserades

7 Prop. 1992/99:242, s. 26.
% Se nedan under rubriken 3.4 om kommunal befogenhet.
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2005 av Regeringskansliet i en promemoria med rubriken Bostads-
finansiering.

I promemorian konstaterades att den tidigare politiken med en
forhdllandevis stor andel offentlig finansiering av bostadsbyggandet
hade spelat ut sin roll till f6ljd av indrade marknadsférhdllanden
och férutsittningarna i 6vrigt.

Vi har inte sett att de ekonomiska férutsittningarna 2015 skulle
skilja sig pd nigot sitt som férindrar den grundliggande analysen
frn 2005. Nedan 3terger vi slutsatserna i promemorian.’

De problem den generella svenska bostadspolitiken har forsokt 16sa
har alltsd gillt kapitalbrist och héga inflationsbetingade nominella rin-
tor, forutsittningar mycket lingt borta frin dagens verklighet. Den
avreglerade kapitalmarknaden erbjuder i dag bostadssektorn visentligt
bittre finansiella betingelser in det varit mojligt att reglera eller sub-
ventionera fram."

Den tidigare politiken med offentlig finansiering ansigs inte lingre
indamailsenlig. Rintebidragen bedémdes vara prisdrivande och an-
sdgs inte komma konsumenterna till del. Rintebidragen bedémdes
dirfér kunna slopas utan lingsiktigt negativa effekter for bostads-
byggande eller bostadskonsumenter."'

I promemorian gjordes vidare analysen att bostadsfinansiering
méste anpassas till de regionala marknadsfoérutsittningarna och till
det faktum att bostadsefterfrigan forvintades koncentreras till ett
fatal regioner. Med hinsyn till de regionala skillnaderna saknades
forutsittningar for en enhetlig nationell politik f6r bostadsfinan-
siering.

Med utgdngspunkt frin befolkningsprognoser kommer bostadsbyggande

av storre omfattning att behdva koncentreras till ett fital regioner. P4

andra orter behdver bostadsbestindet anpassas till de behov som féljer

av en ildrande befolkning. Allt fler ildre stiller stérre krav pi bo-
stidernas utformning och tillginglighet.'

Sammanfattningsvis bedémdes det kvarvarande behovet av offent-
lig finansiering bestd av insatser f6r kommuner med svaga bostads-
marknader och insatser {or att mojliggdra for svaga grupper att eta-

? Ds 2005:39, Bostadsfinansiering.

' Ds 2005:39, Bostadsfinansiering, s. 195.
"' Ds 2005:39, Bostadsfinansiering, s. 198f.
'2 Ds 2005:39, Bostadsfinansiering s. 140.
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blera sig pd bostadsmarknaden. Behovet av finansiering fér insatser
1 kommuner med svaga bostadsmarknader motiverades med att
dessa inte bedémdes ha férutsittningar att sjilva finansiera de néd-
vindiga anpassningsitgirderna 1 bostadsbestindet f6r en minskan-
de och 8ldrande befolkning. Problembeskrivningen ligger vil 1 linje
med vir utrednings uppdrag och slutsatsen avseende finansierings-
behovet dterges nedan.

En reformering av bostadsfinansieringen miste utgd frin ett perspektiv
med en ldg inflation och stabila inflationsférvintningar i enlighet med
Riksbankens penningpolitiska mal, dvs. en arlig inflation pa omkring tva
procent. Bostadsfinansiering under hég inflation har vi stora erfaren-
heter av, erfarenheter som ir litta att anvinda om férutsittningarna
skulle dndra sig. Under senare dr har de regionala klyftorna i Sverige
dkat med pad ena sidan ndgra {8 vixande regioner men med en stor be-
folkning och pd andra sidan minga krympande regioner med det stora
flertalet av Sveriges kommuner med minskande befolkning. Produktions-
foérutsittningarna for egnahem och bostadsritter i tillvixtregionerna ir
som nimnts helt beroende av samhillsekonomin 1 sin helhet, och pa-
verkas inte av traditionell sektorpolitik. Men en bostadsfinansiering, i
princip utan produktionssubventioner fér sidana bostider i tillvixt-
orter, behover kompletteras med dtgirder for att hjilpa de grupper
som inte klarar marknadens villkor, i forsta hand dem som inte av egen
kraft kan etablera sig pi bostadsmarknaden. Fér orter med en mins-
kande befolkning och svag kommunal ekonomi ir dock problembilden
en helt annan. Bostadsbestindet beh&ver anpassas till de férutsittningar
som ges av folkmingd och ldersférdelning. Sidana anpassningar har de
svagare kommunerna svért att finansiera sjilva. Forestillningen att det
pi 2000-talet skulle finnas férutsittningar f6r en sammanhillen natio-
nell bostadspolitik ter sig i detta perspektiv ogrundad.”

3.24 Erfarenheterna fran 1990-talets finanskris

Fram till bérjan av 1990-talet ansdgs investeringar och belining av
bostadshus vara mera riskfritt in andra typer av investeringar och
beldning. Detta var i och for sig inte mirkligt eftersom bostiderna
sedan 1940-talet kunde uppvisa l3ga, nirmast negligerbara forlust-
siffror. Det var egentligen bara egnahemsbeldning i glesbygd som
bedémdes forenat med risk. Nir férlusterna kom med bérjan ar
1991 innebar det ett hirdhint uppvaknande for hela bostadssektorn
och inte minst fér kreditgivarna. Det visade sig att praktiskt taget

> Ds 2005:39, Bostadsfinansiering, s. 199f.
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allt som byggts 1985-1993 var 6verbeldnat i férhillande till mark-
nadsvirden och ekonomisk avkastning. Férlusterna pd 1990-talet
avsdg just bostiderna som byggts 1985-1993. Det stora bostadsbyg-
gandet dessa &r hade genererat en rekordutlining frin kredit-
instituten men kom ocksd att generera rekordférluster. Forluster
drabbade inte bara ldngivarna utan dven i hog grad fastighetsigarna.'*

Enligt en ESO rapport som publicerades 1 departementsserien
2002 uppgick statens forluster till 100 miljarder kronor, att jimféra
med de 400 miljarder kronor som staten enligt rapporten hade in-
vesterat 1 bostadsbyggande. Enligt rapporten berodde foérlusterna
pa att ingen riskbedémning hade gjorts 1 samband med finansier-
ingsbesluten. Det tydligaste systemfelet 1 den tidigare statliga
finansieringsordningen var att kreditriskerna togs av andra in de
som beslutade om investeringarna.'

Den geografiska snedférdelningen av bostadsbyggandet iren 1985-
1993 och de forluster som senare uppstod visar att det fanns tydliga
systemfel i den ordning som d3 gillde. Lingivarna, staten och kredit-
instituten, prévade inte sjilva riskerna i ldngivningen. Det fanns ingen
prévning av marknadsrisker och &terbetalningsférmiga. Lingsiktiga
finansieringskalkyler existerade inte. Lingivningen anknét inte till
marknadsvirden utan till produktionskostnader.'®

Rapportférfattaren menade att de centrala lirdomarna var att finan-
sieringssystem for bostider miste vara lingsiktiga och att kalkyler
for investeringsbeslut bér beakta framtida marknads-, rinte- och
kostnadsrisker. Alla risktagare, dvs. fastighetsigare, ldngivare och
borgensmin, miste sjilva prova riskerna. Kreditprévning av 1an-
tagare och beldningsobjekt miste ske individuellt. Behovet av eget
kapital for olika dgarkategorier ska svara mot kalkylerade risker i
friga om marknad, rinta och kostnad. Linevillkor bér utformas
med beaktande av kreditriskerna ocksd i friga om amortering. Om
staten ska lyfta av risker frin fastighetsigare eller lingivare méste
risken kostnadsbedémas och prissittas av staten sjilv. For att 3
rimliga riskkostnader bér fastighetsigaren och lingivaren ha ett
sjilvriskincitament. Staten som finansiir och garant gentemot
kommunerna méste ha en samlad 6verblick &ver sina dtaganden

* Ds 2002:9, Staten fick Svarte Petter — en ESO-rapport om bostadsfinansieringen 1985—
1999, s. 21.

15 Ds 2002:9, 5. 73.

16 Ds 2002:9, s. 12.
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inom bostadssektorn. En sddan genomging behover férnyas &r-
ligen. Planeringen av bostadsforsérjningen maste ske i regionala
bostadsmarknader och inte bara i de enskilda kommunerna. Kom-
muner och kreditgivare behéver ha ett aktuellt och brett underlag
for sin planering."”

3.3 Kommunens verktyg for att sakerstalla
bostadsforsorjningen

Det finns politiska stillningstaganden om att det ir kommunerna
som utifrdn de lokala férutsittningarna bist kan sikerstilla en fun-
gerande bostadsforsérjning. Kommunen kan paverka bostadsmark-
naden genom markpolitik och tillimpningen av kommunens plan-
monopol och genom planering och &tgirder for bostadstorsor-
ningen. Nedan redogér vi for de verktyg som kommuner férfogar
over 1 det arbetet.

3.3.1 Bostadsférsorjningslagen

Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjnings-
ansvar (bostadsférsorjningslagen) ska varje kommun planera bostads-
forsorjningen 1 syfte att skapa férutsittningar f6r alla 1 kommunen att
leva i goda bostider och for att frimja att indamalsenliga dtgirder for
bostadsforsérjningen forbereds och genomfors.

Enligt bostadsférsérjningslagen ska kommunerna besluta om
riktlinjer f6r bostadsférsérjningen. Riktlinjerna ska innehdlla kom-
munens mal fér bostadsbyggandet och utvecklingen av bostads-
bestindet. Uppgifterna i riktlinjerna ska sirskilt grundas pa en ana-
lys av den demografiska utvecklingen, av efterfrigan pa bostider,
bostadsbehovet f6r sirskilda grupper och marknadsférutsittningar.
Enligt 4 § bostadsforsérjningslagen ska kommunen vid planeringen
av bostadsfoérsorjningen samrdda med berérda kommuner och ge
linsstyrelsen, aktdren med ansvar for regionalt tillvixtarbete i linet
och andra regionala organ tillfille att yttra sig.

7 Ds 2002:9, s. 65.
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Kommunens mél kan exempelvis dterspegla kommunens inten-
tioner om hur bostadsbestindet 1 sin helhet ska utvecklas avseende
sdvil volym som standard 1 bestindet. Ytterligare en aspekt kan
vara bestdndets sammansittning férdelat pd hustyp och upplitelse-
form. Bostadsbestindets utveckling 1 sin helhet med hinsyn till
ekonomiska, sociala och miljomaissiga dimensioner kan ocksa beak-
tas. Ett bra utbud av bostider i varierande boendeformer och i vil-
fungerande boendemiljder ir avgérande for den kommunala bo-
stadsforsorjningen och for kommunens attraktivitet. Attraktiva
livs- och boendemiljéer kinnetecknas av omriden med nirhet till
bl.a. kommunikationer, service och grénomrdden. En ekonomiskt
hallbar planering innefattar dirigenom en vil samordnad planering
av bostider, niringsverksamhet, infrastruktur och grénomraden,
vilket bidrar till lokal och regional ullvixt och utveckling. Ekolo-
giskt hillbar planering kan 1 detta sammanhang handla om att f6r-
tita och integrera bostider och infrastruktur si att transporter
minimeras. Socialt hillbar utveckling handlar bl.a. om att ta hinsyn
till alla grupper i samhillet. Med sirskilda grupper avses de som av
olika skil har svarigheter att etablera sig p& bostadsmarknaden. Bo-
stadsforsorjning handlar 1 grunden om att anpassa bestindet till
indrade forutsittningar. Andrade forutsittningar kan bestd i att
befolkningen 6kar eller minskar men det kan dven bestd 1 att den
demografiska sammansittningen dndras. En kommuns arbete med
bostadsforsorjningen ir sirskilt angeliget vid stora forindringar
tex. 1 tillvixtregioner med stor inflyttning. Samtidigt dr det lika
angeliget for kommuner med vikande befolkningsunderlag eller
med andra férindringar i befolkningsstrukturen, att hantera eller
planera foér dessa forhdllanden i sitt arbete med bostadsforsérj-
ningen. Aven sm3 kommuner miste arbeta med bostadsférsorjning
utifrdn sina férutsittningar, genom att utarbeta tydliga mil fér hur
kommunen vill att bostadsbestindet ska anpassas och utvecklas.'

For att utarbeta mél f6r bostadsbyggande krivs ett visst utred-
ningsunderlag. Detta underlag kan t.ex. avse statistik dver befolk-
ningsutvecklingen, demografisk utveckling, en behovs- och marknads-
analys av efterfrigan pd bostider, bedémning av bostadsmarkna-
dens lingsiktiga behov, en analys av bostadsbehovet fér sirskilda
grupper, marknadsférutsittningar etc. Kommunen kan iven fora en

'8 Prop. 2012/13:178, En tydligare lag om kommunernas bostadsférsérjningsansvar, s. 15f.
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dialog med byggherrar f6r att i en tydlig bild av vad det finns for
onskemdl om exploatering. Det kan dven finnas behov hos kommu-
nerna att féra en dialog med linsstyrelser, den aktér med ansvar for
regionalt tillvixtarbete 1 respektive lin och andra regionala organ
for att f3 fram ett indama&lsenligt utredningsunderlag till grund fér
planeringen. De flesta kommuner har ett markinnehav vilket ocksd
ir ett viktigt instrument fér bostadsférsérjningen. "’

Linsstyrelsen ska limna rdd, information och underlag om kom-
munernas arbete med riktlinjer f6r bostadsférsérjningen. Lins-
styrelsen ska ocksd uppmirksamma kommuner p& behovet av sam-
ordning mellan kommuner i frigor om bostadsférsérjning och ver-
ka for att sddan samordning kommer till stdnd.

Enligt forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknads-
analyser och kommunernas bostadsférsorjningsansvar ska lins-
styrelserna analysera bostadsmarknaden 1 linet. Varje ir producerar
linsstyrelserna en regional analys éver bostadsmarknaden i linet,
dir frigor kring bostadsbyggande, befolkningstérindringar och
tillgdng till bostider diskuteras for linet som helhet. Analysen
syftar bland annat till att ge kommunerna ett regionalt underlag for
deras arbete med boendeplaneringen. Det ingdr vidare 1 linsstyrel-
sens roll att bidra med statistik, prognoser och annat underlag och
att vara ett metodstdd f6r kommunerna i deras arbete med bostads-
frigor. Linsstyrelsen har dirutéver en mojlighet att stodja kom-
muner genom att peka pd sambanden mellan 6versiktsplaneringen
och boendefrigorna och utifrén erfarenheter frdn andra kommuner,
ge rdd om hur boendefrigorna kan omsittas 1 konkreta stillnings-
taganden i en &versiktsplan.®

3.3.1.1 Bostadsformedling

Enligt 3 och 4 §§ lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsér-
ningsansvar ska kommunen anordna bostadsférmedling om det
behovs f6r att frimja bostadsforsorjningen. Om tv eller flera kom-
muner behéver gemensam bostadsférmedling ska de anordna si-
dan. Regeringen kan féreligga en kommun att anordna férmedling.

19 Prop. 2012/13:178, s. 17.
% Prop. 2012/13:178, s. 16-19.
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En kommun, som driver bostadsférmedling, har ritt att géra den
skillnad mellan olika bostadssékande som kan hinforas till deras
storre eller mindre behov av bostad.

3.3.2  Bostader for de svagaste hushallen

De ekonomiskt svagaste i samhillet kan ha ritt till bistdnd 1 form
av férsorjningsstdd.”’ Sidant bistind ticker dven kostnaderna foér
boende. For hushdll som inte har ritt till forsorjningsstod finns
inkomstprovade bostadsbidrag som beskrivs senare 1 detta kapitel.

For att bistd personer som av olika skil inte blir godkinda som
hyresgister pd den ordinarie bostadsmarknaden behéver kommunen
dock iven tillgdng till bostider. Oavsett vilken aktér kommunen
samverkar med om detta krivs normalt garantier frin kommunen.

Kommunernas samlade utbud av boendelésningar for personer
som inte sjilva kan skaffa sig en bostad kallas den sekundira
bostadsmarknaden. Sjilva uthyrningen betecknas dock som sociala
hyreskontrakt, kommunkontrakt eller 6vergdngskontrakt.”” Van-
ligtvis ror det sig om andrahandskontrakt dir boendet idr férenat
med tillsyn eller sirskilda villkor. Socialtjinsten eller ett annat
kommunalt organ hyr ligenheter, oftast av ett allminnyttigt bo-
stadsbolag, som sedan hyrs ut i andra hand tll bostadslésa perso-
ner. Milet ir att andrahandshyresgisten ska ta dver ligenheten och
fa ett vanligt hyreskontrakt. P4 s sitt kan denna bostadsldsning
6ppna vigen till den ordinarie ligenhetsmarknaden.”

Aren 2008-2013 har antalet kommuner som anvinder sociala
hyreskontrakt ©kat frdn 205 wll 260, och antalet andrahands-
kontrakt har 6kat frin 11 700 till 16 386, dvs. en 6kning med cirka
45 procent. Det férekommer andrahandskontrakt dven 1 kommu-
ner som inte har underskott p& bostider. Det finns enligt Boverket
ett tydligt samband mellan antalet personer som bor i kommunen
och férekomsten av sociala hyreskontrakt. Ett sddant samband
hade Boverket inte sett vid tidigare mitningar. Sammantaget menar
Boverket att den totala 6kningen av andrahandsligenheter 1 landet
som helhet, 6kat samband mellan befolkningen och antal andra-

1 Se 4 kap. 1 och 3 §§ socialtjinstlagen och 2 kap. 1 § socialtjinstférordningen (2001:937).
22 Boverket 2014:36, Uppféljning av den sekundira bostadsmarknaden 2013, s. 11.
2 Boverket 2014:36, s. 71.
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handsligenheter, samt utjimningen mellan kommuner ir en indi-
kation pd att kommunerna anvinder andrahandskontrakt som ett
accepterat instrument for att 16sa de bostadsbehov som finns pé en
bostadsmarknad med bostadsbrist och 6kad konkurrens.

Det Boverket beskriver visar att den sekundira bostadsmarkna-
den och de sociala hyreskontrakten har blivit en del av bostads-
marknadens gingse funktionssitt. Den sekundira bostadsmarkna-
den breddas ocks8 pd andra sitt med nya avtalsvarianter.*

Enligt Socialstyrelsen ir det en bred grupp av personer som bor
inom den sekundira bostadsmarknaden, alltifrin personer med
missbruk som har fitt ett socialt kontrakt inkluderat i en behand-
lingsplan, till barnfamiljer med nyligen erhdllet uppehallstillstind
men utan tidigare boendereferenser. Minga av dessa personer
skulle ha befunnit sig pd den ordinarie bostads-marknaden om det
funnits tillrickligt med hyresligenheter. Det giller dock inte alla
eftersom det finns en grupp som enligt Socialstyrelsen alltid har
haft svirt att komma in pd bostadsmarknaden.”

3.3.3 Bostadsanpassningsbidrag

Enligt 4§ lagen (1992:1574) om bostadsanpassningsbidrag m.m.
limnas bostadsanpassningsbidrag till enskild person som iger en
bostad for permanent bruk eller som innehar en sddan bostad med
hyres- eller bostadsritt. Det ir kommunen som enligt lagen be-
slutar om bostadsanpassningsbidrag. Boverket utévar tillsyn over
kommunernas hantering.

Med bostadsanpassningsbidrag kan anpassningar av boendet
som ir nddvindiga f6r det dagliga livet finansieras. Bostadsanpass-
ningsbidrag limnas for dtgirder f6r anpassning av bostadens fasta
funktioner 1 och 1 anslutning till den bostad som ska anpassas. Till
exempel kan trosklar tas bort, badkaret bytas ut mot en dusch eller
sd kan det ordnas en ramp vid entrén. Bidrag limnas endast om
dtgirderna ir nddvindiga f6r att bostaden ska vara indamélsenlig
som bostad for den funktionshindrade.

2 Boverket 2014:36, s. 33f.
2 Socialstyrelsen, Den sekundira bostadsmarknaden, 2015, s. 13.
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3.3.4 Kommunala garantier

En kommunal hyresgaranti dr ett borgensdtagande av en kommun
for att garantera en hyresgists skyldighet att betala hyran. Det finns
1 princip tre olika typer av garantier. Garantier kopplade till kom-
munens skyldigheter enligt socialtjinstlagen (2001:453). Garantier
som mojliggdér boende f6r personer som har ekonomiska férutsitt-
ningar att betala hyran men av andra anledningar inte far tilltride
till bostadsmarknaden och som under vissa férutsittningar berit-
tigar kommunen till ett statligt bidrag enligt férordningen om stat-
ligt stdd for kommunala hyresgarantier (2007:623) och slutligen en
vid befogenhet f6r kommuner att stédja enskildas bostadsférsérj-
ning enligt lagen om vissa kommunala befogenheter.

Under 2013 uppgick de beviljade bidragen fér kommunala hyres-
garantier till 805 000 kronor, vilket motsvarar 161 utfirdade hyres-
garantier. Nirmare 30 kommuner anvinde sig av hyresgarantier
2014.%¢

3.3.5 Allmannyttig bostadsverksamhet

Fram till 1993 definierades begreppet allminnyttiga bostadsféretag
1 regelverket for de stdd som utgick till bostadsbyggande. Nir
dessa stddsystem togs bort fanns inte lingre nigon definition. 1997
konstaterade en statlig utredning att de kommunala bostadsféreta-
gens utmaning ldg 1 att forena en 18ngsiktigt hillbar ekonomi med
ett bostadssocialt ansvar och en vision om det goda boendet.” Den
utmaningen kvarstar dven 2015.

Ar 2002 inférdes for forsta gingen en lag (2002:102) om allmin-
nyttiga bostadsféretag och begreppet definierades. De bostads-
foretag som av staten skulle f godkinnas som allminnyttiga skulle
uppfylla tvd villkor. For det forsta skulle féretaget drivas utan vinst-
syfte och for det andra skulle dess verksamhet huvudsakligen bestd
av att forvalta hyresbostider.”

¢ Budgetpropositionen 2014/15:1 utgiftsomrdde 18, s. 31.

7 SOU 1997:81 s. 26. For en redogbrelse £6r hur bolagens roll har férindrats se exempelvis
SOU 1997:81 5. 29-33.

% Nyttan med Allminnyttan, Utvecklingen av de allminnyttiga bostadsféretagens roll och
ansvar, Boverket 2008, s. 15.
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Ar 2011 tridde lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (allbolagen) i kraft. I samband med ikrafttridan-
det upphivdes 2002 4rs lag om allminnyttiga bostadsféretag. 12011
ars lag finns en definition av vad som ir ett allmidnnyttigt kommu-
nalt bostadsaktiebolag. I den definitionen ingdr dock inte de &vriga
kommunala bostadsverksamheter som bedrivs 1 forvaltnings- eller
stiftelseform eller sddan verksamhet som bedrivs i aktiebolagsform
men som inte uppfyller allbolagens definition pd ett allminnyttigt
kommunalt bostadsaktiebolag.

Allbolagen har dock inte inskrinkt kommunernas befogenhet
att bedriva annan bostadsverksamhet eller férindrat de kommunal-
rittsliga férutsittningarna f6r sidan bostadsverksamhet.”

Vart uppdrag rér kommunernas férutsittningar att bidra till att
alla kan efterfrdga en bostad av god kvalitet. Vi ir alltsd inte be-
grinsade till de verksamheter som omfattas av allbolagen. Vi viljer
dirfér att anvinda begreppet kommunala bostadsverksamheter
som ett samlingsbegrepp foér sddan bostadsverksamhet som kon-
trolleras av en svensk kommun. Begreppet kommunal bostadsverk-
samhet omfattar kommunala verksamhetsstiftelser som bedrivs for
bostadsindamil, bostadsverksamhet som drivs av en kommunal
nimnd, och bostadsverksamhet som bedrivs i bolagsform (dir mer-
parten omfattas av allbolagen). Nir vi refererar till allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag avser vi sidan kommunal bostads-
verksamhet som omfattas av allbolagen och med kommunala bo-
stadsforetag avser vi kommunal bostadsverksamhet som inte be-
drivs av en kommunal nimnd.

Statistiska centralbyrdn (SCB) redovisar statistik avseende all-
minnyttans fastighetsinnehav. I statistiken redovisas sivil allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag som sidan kommunal bo-
stadsverksamhet som tidigare riknades som allminnyttiga bostads-
foretag som allminnyttan.” Sveriges allminnyttiga bostadsforetag
(SABO) har ocksi ménga medlemmar som inte utgér allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Allbolagen avser dirmed
merparten men lingt ifrdn all bostadsverksamhet som kontrolleras
av kommunerna. Statistiken frin SCB kan dirfor forvintas ge en

» Se prop. 2009/10:185, s. 41f.

¥ SCB definierade 2014 allminnyttiga bostadsféretag som ett aktiebolag eller en stiftelse
som till storre delen dgs/styrs av en kommun. Se exempelvis Sveriges officiella statistik, BO
39 SM 1401, Hyror i bostadsligenheter 2013, s. 36.
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god bild av de kommunala bostadsverksamheternas stillning pd
marknaden. Enligt SCB utgjordes i december 2013 omkring hilften
(786 000) av hyresritterna 1 Sverige av allminnyttiga ligenheter. Av
dessa finns de flesta (cirka 751 000) 1 flerbostadshus. De flesta av
landets 290 kommuner har en eller flera allminnyttiga bostads-
verksamheter. I 13 kommuner saknas det diremot en kommunal
bostadsverksamhet. Dessa ir Danderyd, Borgholm, Gristorp, Hjo,
Lomma, Markaryd, Nacka, Salem, Tiby, Vaxholm, Valdemarsvik,
Atvidaberg och Staffanstorp.”"

3.3.,5.1 Lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Ett allmidnnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedrivas 1 all-
minnyttigt syfte vilket bland annat kommer ull uttryck genom att
verksamheten huvudsakligen ska best i férvaltning av hyresfastig-
heter, att hyresgisterna ska erbjudas mojlighet till boendeinflytande
och att ritten till virdedverforing, exempelvis vinstutdelning till
kommunen, ir begrinsad enligt 3-5 §§ lagen (2010:879) om allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag (allbolagen). Enligt 2 § forsta
stycket allbolagen ska de kommunala allminnyttiga bostadsaktie-
bolagen bedriva sin verksamhet enligt affirsmissiga principer. Be-
stimmelsen undantar verksamheterna frin reglerna i 2 kap. 7 § kom-
munallagen om férbud f6r kommuner mot att driva foéretag 1 vinst-
syfte och 8 kap. 3 ¢ § kommunallagen om sjilvkostnadsprincipen.

Vir tolkning av begreppet affirsmissiga principer utvecklar vi 1
kapitel 8 eftersom det har central betydelse f6r vira dverviganden.

Enligt 2 § andra stycket allbolagen hindrar affirsmissiga princi-
per inte stdd som;

1. har godkints av Europeiska kommissionen, eller

2. har limnats enligt sidana férordningar som Europeiska kom-
missionen beslutat enligt artikel 108.4 i férdraget om Euro-
peiska unionens funktionssitt, eller

31 Boverket 2014:6, De allminnyttiga bostadsféretagens utveckling och roll p bostadsmark-
naden 2012-2013. s. 19.

55



Bostadspolitisk bakgrund — det offentliga dtagandet SOU 2015:58

3. har limnats enligt villkor f6ér stéd som har faststillts av Euro-
peiska kommissionen och som anses forenligt med den gemen-
samma marknaden samt dr undantaget frdn kravet pd anmilan 1
artikel 108.3 1 fordraget om Europeiska unionens funktionssitt.

De EU-rittsliga forutsittningarna for olika former av statligt stod
behandlar vi i kapitel 5. Ndgra sddana kommunala stéd har dock
hittills inte anmalts till eller rapporterats till Europeiska kommis-
sionen.

Det 6vergripande allminnyttiga syftet for ett allminnyttigt
kommunalt bostadsaktiebolag ir att frimja bostadsférsérjningen i
kommunen. I detta ingdr exempelvis att tillgodose olika bostads-
behov, dvs. inte enbart for grupper med sirskilda behov eller som
av olika skil har en svag stillning pd bostadsmarknaden, utan dven
att tillhandahilla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan
attrahera olika hyresgister.”

Av forarbetena till lagen om allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag framgir att regeringen anser att det allminnyttiga syftet
bér kunna férenas med det affirsmissiga intresset. Regeringen
framhailler dock att en kommun, enligt de foreslagna reglerna, inte
kan kriva av sitt foretag att det vidtar dtgirder som inte ir lon-
samma for foretaget. Det visentliga dr att samhillsansvaret idr ett
uttryck for bolagets ldngsiktiga affirsmissiga engagemang och inte
betingas av att bolaget har just en kommun som dgare. Ansvaret for
bostadsfoérsorjningen kan aldrig 6vergd frdn kommunen till bo-
laget.”

Ett exempel pd socialt ansvar ir att kommunerna 1 storre ut-
strickning har ett regelbundet samarbete med allminnyttan in med
privata fastighetsigare nir det giller att {3 fram sociala kontrakt.

32 Prop. 2009/10:185, s. 40.
33 Prop. 2009/10:185, s. 42.
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Tabell 3.1 Kommuner med ett regelbundet samarbete med allmdnnyttan
eller privata hyresvardar for att fa fram sociala kontrakt!

Samarbete med fastighetségare? Antal kommuner Andel av kommunerna

2008 2011 2014 2008 2011 2014
Ja, allmannyttan 164 169 216 80% 76% 89%
Ja, privata vérdar 67 74 83 33% 33% 3%
Nej 13 20 48 6 % 9% 20%

! Boverket, Uppfdljning av den sekundara bostadsmarknaden 2013, 2014, s. 27.

34 Allman kommunal befogenhet och stéd till
bostadsforsorjningsandamal

Vir bedomning: Bostadsverksamhet inklusive stédgivning till
marknadskompletterande bostadsverksamhet ir ett sidant all-
mint intresse som kommunerna har befogenhet att dgna sig &t
enligt 2 kap. 1 § kommunallagen.

Utéver kommunernas sirskilt reglerade ansvar enligt bostads-
forsérjningslagen och socialtjinstlagen har kommunerna iven en
allmin befogenhet att engagera sig pd bostadsomradet.

Enligt 14 kap. 2 § regeringsformen skoéter kommunerna lokala
och regionala angeligenheter av allmint intresse pi den kommunala
sjilvstyrelsens grund. Enligt 2 kap. 1§ kommunallagen fir kom-
muner sjilva ha hand om sidana angeligenheter av allmint intresse
som har anknytning till kommunens omride eller dess medlemmar
och som inte ska handhas enbart av staten, en annan kommun, ett
annat landsting eller nigon annan.

Kommunerna ska inte bedriva sddan niringsverksamhet som ir
forbehéllet det egentliga niringslivet. Kommuner fir dock enligt
2 kap. 7 § kommunallagen driva niringsverksamhet, om den drivs
utan vinstsyfte och gir ut pd att tillhandahilla allminnyttiga an-
liggningar eller tjinster &t medlemmarna.

Kommuner fir enligt 2 kap. 8 § foérsta meningen kommunal-
lagen allmint frimja niringslivet i kommunen. Individuellt stod till
enskilda niringsidkare fir enligt 2 kap. 8 § andra meningen kom-
munallagen limnas bara om det finns synnerliga skil for det.
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34.1 Kommunallagens férbud mot individuellt stod
till naringslivet

3.4.1.1 Bakgrund

Foérbudet mot individuellt riktat stod till niringslivet har sin bak-
grund 1 avgrinsningen av kommunernas befogenhet. Enligt for-
arbeten till den tidigare gillande kommunallagen avsig férbudet
mot stod till féretag — som foljde av rittspraxis — att komma till
ritta med problemet att kommuner hade tivlat om foretagsetabler-
ingar genom att bjuda éver varandra med férméner av olika slag.
Det hade rért sig om allt frin gynnande i form av for foretaget
féormanliga infrastrukturinvesteringar till kontanta bidrag.

Under senare &r har det blivit allt vanligare, att kommuner — utan att det
aktuella liget pd arbetsmarknaden pdkallar det — i syfte att draga till sig
industriforetag eller f6r att formd sddana att avstd frin planerad bort-
flyttning limna féretagen subventioner i form av kontanta flyttnings-
bidrag, bekostande av vigar, vatten- och avloppsledningar m. m. Prax1s
intager numera en restriktiv stindpunkt till dtgirder av dylikt slag.**

Samma kommitté behandlade dven frigan om kommunernas moj-
ligheter att limna bostadssubventioner 1 sirskild ordning och fére-
slog att detta dven skulle vara mojligt utanfér de di tydligt definie-
rade kommunala uppgifterna att sikerstilla bostider for inkomst-
svaga och att medverka vid statlig stddgivning. Stillningstagandet
motiverades med det starka allminintresset av goda bostider. Kom-
mittén uttryckte att det var angeliget att 3tgirderna inte enbart
kom vissa kommuninvénare till del vilket skulle bli fallet om enbart
vissa foretag kunde komma ifrdga for dtgirderna. Kommittén dver-
vigde om dessa subventioner skulle understillas statlig myndighets-
proévning men kom fram till att det skulle vara tillrickligt att kom-
munerna foljde principer f6r stddgivningen som de sjilva kunde
faststilla och som skulle férhindra godtyckliga beslut.”

Kommittén har dir bl. a. betonat, att ett kommunalt understodsbeslut
icke fir innebira ett obehorigt gynnande av viss eller vissa kommun-
medlemmar 1 jimforelse med de &vriga. Iakttagandet av denna grund-
liggande forutsittning f6r kommunal understddsgivning ir av sirskild
vikt 1 friga om bostadssubventionerna med hinsyn till den stora om-

#SOU 1947:53, 5. 78.
3 SOU 1947:53, s. 81.
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fattning verksamheten p4 detta omride kan komma att fi i vissa kom-
muner och till subventionernas ekonomiska betydelse fér kommun-
medlemmarna. Understddsgivningen méste dirfor priglas av planmis-
sighet och objektivitet. Ett subventionsbeslut far icke ha karaktiren av
ett godtyckligt tillgodoseende av viss eller vissa kommunmedlemmars
behov med bortseende frdn om motsvarande behov forefinnes hos
andra kommunmedlemmar.’®

3.4.1.2 2 kap. 8 § kommunallagen

Bestimmelsen 1 2 kap. 8§ kommunallagen inférdes 1991 men
baseras pa tidigare forarbetsuttalanden och en omfattande ritts-
praxis.” Den praxis som férbudet bygger pd har avsett manga olika
former av stdd. Det finns dock ingen klar definition av sjilva be-
greppet stdd. Frigan om stdd 1 kommunallagens mening har utgitt
har varit en del av en prévning av om &tgirden vidtagits 1 allmint
intresse eller av om dtgirden ankommit pd annan, exempelvis sta-
ten. Begreppet stodet har alltsd ingen sjilvstindig betydelse utan
anvinds vid bedémningen av den kommunala befogenhetens grin-
ser. Ytterligare en aspekt pd begreppet stod 1 kommunallagen ir
dess koppling till den kommunalrittsliga likstillighetsprincipen
som innebir att alla kommunmedborgare ska behandlas lika.

Den befogenhet att ge individuellt stéd till niringslivet som
fanns enligt tidigare rittspraxis inskrinktes 1 samband med att
2 kap. 8 § kommunallagen inférdes. Begrinsningen gjordes genom
att det tidigare gillande undantagsrekvisitet sirskilda grunder, som
hade tillimpats 1 rittspraxis, 1 lagtexten byttes ut mot rekvisitet
synnerliga skil. I forarbetena nimns dock inte ndgot om att ndgon
forindring av sjilva begreppet stod var avsedd. Det var alltsd enbart
frdga om en okad restriktivitet 1 férhillande till nir undantag frén
forbudet mot stéd till enskild niringsverksamhet kunde medges.™

Enligt férarbetena fir ekonomiskt stéd till enskilda bara limnas
om det dr av allmint intresse att si sker. Ett allmint intresse ir
dock inte alltid tillrickligt eftersom det har ansetts vara en statlig
angeligenhet att &stadkomma en indamadlsenlig lokalisering av

*SOU 1947:53, 5. 83.

%7 Lindquist, 2011, Kommunala befogenheter en redogérelse for kommuners och landstings
allminna befogenheter enligt lag och rittspraxis, s. 363.

38 Prop. 1990/91:117, 5. 153.
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niringslivet eftersom riksintressen har betydelse. Det klargjordes
dock att kommunala dtgirder kan tillitas om det enskilda initiativet
viker eller faller bort pd ett visst serviceomrdde. Denna kompetens-
grund beskrevs som sirskilt betydelsefull i glesbygdsomrdden dir
exempelvis livsmedelsaffirer och bensinstationer blev allt firre.
Kommunen har foljaktligen ritt att stédja enskilda niringsidkare
om den kommersiella servicenivin till hushdllen sjunker under en
viss minimistandard. Det nirmare innehillet i undantagskriteriet
synnerliga skil dverlimnades dock till rittspraxis.”

I rittspraxis har den allminna nyttan av stédet vigts mot den
enskilda férmanen. Ett exempel pd nir ett stdds allmidnnytta vigde
tyngre dn férmdnen var forlusttickningsbidrag tll ett privatigt
aktiebolag som utférde insamling och annan hantering av retur-
papper.* Ett exempel pd motsatsen dr Regeringsrittens avgdrande
om att en kommunal borgen till f6rmé&n {6r en livsmedelshandlare
for att denne skulle uppféra en affirslokal i ett mindre samhille
stred mot kommunens befogenhet.*

Nir en domstol haft att ta stillning till om ett visst stéd varit
kompetensenligt har den haft att ta stillning till om stédet varit av
allmint intresse. Hur fordelaktigt ett visst stéd har varit dr snarare
en proportionalitetsbedémning in nigon bedémning av stodets
konkurrenspdverkan. Det stdr alltsd klart att stodbegreppet 1 kom-
munallagen inte ir formbundet och avser mer in kontanta bidrag.
Aven senare tids rittsfall har gillt frigor sisom formanliga kom-
munala borgensitaganden och prissittning av viss mark under
marknadsvirdet samt virdet av ett servitut som ett foretag erholl
utan motprestation.*

I betinkandet Kommunal kompetens i1 utveckling uttalades att
bestimmelserna 1 2 kap. 8 § kommunallagen om stdd till nirings-
verksamhet var férenliga med EUF-f6rdragets bestimmelser om stat-
ligt stdd och att det inte fanns ndgot behov av att anpassa bestimmel-
serna. Undantagsmojligheterna bedémdes dd sammantaget mer gene-
rosa inom EU-ritten dn i 2 kap. 8 § kommunallagen och dess rekvisit
synnerliga skil.” Regeringen delade utredningens bedémning.**

* Prop. 1990/91:117, 5. 152f. Se dven RA 1968 K 726, RA 1968 K 728.

“©RA 1990 ref. 96.

“RA 1970 C 260.

2 RA 2010 ref. 119 och Kammarrittens i Géteborg dom den 24 april 2015 i mal nr 1137-14.
“SOU 2007:72 s. 249 ff.
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3.4.2 Tidigare speciallagstiftning om kommunal befogenhet
att betala ut stod for bostadsforsérjningsandamal

P& bostadsomridet beslutades 1947 en sirskild lag (1947:523) om
kommunala 3tgirder till bostadsférsorjningens frimjande m.m.
Enligt den lagen fick en kommun om den s& fann pikallat for att
frimja bostadsférsorjningen inom kommunen eller omride, 1 vilket
kommunen ingick och som kunde anses utgéra en enhet 1 bostads-
forsorjningshinseende, stilla medel till forfogande att enligt de
grunder och i den ordning, som kommunen bestimt, anvindas till
tgirder 1 syfte att nedbringa den enskildes kostnader for anskaf-
fande eller innehav av en fullvirdig bostad. 1993 avskaffades dock
den lagstiftningen med motiveringen att stod till foretag inte var
onskvirt.

Mojligheten till stod till enskilda hushll bibeholls och dterfinns
1lagen (2009:47)om vissa kommunala befogenheter.

Regeringsritten har funnit att avskaffandet av 1947 4rs lag inte
inskrinkte kommunernas allminna befogenheter enligt kommunal-
lagen. Mgjligheten till kommunalt stéd féljer alltsd numera 1 likhet
med den situation som beskrevs av 1947 irs ovan nimnda kom-
mitté av de allminna befogenhetsbestimmelserna i kommunal-
lagen.*

3.4.3  Forutsattningar for stod till kommunala bostadsbolag
och stiftelser efter 1993

Bostadsutskottet gjorde foljande uttalande om kommunernas be-
fogenheter med anledning av att 1947 irs bostadsférsérjningslag
upphivdes.

Som anférs 1 proposmonen innebir detta att stod till fastlghetsagare
efter upphavandet av 1947 ars bostadsférsdrjningslag inte fir limnas i
vidare min in vad som féljer av kommunallagens bestimmelser. Av den
grundliggande bestimmelsen i 2 kap. 1§ kommunallagen (1991:900)
om kommunernas allminna kompetens féljer att kommunerna sjilva
far ta hand om en angeligenhet om det ir av allmint intresse att s8 sker.
Bl.a. med avseende pd det grundliggande ansvaret kommunerna férut-

# Prop. 2008/09:21 s. 51 ff.
s Prop 1992/93:242.
6 RA 1997 ref. 47.
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satts ha i friga om bostadsférsérjningen har den kommunala kom-
petensen ansetts vara omfattande pd omrddet. Det fir silunda anses
vara kompetensenligt f6r en kommun att skapa och driva bostads-
féretag m.m. Enligt utskottets uppfattning f6ljer att kommunerna iven
fortsittningsvis mdste anses ha mojlighet att pd olika sitt stédja
kommunala bostadsféretag oavsett om féretagen drivs som aktiebolag,
stiftelser eller i annan foretagsform.*

Regeringsritten har senare ocksd konstaterat att 1993 4rs indringar
av kommunernas kompetens pd bostadsférsérjningsomridet inte
paverkade mojligheten att stédja kommunens egna bolag eller stif-
telser.” Enligt Regeringsritten var bostadsférsérjningen en sidan
angeligenhet av allmint intresse som faller inom ramen fér kom-
munernas kompetens enligt 2 kap. 1 § kommunallagen. Regerings-
ritten forklarade ocks3 att en verksamhet som innefattar upplatelse
1 en egen fastighet av bostider 8t kommunmedlemmar ir en sidan
niringsverksamhet som, under férutsittning att den bedrivs utan
vinstsyfte, dr tilliten enligt 2 kap. 7 § kommunallagen. En verk-
samhet som bedrevs pi ett sitt som tryggade kommunens in-
flytande 6ver verksamheten skulle enligt Regeringsritten likstillas
med en verksamhet som bedrevs direkt av kommunen. Det innebar
att kommunen var oférhindrad att stddja en sidan verksamhet
eftersom det inte var friga om stdd il enskild niringsverksamhet
enligt 2 kap. 8 § kommunallagen. Att hyresgister indirekt kunde
gynnas stred inte heller mot likstillighetsprincipen 1 kommunal-
lagen.

3.4.4  Aldre praxis om kommunens befogenhet att
ge stod pa bostadsomradet

Aven om det saknas aktuella kommunalrittsliga avgéranden har de
kommunalrittsliga grundliggande principerna inte férindrats. Vi
beskriver dirfor dldre avgoranden som fortfarande kan ha betydelse
en kommuns beslut om stéd till privata féretag pd bostadsomridet.
Det bér understrykas att denna rittspraxis i allt visentligt avspeglar
rittsliget fére EU-intridet och att den inte heller tar hinsyn wll

7 BoU 1992/93:19 s. 8.
S RA 1997 ref. 47.
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dagens upphandlingsregler. I doktrin beskrivs dagens rittslige som
oklart.”

Kommuner med stora marktillgdngar har ansetts kunna be-
stimma hur mark férdelas mellan olika kategorier av bostads-
foretag och byggherrar. En kommun har ansetts ha befogenhet att
gynna kooperativa bostadsféretag.® En kommun har vidare ansetts
oférhindrad att utesluta privata byggmistare frdn mark i vissa om-
rdden eftersom beslutet inte gynnade vissa foretagsformer 1 vidare
mén dn vad riktlinjerna f6r bostadspolitiken di medgav. Med rikt-
linjerna fér bostadspolitiken avsigs uttalanden i vissa férarbeten.

Nir en kommunal garanti till férmén f6r HSB ansetts gd utover
vad som varit motiverat for bostadsforsérjningen har det stod
garantin ansetts innebira inte ansetts férenlig med vare sig 1947 ars
bostadsfoérsorjningslag som beskrivits ovan eller med kommunens
allminna befogenhet. Det har med andra ord inte funnits ett all-
mint intresse som motiverat stodet. I det fallet hade marknads-
foérutsittningarna f6r HSB:s bostadsbyggande férindrats 1 f6rhal-
lande till forutsittningarna som férelig nir ett gemensamt avtal
mellan HSB och kommunens bostadsstiftelse samt tvd privata
byggentreprenérer tecknades om uppférande av ett visst antal
bostider under en lingre tidsperiod. Nir marknadsférhillandena
gjorde avtalet mindre attraktivt for HSB ville kommunen 6verta en
del av risken frén HSB i syfte att kunna 3 fortsitta képa bostads-
produktion frdn de privata byggbolagen till de framférhandlade pri-
serna som inte lingre skulle gilla om HSB drog sig ur affiren.
Regeringsritten fann dock att garantiftagandet inte omfattades av
den kommunala befogenheten.”

Att en kommun ingdtt avtal med en aktdr utan att dven for-
handla med andra aktdrer om exploatering av viss mark kan strida
mot den kommunala befogenheten men bara om direkttilldelning-
en gynnat den utvalda avtalsparten.”

* Lindquist (2011), s. 263.
9 RA 1963 T 140.

5 RA 1976 Ab 261.

2 RA 1973 ref. 68.

3 RA 1974 A 1696.
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3.4.5 Forutsattningarna for stod till enskilda
och till egnahem

Enligt 2 kap. 6 § lagen (2009:47) om vissa kommunala befogen-
heter (befogenhetslagen) fir ekonomiskt stéd limnas till enskilda
hushill i syfte att minska deras kostnader for att skaffa eller inneha
en permanentbostad. Kommunen fir iven stilla sikerhet avseende
avtal om hyra av en bostadsligenhet 1 syfte att enskilda hushall ska
fi en permanentbostad med hyresritt som ir férenad med rite till
forlingning om behovet inte kan tillgodoses pd annat sitt.

Kommuner har enligt rittspraxis ansetts kunna ge olika typer av
stimulanser f6r smihusbyggande till egnahemsigare.” Kommuner-
na har dven kunnat vigra sidana férmdner p.g.a. en bostadssocial
behovsprévning under forutsittning att prévningen sker efter en-
hetliga grunder.”

En kommun har dven kunnat bestimma bostadstilligget till ett
hégre belopp for folkpensionirer som bodde i kommunens service-
hus in fér 6vriga folkpensionirer i kommunen.*

Bostadsutskottet uttalade bl.a. féljande nir bestimmelsen om
kommunala befogenheter avseende stéd till enskilda hushéll be-
slutades.

Forslaget 1 propositionen innebir, att kommunerna genom en sirskild
lag f&r méjlighet att limna stéd till enskilda hushill f6r boendet.
Genom lagen ges kommunerna ritt att limna alla former av stéd till de
boende som syftar till att sinka enskildas bostadskostnader. Som
exempel pd sddant st6d kan nimnas kommunal borgen till enskilda fér
nybyggnad m.m. av bostider samt bostadsbidrag utéver vad som féljer
av de regler som faststills av staten. Det framlagda forslaget ger dir-
emot inget utrymme for att limna st6d till dgare av hyreshus eller till
bostadsrittsféreningar.”’

3.5 Kommunsektorns ekonomi

Kommunsektorn ir en viktig del av den svenska ekonomin, dels
genom den egna produktionen av vilfirdstjinster sdsom sjukvird,
ildreomsorg och skola, dels genom den ¢kande andelen kommu-

5 RA 1952199, RA 1954 153, RA 19551 40, RA 1957 1165, RA 1960 132, RA 1967 K 817.
» RA 1973 C 192, RA 1974 A 343, RA 1977 Ab 145. Se dven Lindquist (2011), 5. 257 f.

56 RA 1985 2:75.

7 BoU 1992/93:19 s. 8.
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nalt finansierad produktion i niringslivet. Kommunsektorns utgif-
ter uppgick till cirka 24 procent av bruttonationalprodukten (BNP)
2014. Av den offentliga sektorns utgifter stir kommunsektorn for
nirmare hilften.

Sverige har en ldng tradition av kommunalt sjilvstyre. Sjilv-
styret regleras ytterst i regeringsformen, dir det bl.a. féreskrivs att
kommuner skoter lokala angeligenheter av allmint intresse samt
kommunala angeligenheter reglerade 1 sirskild lagstiftning och att
kommuner har beskattningsritt. I ett internationellt perspektiv ir
sjilvstyret lingtgdende. Vidare ir en viktig utgingspunkt 1 sam-
spelet mellan staten och kommunerna den s.k. finansieringsprin-
cipen. Principen innebir att om staten beslutar om dtgirder som
direkt pdverkar den kommunala sektorns verksamhet ska de eko-
nomiska effekterna av beslutet neutraliseras genom att nivdn pd
statsbidragen dndras.

Kommuner ansvarar fér en betydande del av den offentliga
verksamheten 1 Sverige bdde genom obligatoriska uppgifter (t.ex.
skola, vird och omsorg) och frivilliga uppgifter (sdsom verksam-
heten 1 allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag). Storsta delen
av de kommunala verksamheterna bedrivs 1 foérvaltningsform.
Kommuner har dock dven méjlighet att bedriva viss verksamhet 1
andra juridiska former, t.ex. aktiebolag. Nistan alla kommuner
bedriver viss affirsverksamhet i bolagsform. Bolagens ekonomiska
utveckling har kommit att {3 en allt stérre betydelse f6r kommun-
sektorns ekonomi. Om man vill f6lja den ekonomiska utvecklingen
1 kommunsektorn krivs dirfér att man ocksd féljer utvecklingen i
de kommunala foéretagen. Det finns drygt 1800 kommun- och
landstingsigda foretag, varav majoriteten verkar pd bostads- eller
energimarknaden. Majoriteten av foretagen ir heligda aktiebolag
och minga av de deligda foretagen igs tillsammans med andra
kommuner eller landsting.

Kommunernas intikter kommer frimst frin skatteintikter, som
utgdr ungefir tvd tredjedelar av de totala intikterna. Skatteintik-
terna bestims av skatteunderlaget och den skattesats som varje
kommun beslutar. Den genomsnittliga skattesatsen uppgick 2014
till 31,86 procent. Skillnaden mellan den hégsta (34,52 procent)
och ligsta (28,89 procent) skattesatsen var 5,63 procent 2013. Ar
2013 hade nistan 80 procent av kommunerna en sammanlagd kom-
munal skattesats 6ver den genomsnittliga. Det innebir att mindre
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kommuner med firre medborgare och ligre skattebas generellt har
ett hogre skattetryck. Utdver skatteintikterna fir kommunerna in-
tikter via avgifter och statliga bidrag sdsom specialdestinerade och
generella statsbidrag, som tillsammans utgér nistan 25 procent av
de totala intikterna. Avgiftsuttagen begrinsas som huvudregel av
den s.k. sjilvkostnadsprincipen, vilken innebir att kommuner inte
far ta ut hogre avgifter in vad som motsvarar kostnaderna for de
tjinster som tillhandahills.

Det finns ett system f6r kommunalekonomisk utjimning som
syftar till att ge kommunerna férutsittningar att tillhandahilla sina
invinare likvirdig service oberoende av skattekraft (genom inkomst-
utjimning) och strukturella kostnadsskillnader (genom kostnads-
ugamning). Utjimningen sker dels 1 form av férdelning av det gene-
rella statsbidraget till kommunsektorn, dels 1 form av omférdelning
mellan kommuner. Systemet f6r kommunalekonomisk utjimning
bestir sammantaget av fem olika delar: inkomstutjimning, kostnads-
utjimning, strukturbidrag, inférandebidrag, och regleringsbidrag.
Kommunernas storsta kostnad ir kostnad f6r personal.

Befolkningsférindringar och foérindringar av antalet invinare 1
olika 8ldersklasser medfér att verksamheten behéver anpassas vil-
ket ocksd pdverkar kostnaderna. Under den senaste tiodrsperioden
har befolkningen ¢kat mest i kommungruppen storstider medan
glesbygdskommuner haft den stoérsta minskningen. Glesbygds-
kommuner har generellt en stérre andel ildre dn exempelvis stor-
stider.

3.5.1 Mal for den kommunala ekonomin

Det overgripande maélet fér den kommunala ekonomin anges i
8 kap. 1 § kommunallagen (1991:900). Kommuner ska ha en god
ekonomisk hushdllning 1 sin verksamhet och i sidan verksamhet
som bedrivs genom andra juridiska personer, t.ex. kommunala fére-
tag. Enligt det s.k. balanskravet, 8 kap. 4§ kommunallagen, ska
budgeten upprittas sd att intikterna overstiger kostnaderna. Det
kommunala balanskravet anger siledes den ligsta godtagbara
resultatnivin pd kort sikt. Om resultatet blir negativt ska det kom-
penseras med 6verskott inom tre dr, sdvida det inte finns synnerliga

skil.
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God ekonomisk hushdllning innebir att varje kommun har ett
ansvar for att ha en lingsiktigt hllbar ekonomi. For att en god
ekonomisk hushillning ska uppnds bor resultatet for varje enskild
kommun ligga p en nivd som realt sett konsoliderar ekonomin. En
grundlaggande princip har sedan linge varit att varje generation ska
std for sina egna kostnader. Ett Vanhgt féorekommande finansiellt
mal dr att rets resultat ska uppgd till 2 procent av skatteintikter
och generella statsbidrag. Under den senaste femdrsperioden har
andelen f6r kommuner och landsting varierat mellan 1 och 3 pro-
cent. Kommunerna har generellt haft en hégre genomsnittlig andel
jimfért med landstingen eftersom landstingen sammantaget redo-
visat negativa resultat under tre &r medan kommunerna samman-
taget redovisat positiva resultat. Den genomsnittligt hdgsta andelen
under den senaste tiodrsperioden hade kommungruppen storstider
medan glesbygdskommuner hade det ligsta. Inkluderas de kom-
munaligda foretagen ir resultatets andel av skatteintikter och gene-
rella statsbidrag hogre och har uppgitt till 24 procent under samma
period.

3.5.2  Resultatutvecklingen i kommunsektorn

Kommunsektorn som helhet har under senare r redovisat positiva
resultat.”® Kommunsektorns resultat fére extraordinira poster for
2014 uppgick till 14 miljarder kronor. Kommunerna redovisade till-
sammans ett positivt resultat om drygt 15 miljarder kronor, medan
landstingen redovisade ett negativt resultat om nistan 2 miljarder
kronor. Det genomsnittligt hogsta resultatet under den senaste
tiodrsperioden hade kommungruppen storstider medan glesbygds-
kommuner hade det ligsta.

Inkluderas de kommunigda foretagen har resultatet generellt
sett varit hogre. Ar 2013 uppgick resultatet for kommunkoncer-
nerna till 21 miljarder kronor. Liksom vid redovisningen av endast
kommunernas genomsnittliga resultat var det genomsnittliga resul-
tatet under den senaste tiodrsperioden fér kommunkoncernen

%% Regeringens skrivelse till riksdagen, skr. 2014/15:102, Utvecklingen inom den kommunala
sektorn.
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hégst 1 kommungruppen storstider medan glesbygdskommuner
hade det lagsta.

Kommuner har generellt en 18g kreditrisk, frimst till {6ljd av
deras beskattningsritt. Kommuner och landsting l8nar bland annat
frdn privata banker och Kommuninvest i Sverige AB. Kommun-
invest ir ett kreditmarknadsbolag som igs och garanteras av svens-
ka kommuner och landsting.

3.5.3  Framtidsutmaningen

Urbaniseringen fortgdr och utflyttningen frin glesbygden fort-
sitter. Detta innebir att antalet smi kommuner &kar i antal. Ar
2014 hade 13 kommuner under 5 000 invinare och 2030 beriknas
antalet s& smd kommuner uppgd till 30.”” Det minskande befolk-
ningsunderlaget stiller krav pd kommuner att anpassa sina organi-
sationer utifrdn de férindrade forhillandena.

Kommuner har en central roll fér vilfirden genom sitt ansvar
for vard, skola och omsorg. Genom bl.a. den demografiska utveck-
lingen med allt fler dldre s& okar kostnaderna for att uppritthilla
servicen. Sveriges kommuner och landsting har konstaterat att om
inte statsbidragen héjs kommer kommuner och landsting att vara
tvungna att hoja skattesatsen med en krona tll &r 2017 for att
utveckla vird, skola och omsorg i samma takt som hittills.*® Detta
ir endast 1 det korta perspektivet. I ett lingre perspektiv kommer
trycket pd nya kostnader att bli dn starkare. Sveriges kommuner
och landstings programberedning for vilfirdens finansiering har
gjort bedomningen att om vilfirden ska finansieras pd samma sitt
som 1 dag krivs kommunala skattehdjningar p& ungefir 13 kronor
fram till 2035.%

% Staten och kommunerna — uppgifter, struktur och relation, Ansvarskommitténs sekretariats-
rapport nr 1, s. 142.

60 SKL:s ekonomirapport 2013 s. 5.

1 SKL:s programberedning for vilfirdsfinansiering Framtidens utmaning — vélfirdens ldng-
siktiga finansiering, 2010 s. 24.
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3.6 Kommunen som samhallsbyggare

Kommunerna svarar for den lokala samhillsplaneringen och bas-
service samt infrastruktur. Enligt plan- och bygglagen (2010:900,
PBL) har kommuner ett planmonopol.

Mot bakgrund av de bostadspolitiska milen ir det kommuner-
nas uppgift att bedriva en aktiv markpolitik fér att frimja en effek-
tiv konkurrens och skapa ett varierat utbud som efterfrdgas av bo-
stadsmarknadens konsumenter. Planmonopolet och markinnehavet
ger kommunerna verktyg for att uppfylla mil f6r bostadsforsorj-
ningen genom att ge férutsittningar f6r konkurrens och méngfald i
byggandet och boendet.

I sammanhanget bér ocksd nimnas att kommunerna har ritts-
liga mojligheter att expropriera mark fér att ge en kommun méj-
lighet att férfoga 6ver mark eller annat utrymme som med hinsyn
till den framtida utvecklingen krivs for titbebyggelse eller dirmed
sammanhingande anordning. Ersittningen ska motsvara marknads-
virdet och s.k. intringsersittning om 25 procent av marknads-
virdet. Vi utvecklar dock inte dessa frigor vidare utan konstaterar
bara att dven detta dr en rittslig mojlighet for det fall kommunerna
saknar tillgdng till mark som behévs for samhillsbyggnad. T ett
visst skede 6vergdr kommunen frdn en situation dir den utdvar en
offentlig uppgift inom ramen {ér planmonopolet och borjar pi-
verka marknaden genom att uppstilla villkor och sluta avtal som fir
en direkt marknadspdverkan. Frin ett EU-rittsligt perspektiv ir
det viktigt att avgrinsa kommunens myndighetsroll frin kommu-
nens roll som utférare, siljare eller kopare pd en marknad. De EU-
rittsliga aspekterna pd detta behandlar vi 1 kapitel 5 men eftersom
kommunens verksamhet méste klassificeras enligt ovan for att gora
en EU-rittslig beddmning i enlighet med vira direktiv beskriver vi
nedan kommunernas arbete med s.k. markanvisningar och ex-
ploateringsavtal. Vi ska dock inte utreda plan- och bygglagen och vi
behandlar dirfér inte formerna fér samhillsplaneringen mer dn vad
som krivs for att identifiera skirningspunkten mellan marknaden
och de kommunala besluten. Nedan 4terges plangenomférande-
utredningens resonemang om denna skirningspunkt mellan kom-
munens offentliga roll och &taganden samt de civilrittsliga avtal
som reglerar markexploatering.
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Genom planmonopolet har kommunen stora mojligheter att piverka
hur bebyggelsen kommer att uppféras, bl.a. nir det giller omfattning
och utformning av det som kan byggas. I nistan alla projekt agerar
byggherren pd marknadsmissiga villkor. For att byggherren ska kunna
bedéma om en exploatering ir lénsam behéver kommunen och bygg-
herren komma &verens. Om kommunen beddmer att en féreslagen
lokalisering 4r limplig, miste parterna enas om kostnadsférdelningen
vid genomférandet av planen. Kostnaderna kan bl.a. avse gator och
vigar, parker, vatten och avlopp, energidistribution, kollektivtrafik
eller s.k. social infrastruktur, t.ex. skolor och férskolor. Inte sillan ir
det frigan om komplexa férhandlingar dir det kan rdda olika uppfatt-
ningar mellan parterna om hur olika aspekter bor virderas och finan-
sieras.®

Nir mark ska bebyggas foregds detta ofta av olika former av
genomforandeavtal med kommunen. Nedan redogér vi f6r exploa-
teringsavtal och markanvisningar. Dessa avtalsformer omfattas se-
dan den 1 januari 2015 av nya bestimmelser.

3.6.1 Exploateringsavtal

Begreppet exploateringsavtal definieras 1 1 kap. 4 § plan- och bygg-
lagen (2010:900) som ett avtal om genomfdrande av en detaljplan
mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsigare av-
seende mark som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en
kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

Av den planbeskrivning som en kommuns detaljplan ska inne-
hilla ska det enligt 4 kap. 33 § tredje stycket plan- och bygglagen
framgd om kommunen avser att ingd exploateringsavtal, dessa av-
tals huvudsakliga innehdll och konsekvenserna av att planen helt
eller delvis genomfors med stdd av ett eller flera sidana avtal.

Om kommunen avser att ingd exploateringsavtal, ska kommu-
nen enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen anta riktlinjer som anger
utgdngspunkter och mil for sddana avtal. Riktlinjerna ska ange
grundliggande principer for férdelning av kostnader och intikter,
for genomforandet av detaljplaner samt andra f6érhillanden som har
betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att ingd exploa-
teringsavtal.

2 SOU 2013:34, s. 100f.
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Enligt 4 kap. 40 § plan- och bygglagen fir ett exploateringsavtal
avse en byggherres eller en fastighetsigares dtaganden att vidta eller
finansiera dtgirder for anliggande av gator, vigar och andra all-
minna platser och av anliggningar for vattenférsérjning och avlopp
samt andra itgirder. Atgirderna ska vara nddvindiga for att detal;-
planen ska kunna genomféras. De dtgirder som ingdr i byggherrens
eller fastighetsigarens &tagande ska st 1 rimligt férhdllande till
dennes nytta av planen.

Enligt 4 kap. 41 § plan- och bygglagen far ett exploateringsavtal
inte innehdlla ett dtagande for en byggherre eller en fastighetsigare
att helt eller delvis bekosta byggnadsverk for vrd, utbildning eller
omsorg som kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhanda-
hilla. Ett exploateringsavtal far enligt 4 kap. 42 § plan- och bygg-
lagen inte avse ersittning for dtgirder som har vidtagits fore av-
talets ingdende i andra fall in nir detaljplanen avser ett steg 1 en
etappvis utbyggnad.

Syftet med att féra in en beskrivning av exploateringsavtalen 1
plan- och bygglagen var att skapa en bittre férutsigbarhet och en
bittre balans mellan de avtalsslutande parterna. Enligt férarbetena
skulle en lagreglering av exploateringsavtalen ocksd syfta till att
tydliggora exploateringsavtalens konsekvenser for tredje man och
sikerstilla allminhetens intresse av 6kad insyn och offentlighet be-
triffande avtalens villkor och utformning.®

Ett exploateringsavtal kan, beroende pd hur det ir utformat,
innebidra att det krivs upphandling enligt reglerna om offentlig
upphandling. Kép av fastigheter och hyra omfattas inte av kravet pd
upphandling. Upphandling kan krivas om det exempelvis finns
krav fr&n kommunen om att kdparen ska uppfora olika former av
specialanpassade lokaler.**

3.6.2 Markanvisningar

Enligt lagen (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvis-
ningar ir en markanvisning en éverenskommelse mellan en kom-
mun och en byggherre som ger byggherren ensamritt att under en

% Prop. 2013/14:126, En enklare planprocess, s. 162f.
¢ SOU 2012:91 s. 2441f.
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begrinsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen
om overldtelse eller uppltelse av ett visst av kommunen dgt mark-
omrdde f6r bebyggande.

Ensamritten att férhandla med kommunen innebir att en bygg-
herre fir bittre férutsittningar att beddéma om kommunen kom-
mer att skapa forutsittningar for projektet och dirmed storre
mojlighet att avsitta resurser for projektet. Sjilva verldtelsen av
marken sker normalt genom ett avtal nir detaljplanen antagits.
Markanvisningsavtal kan innehilla krav pd att exploatoren ska till-
handahilla bostider med viss upplitelseform eller anvinda vissa
arkitekter.®

Syftet med ett krav pd riktlinjer f6r markanvisningar ir 1 likhet
med syftet med att reglera exploateringsavtalen att skapa trans-
parens och 6kad tydlighet 1 byggprocessens inledande skede 1 de
fall kommunigd mark ska siljas eller uppldtas for att nya byggnads-
verk ska komma till stind. Eftersom foérutsittningarna for mark-
forsiljning och byggande skiljer sig it mellan olika kommuner
bedémdes det inte finnas skil att reglera riktlinjernas innehill och
uppligg 1 detal). Enligt forarbetena till lagen bor riktlinjerna inne-
hilla kommunens utgdngspunkter och mil for 6verldtelser eller
upplitelser av markomrdden {6r bebyggande, handliggningsrutiner
och grundliggande villkor fo6r markanvisningar samt principer for
markprissittning. Regeringen ansig att markanvisningar bér defi-
nieras sd att alla 6verenskommelser mellan en kommun och en
byggherre, som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad
tid och under givna villkor férhandla med kommunen om 6ver-
litelse eller upplitelse av kommunal mark f6r bebyggande, om-
fattas av definitionen. Regeringen ansdg vidare att Boverket skulle
ges ett samordnande ansvar for att vigleda kommunernas arbete
med att ta fram och anta riktlinjer f6r markanvisningar.®

3.7 Statens roll

Enligt vdra direktiv ir det kommunernas forutsittningar att siker-
stilla bostadsforsorjningen som vi utreder. Det innebir att vi inte

6 Statskontoret 2012:25, Mark, bostadsbyggande och konkurrens — en granskning av den
kommunala markanvisningsprocessen, s. 30.
% Prop. 2013/14:126, s. 231.
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ska utreda statens verktyg. Diremot mdste vissa statliga insatser
beskrivas eftersom de direkt pdverkar kommunernas forutsitt-
ningar. Generella verktyg som skattelagstiftningen och dess undan-
tag beskrivs inte. Hyreslagstiftningen beskrivs 1 syfte att forstd
marknadens funktionssitt och for att identifiera eventuella hinder i
nationell ritt for olika typer av stod. Nedan behandlar vi statliga
konsumentinriktade stéd samt ger en summarisk beskrivning av
vissa stdd som Boverket administrerar.

3.7.1 Stodformer for konsumenter

Enligt vira direktiv ska vi underséka mojligheterna att vidta &t-
girder som riktar sig till bostadskonsumenter och brukare och som
innebir att de kan efterfriga en bostad av god kvalitet. Nedan
beskriver vi dirfér systemen foér bostadsbidrag och bostadstilligg.
Som ovan konstaterats finns det dock ingen reglering utéver kom-
munallagens generella principer som begrinsar kommunernas méj-
ligheter att ge kompletterande stod till enskilda fér deras bostads-
férsérjning.

3.7.1.1 Bostadsbidrag

En viktig del i bostadspolitiken har varit bostadsbidrag. Bostads-
bidragen har vuxit fram genom ett antal politiska reformer sedan
mitten av 1930-talet. Bostadsbidraget infordes for att ge skydd nir
hyran var fér hog 1 forhdllande till inkomsten. De svenska hus-
hillen skulle ges mojlighet att efterfrdga bostad efter behov och
inte enbart efter betalningsférmaga. Framfor allt har mélet varit att
stirka de svaga hushillens birkraft. Under 1990-talets forsta hilft
okade kostnaderna fér bostadsbidragen. Det berodde dels pi
skattereformen 1990, dels pd att vilfirdsambitionerna héjdes ge-
nom att bostadsbidragen iven skulle gilla f6r nyproduktion. Ar
1997 indrades reglerna f6r bostadsbidrag. Regelindringen gjordes
for att bryta kostnadsutvecklingen. Antalet bidragsberittigade hus-
hall sjonk direfter drastiskt. Nir Boverket analyserade effekterna
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av regelférindringen konstaterades att ekonomiskt utsatta familjer
hade fitt det svdrare att bo bra till en rimlig kostnad.*’

Barnfamiljer, pensionirer och unga (som fyllt 18 ir men inte
29 4r) kan ha ritt till bostadsbidrag. Bostadsbidragets syfte ir,
bland annat, att dven barn i familjer med svag ekonomi och hog
forsorjningsbérda ska kunna & méjlighet att bo i goda bostider.
Bostadsbidragets storlek bestims av antalet barn, bostadskostna-
den, bostadens storlek och den bidragsgrundande inkomsten samt
av hur inkomsten fordelas mellan samboende forildrar.

Ensamstdende kan fi bidrag om inkomsten inte &verstiger
86 720 kronor per dr. Makar och sambor kan fi bidrag om deras
sammanlagda inkomster inte 6verstiger 103 720 kronor per &r.
Overstiger inkomsten en viss grins, reduceras bostadsbidraget med
20 procent.

Ensamstdende férildrar kan ha en bruttoinkomst om upp till
9 750 kronor per minad, innan bostadsbidraget minskas. Sedan 1997
paverkas bidraget for sammanboende férildrar redan om ndgon av
forildrarnas inkomster éverstiger 4 875 kronor.

Grinserna for bostadsbidragets storlek f6r barnfamiljer framgar
av nedanstdende tabell.

Tabell 3.2 Granserna for bostadsbidrag for barnfamiljer

Sarskilt bidrag 50 % av bostadskostnaden Maximalt bidrag
i intervallet nedan
1 barn 1500 1 400-5 300 3400
2 barn 2000 1 400-5 900 4200
3+ barn 2 650 1 400-6 600 5200

Sarskilt bidrag kan ses som ett inkomstprdvat barnbidrag, da det kan ges dven till dem som saknar bostad.

Sammantaget har bostadsbidraget dock inte foljt hyresutveckling-
en. Bostadsbidraget har dirfér kommit att ersitta en minskande
andel av hyreskostnaderna. Se féljande figur.

¢ Uppféljning av den sekundira bostadsmarknaden, Boverket, 2014, s. 13.
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Figur 3.1 Hyres- och bostadsbidragsutveckling 1996-2014
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3.7.1.2  Bostadstilligg

En pensionir som har fyllt 65 ir och som tar ut hela sin allminna
pension kan f3 bostadstilligg, oavsett om bostaden ir en hyresritt,
bostadsritt eller villa.

Bostadstilligget uppgdr maximalt till 93 procent av bostadskost-
naden upp till 5 000 kronor per ménad for en ogift person och upp
till 2 500 kronor per manad for en gift. P4 denna summa gors ett
tilligg pd 340 kronor f6r ogifta och 170 kronor per person fér gifta.
Bostadstilligget reduceras i foérhillande till inkomst. Avdrag kan
ocksd goras for formogenhet 6ver en viss nivd. Det som 4terstdr ir
bostadstilligget.

3.7.2  Statliga kreditgarantier

Enligt 1§ férordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti f6r 1an
for bostadsbyggande m.m. (kreditgarantiférordningen) far Boverket
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limna statlig garanti (kreditgaranti) till kreditinstitut. Kreditgaran-
tin fir avse 1dn till ny- eller ombyggnad av hyres- eller bostadsritts-
hus, ny- eller ombyggnad av egnahem eller dgarligenheter, sidan
tillbyggnad av lokal, byggnad eller annan anliggning som innebir
nytillskott av dgarligenheter, och férvirv av hus f6r ombildning till
kooperativ hyresritt. Kreditgarantin far dven avse 18n som syftar till
att minska forlustrisken for tidigare limnad garanti.

Enligt 12-16 §§ 1 férordningen (2011:211) om utldning och
garantier ska garantiavgift tas ut som motsvarar statens forvintade
forlust. Med statens forvintade forlust for en garanti avses den
forlust som kan férvintas uppstd med beaktande av sannolikheten
for att garantigildeniren inte kan fullgoéra sina forpliktelser enligt
linevillkoren. Om det krivs till {6ljd av bestimmelserna om statligt
stdd 1 EUF-fordraget, far avgiften sittas hogre.

Ett bankldn ir det vanligaste sittet att finansiera bostadsbyg-
gande. Normalt ger banken ett byggnadskreditiv for 16pande ut-
gifter under byggtiden. Byggkreditivet omvandlas sedan tll ett
fastighetsldn nir byggkostnaderna har betalats.

Banken kriver normalt en stor egen insats av byggherren innan
ett 1dn for ett bostadsbyggnadsprojekt beviljas. Genom statliga
kreditgarantier kan banken f& en statlig garanti for ldnet av Bo-
verket.

Garantin skyddar banken mot en eventuell kreditférlust. En
statlig garanti minskar enligt Boverket bankens behov av att kriva
en egen insats av byggherren. Byggherren kan sjilv anséka om en
preliminir bedémning av mojligheten att £3 teckna en kreditgaranti
for ett projekt. Ett preliminirt beslut om kreditgaranti kan visas
upp f6r banken nir finansieringen diskuteras.

Enligt Boverket gor garantin att det troligen blir littare att {3
finansieringen godkind vilket dven kan leda till att byggherren far
bittre villkor for l8net av banken.

For att kreditgarantin ska kunna tecknas kriver Boverket att
lingivaren beddmer att lintagaren har férutsittningar att fullgéra
l&neférbindelsen. Boverkets provning av ansékan giller dels att
bedoma ett lingsiktigt hillbart marknadsvirde pa objektet, dels att
l&ntagaren har en tillricklig betalningsférméga. Detta innebir bland
annat att projektets kassafldde ska tila normala drifts- och under-
hillskostnader samt ha marginal fér hojda rintor och eventuella
vakanser. Som huvudregel giller att sikerhet i form av pantbrev ska
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finnas for linet men dven andra former av sikerheter kan godkin-
nas. Boverket tar ut en avgift som motsvarar den férvintade forlust
och &vriga kostnader som garantiitagandet innebir fér staten.
Avgiften beror pd riskerna i det specifika projektet och utgdr forst
nir Boverket och lintagaren tecknat avtal om en garanti. Avgiften
styrs av region, lige pd orten, garantins inomlige, kreditbedémning
av lintagare, sikerheter for l8net och garantitid.

Den statliga garantin kan ticka upp till 90 procent av ett hus mark-
nadsvirde eller produktionskostnad i omriden med liga marknads-
virden, dock maximalt 16 000 kr/kvm. Fér ombildning till kooperativ
hyresritt kan 95 procent av marknadsvirdet tickas. Lingivaren miste
ha uttémt alla andra sikerheter innan garantin trider in.

Garantierna ir oppna for enskilda hushdll men de efterfrigas
inte av bankerna foér 1in till enskilda hushill. Diremot anvinds
garantierna 1 6kande utstrickning i samband med nybyggnation av
flerbostadshus.

Under 2013 gjordes preliminira bedémningar avseende garan-
tier f6r nybyggnation av 3 488 ligenheter vilket motsvarade ett
garantibelopp p3 4 304 miljoner kronor. Fér kreditgarantier av-
seende firdigstillda ligenheter tecknades det nya garantier under
2013 for ett belopp pd 58,3 miljoner kronor avseende 290 ligen-
heter. Garantiavtal avseende 18n under byggtiden tecknades for
1241 ligenheter under 2013 och maximalt garantibelopp ir
1 028,5 miljoner kronor (garantier under byggtiden innebir att
garantibeloppet 6kar 1 takt med att bostiderna fardigstills och l&nen
lyfts). Vid utgdngen av 2013 fanns garantiavtal for 18n under bygg-
tiden med ett maximalt garanterat belopp om 1 062,6 miljoner kro-
nor. Det ianspriktagna beloppet var 385,9 miljoner kronor och av-
sdg 1254 ligenheter. Garantistocken for firdigstillda ligenheter,
exklusive garantier f6r avlésen av kommunala borgensdtaganden,
minskade till 845,4 miljoner kronor. Det totala garantiitagandet,
inklusive avtalat garantibelopp fér garantier under byggtiden, upp-
gick till 2 411,3 miljoner kronor vid utgingen av 2013. Det i an-
sprikstagna garantibeloppet var 1 734,8 miljoner kronor.**

¢ Budgetpropositionen 2014/15:1, utgiftsomride 18, s. 31.
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3.7.3  Investeringsstod till trygghetsboenden och
sarskilt boende

I kapitel 4 redogor vi for olika gruppers efterfrigan och behov av
bostider. Nir det giller bostider for dldre personer har regeringen
konstaterat att ansvaret for att kommuner ska sikerstilla ett utbud
av sddana bostider foljer av den allminna kommunala befogen-
heten och bostadsférsorjningslagen. Nigon sirskild lagreglerad
rittighet eller skyldighet f6r kommuner att agera avseende ildres
boendesituation har inte ansetts nédvindig.”

For dem 6ver en viss dlder som vill ha en bostad med tillging till
personal varje dag och méjligheter till gemensamma aktiviteter eller
gemensamma maltider kan trygghetsbostider bli ett alternativ som
bidrar till 6kad trygghetskinsla.

Trygghetsboenden skiljer sig sdvil fr@n de sirskilda boende-
former som kommuner ska erbjuda ildre enligt socialtjinstlagen
(2001:453) som frdn sidana boendeformer s.k. seniorbostider som
byggs eller hyrs ut till milgruppen ildre utan nigra sambhilleliga
krav.

3.7.3.1 Trygghetsbostider

Regeringen har ansett att trygghetsbostider behover se olika ut
beroende pd lokala férhillanden och pd de 6nskemdl som de som
soker sddan bostad har. Regeringen ser uppenbara fordelar med en
méngfald i friga om dgande, former f6r uppldtelse, samverkan om
drift och verksamhet. Regeringen bedémer att trygghetsbostider
bér kunna inrittas och tillhandahillas av flera intressenter som
kommuner, féreningar, bostadsforetag, kooperativ m.m.
Regeringen resonerade dock om olika kvalitetskrav som ska
stillas pd ett trygghetsboende och ett sirskilt investeringsstod
infordes for trygghetsbostider som uppfyllde vissa krav.
Trygghetsbostider ska vara planerade s att det dr mojligt att bo
kvar om man fir en funktionsnedsittning som kriver hjilpmedel
for forflyttning. Det ir dirfor viktigt att bostaden genom sin ut-
formning underlittar, dels fér den enskilde att anvinda moderna
och bra hjilpmedel f6r att kunna klara sig sjilv, dels fér att personal

¢ Prop. 2009/10:116, s. 85.
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ska kunna utfora sitt arbete med effektiva metoder och moderna
och bra hjilpmedel utan att riskera sin hilsa.

Trygghetsbostiderna ska ocksd innehdlla lokaler fér gemen-
samma aktiviteter. Det ir grundliggande att trygghetsbostider be-
mannas med personal varje dag for att skapa kontakt med de bo-
ende, erbjuda gemensamma méltider och kulturella aktiviteter m.m.

3.7.3.2  Sirskilda boendeformer for ildre enligt
socialtjinstlagen (2001:453)

Enligt 5 kap. 5§ socialtjinstlagen (2001:453) ska kommunen in-
ritta sirskilda boendeformer f6r service och omvérdnad fér éldre
minniskor som behdver sirskilt stéd. Den ildre personen ska, si
langt det ir mojligt, kunna vilja nir och hur stéd och hjilp 1 bo-
endet och annan littdtkomlig service ska ges.

Regeringen har konstaterat att efterfrigan pd sirskilt boende till
viss del dr beroende av hur vird och omsorg 1 hemmet kan organi-
seras. Forutsittningarna pdverkas 1 hog grad av tillgingligheten 1
den befintliga bostaden. Kan god kvalitet 4stadkommas och garan-
teras dir man redan bor si kan det vara mgjligt f6r ménga att bo
kvar ytterligare en tid. Nir den enskildes behov inte lingre kan till-
godoses 1 hemmet s3 ska plats i sdrskilt boende erbjudas om den
enskilde onskar det. Skilen kan handla om den enskildes egen hilsa
och upplevelse av otrygghet, anhérigas ork och vilja att delta i vird
och omsorg eller brister 1 kvalitet och kontinuitet i vird och om-
sorg 1 hemmet. Genom de demografiska férindringarna vintas be-
hoven av sddana boenden 6ka ytterligare. Det har ansetts angeliget

att stddja utbyggnaden genom ett statligt investeringsstdd till sir-
skilt boende.”

3.7.3.3  Statligt st6d i form av investeringsbidrag till
trygghetsbostider och sirskilt boende

Enligt férordning (2007:159) om investeringsstdd till dldrebostider
m.m. kan stdd utgd f6r investeringar i om- eller nybyggnation av
trygghetsbostider eller sidana sirskilda bostider for dldre som av-

7® Prop. 2009/10:116, s. 86-88.

79



Bostadspolitisk bakgrund — det offentliga dtagandet SOU 2015:58

ses 15 kap. 5 § socialtjinstlagen (2001:453). Investeringsbidrag kan
sokas av till exempel en kommun, ett allminnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag, en privat fastighetsigare eller ett byggforetag.
Nir det giller trygghetsbostider kan bidraget dven sokas av en
bostadsrittsférening eller en kooperativ hyresgistforening. An-
sokan om bidrag gérs hos linsstyrelsen och bidraget betalas ut av
Boverket nir byggnadsprojektet dr klart. Bidraget betalas ut till den
som iger fastigheten/huset eller ir tomtrittsinnehavare vid tid-
punkten for utbetalningen. En férutsittning for att bidrag ska lim-
nas vid sdvil ny- som ombyggnad ir att det blir nytllskott av
sirskilda boenden for ildre eller for trygghetsbostider. For ny-
byggnad limnas bidrag med ett belopp om 2 600 kronor per
kvadratmeter bruksarea ovan mark fér bostider. Fér ombyggnad
limnas bidrag med 2 200 kronor per kvadratmeter bruksarea ovan
mark for bostider. Om bostaden ska anvindas av en person limnas
bidrag for hogst 35 kvadratmeter per bostadsligenhet och for
15 kvadratmeter per bostadsligenhet nir det giller gemensamma
utrymmen, alltsd sammanlagt hogst 50 kvadratmeter. For en bostad
som ska anvindas av tvd personer, t.ex. makar, sambor, registrerade
partners eller syskon, limnas bidrag f6r hogst 50 kvadratmeter per
bostadsligenhet och 20 kvadratmeter fér gemensamma utrymmen,
alltsd sammanlagt hogst 70 kvadratmeter.

3.7.4  Bruksvéardes- och hyresforhandlingssystemet”

En annan statlig piverkan pd bostadsmarknaden ir den lagstiftning
for konsumentskydd som bruksvirdes- och hyresférhandlings-
systemet utgor.

Hyror for hyresbostadsligenheter bestims genom flera olika
samverkande regelverk. En utgdngspunkt for systemet ir att virna
hyresgisternas besittningsskydd for sina ligenheter. Systemet bestér
sedan av regler for formerna kring hyresférhandlingar och hyres-
provning samt kriterier f6r hur en hyra ska bestimmas, om det upp-
stdr tvist om den. De flesta hyror férhandlas kollektivt, alltsd mellan
hyresvirden och en hyresgistorganisation, men dels finns det dven
individuellt forhandlade hyror, dels finns det inom ramen for det

71 SOU 2012:88, Hyresbostadsutredningen, s. 26 ff.
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kollektiva hyressittningssystemet en mdjlighet till individuell
provning av den framférhandlade hyran. Fér nyproducerade
ligenheter kan ett undantag frdn bruksvirdesprincipen om s.k. pre-
sumtionshyra tillimpas. Presumtionshyra tillimpas vid ungefir en
tredjedel av nyproduktionen av hyresritter. Vid tvist om hyran gor
hyresnimnden en skilighetsprévning. De kriterier hyresnimnderna
anvinder nir de provar hyrestvister fir i praktiken betydelse dven
vid hyresférhandlingar. Reglerna om besittningsskydd och om
hyresprovning terfinns 1 12 kap. jordabalken (kallat hyreslagen),
medan det kollektiva férhandlingssystemet regleras 1 hyresforhand-
lingslagen (1978:304). Enligt 46 § hyreslagen har hyresgister besitt-
ningsskydd fér sina ligenheter, dvs. har ritt att bo kvar 1 sin ligen-
het utom 1 vissa undantagsfall. Férutom fall av misskdtsamhet avser
undantagen bl.a. fall dir hyresférhéllandet dr kopplat till anstillning,
dir det ir frdga om uthyrning av bostadsrittsligenheter eller ligen-
heter 1 mindre hus eller dir ett hus ska byggas om. Ett besittnings-
skydd skulle emellertid vara verkningslést, om fastighetsigaren fritt
kunde sitta hyran eftersom en hyresgist skulle kunna tvingas bort
genom att fastighetsigaren bestimde en si hog hyra att hyresgisten
inte hade rdd att bo kvar. Dirfér finns det i hyreslagen bestimmel-
ser som reglerar hur hyran ska bestimmas, om fastighetsigaren och
hyresgisten inte kan komma &verens om den.”

3.7.4.1 Bruksvirdessystemet

Bruksvirdessystemet var nir det inférdes tinkt att ge relativa
hyresnivder, vars nivier avgjordes av tillgdng och efterfrigan pd
bostider. Samtidigt uttrycktes att systemet skulle ta hinsyn till en
hyresmarknad med bristande balans mellan utbud och efterfrigan.
Den bristande balansen férvintades vara évergdende.”” Hinsyn vid
hyressittning skulle tas till jimférliga ligenheter med beaktande av
modernitetsgrad, underhall och skick i vrigt m.m.

I férarbeten har regeringen uttalat att syftet med bruksvirdes-
systemet var att efterlikna ett marknadssystem dir i huvudsak lik-

2SOU 2008:38, s. 1391.

73 Prop. 1967:141 och prop. 1968:91. Med antagande av prop. 1968:91 med bihang A (prop.
1967:141) fsljde att nyproduktion stilldes utanfér hyrespriskontrollen, liksom ligenheter
som genomgatt omfattande renoveringar.
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virdiga bostider har samma hyra. Vidare angavs att systemet skulle
utgdra en spirr mot oskiliga hyror och trygga hyresgistens besitt-
ningsritt genom att hindra hyresvirden frdn att tvinga en hyresgist
att flytta genom att hoja hyran.”

I samma proposition uttalades dven att med en ligenhets bruks-
virde avses vad den med hinsyn till beskaffenhet, f6rméner och
boendemilj6 kan anses vara vird ur hyresgistens synpunkt 1 forhal-
lande till likvirdiga ligenheter pd samma ort. De omstindigheter
som inverkar pd bruksvirdet ska bedémas utan avseende pd den
enskilde hyresgistens virderingar eller behov. Vid bedémningen av
en enskild ligenhets hyra ska man bortse frén produktions-, drifts-
och férvaltningskostnader.”

3.7.4.2  Det kollektiva férhandlingssystemet

Hyreshojningar férhandlas kollektivt drligen mellan & ena sidan
hyresvird eller hyresvird och organisation av fastighetsigare och &
andra sidan organisation av hyresgister. En éverenskommelse efter
férhandling mellan en hyresvird och en hyresgistorganisation blir
bindande f6r sdvil hyresvird som hyresgist genom férekomsten av
en férhandlingsklausul 1 hyresavtalet.

Férbandlingsordning, forhandlingsklausul och forbandlings-

overenskommelse

En férutsittning for att férhandlingssystemet ska tillimpas av-
seende hyressittningen pd en ligenhet dr att en forhandlingsord-
ning giller for ligenheten. S3 ir fallet f6r det stora flertalet hyres-
ligenheter i Sverige; ungefir 1,4 miljoner ligenheter omfattas av de
drliga forhandlingarna enligt det kollektiva férhandlingssystemet.
Kommer parterna inte &verens om en foérhandlingsordning, kan
hyresnimnden under vissa forutsittningar faststilla en sddan. Med
utgingspunket 1 férhandlingsordningen — som reglerar bl.a. férhand-
lingsrittens nirmare omfattning och formerna f6r hur férhand-

74 Prop. 1983/84:137, med {6rslag till dndringar i hyreslagstiftningen.

7> Se exempelvis prop. 1967:141, prop. 1968:91, prop. 1974:150, Riktlinjer f6r bostadspolitiken
m.m. och prop. 1983/84:137, Med férslag till indringar i hyreslagstiftningen. For en utférligare
beskrivning av bruksvirdessystemet se dven SOU 2008:38, EU, allminnyttan och hyrorna.
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lingsarbetet ska bedrivas — férhandlar parterna sedan 1 syfte att nd
en forhandlingséverenskommelse. Parterna ir skyldiga att komma
till en forhandling och dir ligga fram ett motiverat férslag till 16s-
ning av den friga som forhandlingen avser. En hyresvird ir skyldig
att pd eget initiativ férhandla med hyresgistorganisationen om bl.a.
héjning av hyran for en ligenhet samt bestimmande av hyran foér
en ny hyresgist, om den nya hyran éverstiger den tidigare hyres-
gistens hyra (s.k. primir férhandlingsskyldighet). Bryter hyres-
virden mot den primira férhandlingsskyldigheten, kan ett yrkande
om hyreshdjning inte prévas i hyresnimnden, och avtal med
enskilda hyresgister 1 strid med den primira férhandlingsskyldig-
heten ir ogiltiga. En hyresvird har diremot inte primir férhand-
lingsskyldighet fér ett nybyggt hus och inte heller for forsta-
gingshyror efter en stérre ombyggnad” utan kan i de fallen sjilv
bestimma en hyra utan foregdende forhandling. En férhandlings-
ordning inskrinker inte en hyresgists ritt att begira prévning av
hyran i hyresnimnden och att vid den prévningen & hyran provad
mot bruksvirdet enligt hyreslagens regler. I férhandlingséverens-
kommelsen miste samma hyra bestimmas for sidana ligenheter
som ir lika stora och som omfattas av samma férhandlingsordning,
om det inte med hinsyn till vad som ir kint om ligenheternas
beskaffenhet och ¢vriga omstindigheter kan anses finnas skillnader
mellan dem 1 friga om bruksvirdet (den s.k. likhetsregeln eller lika-
behandlingsprincipen, 21 § hyresférhandlingslagen).”

Skélighetsprovning i hyresnimnd

I de fall hyran inte regleras genom det kollektiva férhandlings-
systemet kan en hyresvird och en hyresgist — med utgdngspunkt i
hyreslagen — fritt bestimma hyran f6r en ligenhet. Dock kan hyrans
skilighet vid tvist prévas av hyresnimnden, som kan bestimma en
hogre eller ligre hyresnivd. En hyra ir inte skilig om den pitagligt
dverstiger hyran for likvirdiga ligenheter, se vidare om hyran fér
likvirdiga ligenheter nedan. Ett riktmirke for vad som menas med
patagligt dr fem procent. Vid provningen av hyrans skilighet ska

76 Prop. 1993/94:199 s. 39.
77SOU 2008:38, s. 153 f.
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hyresnimnden utgd frin ligenhetens bruksvirde. Vid bedémningen
ska hyresnimnden frimst beakta ligenheter dir hyran bestimts
genom kollektiva férhandlingar. I de fall hyresnimnden finner att
hyresvirden begir oskilig hyra ska beloppet sittas ned. Beslutar
hyresnimnden om nedsatt hyra dndras hyran i ingdngna avtal. Den
storsta andelen av all hyresbestimning efter tvist har pd senare ar
avgjorts av hyresnimnden efter en allmin skilighetsbedémning. En
hyresgist kan alltid begira att {8 en faststilld hyra prévad, antingen
den idr kollektivt eller individuellt framférhandlad.

Presumtionshyra

Enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken kan presumtionshyra anvindas vid
nyproduktion av bostadsligenheter. Huvudsyftet med bestimmelsen
var nir den beslutades att inféra en ordning dir forhandlingséverens-
kommelser ges presumtionsverkan for att forbittra férutsittningar-
na fér nybyggnation av bostadsligenheter.”® Reglerna giller for
ligenheter som planeras eller har p&bérjats och f6r nybyggda ligen-
heter sd linge inget hyresavtal slutits f6r nigon av ligenheterna 1 ett
projekt. Diremot kan reglerna om presumtionshyror inte anvindas
for lagenheter dir inflyttningen redan ir gjord. Vid ombyggnad ir en
forutsittning for att presumtionshyra ska kunna tillimpas att den yta
som de nya ligenheterna upptar inte tidigare anvints for bostads-
indamil. Regeln innebir att hyresgistorganisationen pd orten kan
komma éverens med hyresvirden om hyran fér nybyggda ligenheter
och att hyran di ska presumeras vara skilig. Presumtionshyror
undantas dirigenom frin mojligheten ull bruksvirdesprévning i
hyresnimnden. Presumtionshyror kan pd& motsvarande sitt inte
heller utgora jimforelseligenheter f6r bruksvirdesprévning av andra
ligenheter. En presumtionshyra ir inte absolut utan kan ogiltig-
forklaras eller jimkas 1 vissa fall. En éverenskommelse om presum-
tionshyra giller 1 15 &r varefter bruksvirdessystemet ska tillimpas pd
hyrorna i fastigheten om tvist om hyran uppstar.”

78 Prop. 2005/06:80.
7% Boverkets rapport 2014:13, Det svenska hyressittningssystemet, s. 95f.
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Systematisk hyressittning

Enligt hyresgistféreningen tillimpas systematisk hyressittning pd
flera platser i landet. Det bygger pa att man genom att ta reda pd
hyresgisternas generella bedémningar kan virdera olika ligenheters
kvaliteter och egenskaper genom ett poingssystem. Drygt 54 pro-
cent av Sveriges Allminnyttiga Bostadsféretag eller 540 000 ligen-
heter omfattas av nigon form av systematisk hyressittning.*

Hyran for likvéirdiga ligenbeter

Utredningen om Allminnyttans villkor® beskrev utgidngspunkter-
na fér bedémningen av vilken hyra som kan utgéra ett jimférelse-
material vid prévning i hyresnimnd eller domstol. Nedanstiende
redogorelse ir 1 huvudsak himtad frin utredningens betinkande
EU, allminnyttan och hyrorna.

Jimforelsen ska frimst utgd fran likvirdiga ligenheter for vilka
hyran bestimts genom kollektiva férhandlingar. For att ligenheterna
ska vara likvirdiga fordras att de 1 grova drag motsvarar varandra.
Sdlunda bor de normalt ha samma anvindningssitt, bostadsyta och
modernitetsgrad. Dessutom bor de i en storre stad ha ett 1 grova drag
motsvarande lige. Det stills enligt praxis mycket stora krav pd att de
dberopade jimforelseligenheterna ir likvirdiga med prévningsligen-
heten f6r att de ska {3 anvindas som jimforelsematerial f6r en sddan
s.k. direkt jimférelseprévning som avses i bestimmelsen om bruks-
virdeshyra. Silunda méste ligenheterna ha samma rumsantal, och
ligenhetsytorna far inte skilja sig &t med mer in ungefir fem procent
(Holmgqvist & Thomsson s. 547). Visserligen kan 1 viss mén kvitt-
ning ske mellan olika egenskaper pd sd sitt att, om en ligenhet ir
simre dn andra ligenheter i ndgot avseende, detta kan vigas upp av
att den ir bittre in dem 1 ndgot annat avseende. Emellertid maste
skiljaktiga faktorer vara av ndgorlunda likartat slag for att kunna
uppviga varandra; exempelvis kan ett bittre lige inte viga upp simre
planlésning och simre teknisk utrustning (Holmqvist & Thomsson
s. 545 f.). T forsta hand ska hyran bestimmas efter en direkt jim-
forelse med hyran f6r andra ligenheter pi samma ort. Det ankom-

80 Hyresgistforeningens hemsida 23 oktober 2014.
$1SOU 2008:38.
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mer pd parterna att i samband med en eventuell tvist sjilva ta fram
det jimforelsematerial som de vill 3beropa, och bedémningen i en
tvist ska i forsta hand grunda sig pd det materialet. Nir man har ett
jimforelsematerial, skalar man bort icke representativa topphyror
och utgdr sedan frin de ligenheter som efter bortskalningen har de
hogsta hyrorna. Aven en hyra som ir for lg kan bortses ifrin om
den inte ir korrekt och representativ.*

I praktiken ir det vanligaste att parterna inte lyckas prestera ett
jimforelsematerial som hyresnimnden godtar. Finns det inget god-
tagbart jimforelsematerial, gor hyresnimnden en allmin skilighets-
bedémning. S&dana bedémningar anvinds i det stora flertalet fall.
Vid en allmin skilighetsbedémning bedémer hyresnimnden den
skiliga hyran i den ligenhet som prévas med utgdngspunkt i sina
kunskaper om det allminna hyresliget pd orten. Hyresnimnden
anvinder de hyror som parterna 8beropar som bakgrundsmaterial.
Forst om det inte finns ndgra hyror som kan anvindas som vare sig
jamforelse- eller bakgrundsmaterial pd samma ort, kan hyror pd en
annan ort fi betydelse vid den allminna skilighetsbeddmningen.*

Kan hyrorna fér ligenheter som omfattas av en férhandlings-
ordning pi orten inte anvindas som vare sig jimforelse- eller
bakgrundsmaterial, kan dven hyrorna i ligenheter som saknar fér-
handlingsordning beaktas. Vid en allmin skilighetsbedémning kan
undantagsvis dven kostnadsutvecklingen i det féretag som férvaltar
ligenheten — 1 samspel med 6vriga omstindigheter — {8 viss bety-
delse for hyran.™

Svea Hovritt har 1 ett avgorande frdn 2014 uttalat sig om moj-
ligheterna att bortse fr&n underprissatta hyror. Hovritten konsta-
terade att underprissittning av jimforelseligenheter som igs av
kommunala bostadsféretag kan komma i konflikt med EU:s kon-
kurrensrittsliga regler eller EU:s statsstddsregler. Hovritten kon-
staterade 1 likhet med vad som uttalats 1 tidigare rittspraxis och fér-
arbeten att hyresnimnd och hovritten — vid prévningen av om
hyran f6r en viss ligenhet kan liggas till grund for jimforelsen —

82 Prop. 1974:150.
8 SOU 2008:38, s. 143 f.
8 Prop. 1983/84:137 s. 78.
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kan bortse frdn jimférelsematerialet 1 den mén jimforelsematerialet
skulle visa sig underprissatt.*

3.8 Konkurrens- och statsstodspolitik

Den svenska politikens inriktning nir det giller statligt stod slogs
fast 1 den konkurrenspolitiska propositionen 1999/2000:140, Kon-
kurrenspolitik fér férnyelse och méngfald. Enligt propositionen ir
sunda spelregler som respekteras av aktdrerna ett grundliggande
krav for att marknader ska fungera effektivt.

Det slogs vidare fast 1 propositionen att konsumenternas in-
tresse av en effektiv konkurrens bér beaktas vid regelgivning och
att konkurrenspolitikens inriktning omfattar en strivan att éppna
nya omrdden fér konkurrens. Till grund fér det politiska 6nske-
mélet om 6kad konkurrensutsittning ligger énskvirdheten av att
genom konkurrensens omvandlingstryck skapa 6kad effektivitet
och fornyelse inte minst genom nya aktérer med nya idéer. En
viktig princip som ocksd slogs fast ir att regler ska skapas i sam-
band med att monopol konkurrensutsitts for att stédja utveck-
lingen mot effektiv konkurrens med vil fungerande balans mellan
aktorerna som tillgodoser konsumenternas behov 1 hela landet.

En annan friga som kan bli aktuell vid konkurrensutsittning,
men som ocksd har vidare implikationer, giller de skillnader 1 verk-
samhetsvillkor som kan finnas nir offentliga och privata aktorer
konkurrerar pd samma marknad. I propositionen uttalades att
offentliga aktorers agerande pd konkurrensmarknader inte far leda
till att existerande privata féretag slds ut eller att etableringen av
foretag forsvdras pd omrdden dir det saknas sirskilda skil for
niringsverksamhet i offentlig regi.

Betriffande statligt stod antogs den s.k. restriktivitetsprincipen
som ligger vil i linje med den syn pd statsstéd som kommissionen
antagit nir det giller tillimpningen av EU:s statsstddsregler.

Restriktivitetsprincipen tar sig konkret i uttryck att gemensamma
stodregler utformas med sikte pd en 6kad internationell dterhillsamhet

% Svea Hovritts dom den 2 maj 2014 i mil nr OH 4677-13, s. 10. Jfr RH 1999:90, det s.k. S:t
Eriksmalet, dir Svea hovritt vid sin jimférelseprévning inte beaktade hyror for ligenheter 1
nyproducerade hus pd en viss fastighet som ett kommunalt bostadsféretag dgde, eftersom
hyrorna visentligt avvek frin rimliga sjilvkostnader {or fastigheten.
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och att de internationella spelreglerna fér stédgivningen si lingt méj-
ligt gors lika. Inom EU mdste &tgirder vidtas f6r att minska det stat-
liga stodet och Sverige bér vara berett att bidra pd ett proportionellt
rimligt sitt. Bland de politikinstrument som utnyttjas {or att uppnd
olika syften bér féretagssubventioner aldrig vara en forstahandslés-
ning, alternativa vigar ska regelmissigt forst analyseras och provas. T
den min subventionsvigen dnda viljs ska sd lingt méjligt konkurrens-
neutrala 18sningar utnyttjas. For att undvika kortsiktighet och ett gyn-
nande av sirintressen bér férekommande stod utgd frin horisontellt
tillimpliga program med tydliga kriterier for stédgivningen. Ett okat
utnyttjande av konsekvensanalyser infér etableringen av nya st6d bor
ske. Effektiviteten i de stéd som utnyttjas bor f6ljas noga och utvir-
deringar utifrdn samhillsekonomisk synpunkt géras. Vid stédgivning
bor vidare dir s3 ir limpligt en konkurrensanalys goras.®

I den senare forvaltningspolitiska propositionen uttalades att effek-
tiv konkurrens ir en viktig forutsittning for en vil fungerande
samhillsekonomi. Statens roll dr att vdrda och férbittra mark-
naderna och stirka konsumenternas stillning. Foretag ska kunna
verka i konkurrens pd lika och rittvisa villkor. Privata foretag och
statliga myndigheter konkurrerar inte pa lika villkor. Statliga myn-
digheters nirvaro pd marknader fungerar i minga fall himmande
fér marknaders expansion och utveckling.”

Kommunallagen sitter grinser foér den kommunala verksam-
heten 1 enlighet med vad vi redogjort f6r ovan.

Mot bakgrund av motsittningar mellan offentliga och privata
aktorer indrades konkurrenslagen 2011 s3 att Konkurrensverket
fick en mojlighet att vid domstol fora talan om férbud f6r en viss
kommunal siljverksamhet eller {6r vissa typer av kommunala eller
statliga ageranden inom ramen fér dessas siljverksamhet. Begrep-
pet siljverksamhet kopplades till det EU-rittsliga féretagsbegrep-
pet.”® Rittsliget kring forutsittningarna att forbjuda verksamhet
och forfaranden samt hur detta svenska regelverk samverkar med
EU-ritten ir frigor som dnnu inte slutligt avgjorts i rittspraxis.

8 Prop. 1999/2000:140, s. 164ff.
8 Prop. 2009/10:175 s. 63ff.
8 Se vidare i kapitel 5.
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4 Bostadsmarknadens funktion

4.1 Inledning

Enligt vira direktiv ska vi limna férslag som mojliggor f6r kom-
muner att frimja bostadsférsérjningen i kommunen och &stad-
komma ett onskvirt bostadsbestind 1 situationer di marknads-
foérutsittningarna inte medger ett bostadsutbud som méter efter-
frigan pa bostider av god kvalitet.

Vi ska utreda stimulanser av bide marknadens utbuds- och
efterfrigesida samt redovisa vad vi bedémer vara mest effektivt for
samhillet. I detta kapitel behandlar vi bostadsmarknadens funk-
tionssitt, frimst utifrin andra bedémares beskrivning av denna.

Vi beskriver utbudet, képarna och siljarna samt priserna, betal-
ningsviljan och betalningsférmdgan pd olika svenska bostadsmark-
nader med fokus pd svaga grupper och svaga marknader vilket ocksa
innebir ett fokus pd hyresmarknaden. Vi beskriver sirskilt mark-
nadsforutsittningarna for bostadsproduktion pd svaga bostads-
marknader, underhillsbehovet i det s3 kallade miljonprogrammet
samt bostadssituationen fér svaga grupper pd bostadsmarknaden. I
detta kapitel redogér vi inte nirmare f6r hur vi definierar svaga
bostadsmarknader. Dessa 6verviganden presenteras i1 kapitel 7. Be-
greppet svaga bostadsmarknader idr dock centralt i vir utredning och
har tidigare definierats pd olika sitt 1 olika sammanhang. Vi redogér
dirfor 1 vissa avsnitt for forhdllandena i den grupp med 105 kom-
muner som vi anser hade svaga bostadsmarknader 2012.

4.2 Bostadsmarknaden

Den svenska befolkningen har sedan flera decennier tillgdng till bo-
stider med moderna bekvimligheter som vatten och avlopp, el och
bra uppvirmning. I ett europeiskt perspektiv ir vi inte tringbodda 1
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Sverige dven om trenden ir att bostadsytan per person minskar frn
en hog nivd. Vi har ocksd ett mycket starkt besittningsskydd for
hyresgister.' Vid en jimforelse mellan Sverige, Norge, Danmark
och Finland ir antalet bebodda bostider 1 forhillande till invénar-
antalet férhillandevis lika i de fyra linderna, sdvil totalt sett som i
huvudstiderna.”* Trots detta rider det bostadsbrist enligt minga
svenska kommuner’ och bostadspriserna ligger pa en hdg niva sivil
nir det giller prisutveckling i férhdllande till konsumentprisindex
(KPI) som nir det giller vilken andel av disponibel inkomst som
gdr till boendet.

Aren 1996-2011 har nybyggnationen av bostider i Sverige varit
lag 1 forhdllande till andra nordiska linder. Nybyggnationen har legat
pa en sd lig nivd att det anses hota svensk konkurrenskraft samtidigt
som de kraftiga prisdkningarna och det med prisokningarna sam-
manhingande 6kande lintagandet hos privata hushdll riskerar att
skapa en s.k. bostadsbubbla med dirtill ssmmanhingande problem.*
Internationella bedémare betraktar den svenska bostadsmarknaden
som problematisk och hushillens hoga beldning ses som ett hot mot
svensk ekonomi.’

Det finns drygt 4,5 miljoner permanentbostider 1 Sverige enligt
Statistiska centralbyrins berikningar. Av dessa dr 44 procent sma-
hus och 56 procent ligenheter 1 flerbostadshus. Knappt 37 procent
av bostiderna upplits med hyresritt, 41 procent med dganderitt
och 22 procent idgs av bostadsrittsforeningar. Av hyresbostiderna
dgs 51 procent av privata fastighetsigare, knappt 48 procent av kom-
munala bostadsverksamheter (allminnyttan) och resterande del,
cirka 1 procent, av andra offentliga dgare.®

' Lind, Bostider pi marknadens villkor, s. 103.

2 Boverket, 2011:19, Analys av bostadsbyggandet i Norden, s. 7.

* Se vidare under rubriken underskott p3 bostider nedan.

*For en diskussion om bostadspriserna se rapporten Om hushillens skuldsittning och bo-
stadsmarknaden, Evidens, december 2013.

> Se exempelvis COM(2015) 85 final, Country Report Sweden 2015 Including an In-Depth
Review on the prevention and correction of macroeconomic imbalances, s. 18-24.

¢ Prop. 2013/14:1, Budgetpropositionen fér 2014, utgiftsomrade 18, s. 25.
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Figur 4.1 Fordelning av Sveriges 4,5 miljoner permanentbostader

m Allmannyttan

® Privata
hyresratter

m Ovriga offentligt
agda hyresrétter

m Bostadsratter

= Aganderatt

Kalla: Budgetpropositionen 2014.

Bostadsmarknaden 1 Sverige utgérs av flera olika boendeformer:
hyresritt, kooperativ hyresritt, bostadsritt och dganderitt. Drygt
tvd tredjedelar av befolkningen (16-84 ir) bor i bostad med bo-
stadsritt eller med dganderitt. Med dganderitt avses egnahem och
dgarligenheter. Med bostadsritt avses den ritt som en medlem i en
bostadsrittsférening har pd grund av att féreningen uppliter en
ligenhet med bostadsritt till medlemmen. Det dr mycket {3 hushall
som bor i igarligenheter. Forhdllandena avseende enskilda upp-
latelseformer paverkar dven andra upplitelseformers férutsittningar
och andra marknader. En otillginglig hyresmarknad med ldnga ké-
tider innebir att bostadssokande blir hinvisade till igarmarknaden
med krav pd kreditvirdighet eller den informella sektorn.

P& minga tillvixtorter 6kar befolkningen snabbare in antalet
bostider. Nistan hela Sveriges befolkningsékning sker i storstads-
regionerna och pd de storre hégskoleorterna. Bostadspriserna och
konsumenternas beldning har under lang tid 6kat 1 Sverige. Viktiga
bakomliggande drivkrafter ir ¢kad disponibel inkomst och liga
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rintor.” Aven urbaniseringen och den minskande andelen hyres-
ligenheter pdverkar efterfrigan. For att motverka att prisokningar-
na fir samhillsskadliga effekter har ett boldnetak inférts som gjort
det svdrare att képa bostad utan besparingar. Det betyder att det ir
svart, speciellt fér unga forstagingskopare utan fast anstillning och
besparingar, att képa sin egen bostad.®

Den svenska bostadsmarknaden har trots, eller pd grund av,
prisokningarna regionalt priglats av en brist pd bostider under en
lang rad &r. Det dr dock frimst 1 landets tillvixtregioner — huvud-
sakligen 1 storstadsregioner och 1 universitetsstider — som efter-
frigan mer regelmissigt Gverstigit utbudet av bostider. P3 vissa
universitetsorter hindrar bristen pd bostider studenter frén att pd-
bérja sina studier.” Ett liknande problem har férsvarsmakten identi-
fierat nir det giller soldater med linga men tidsbegrinsade anstill-
ningskontrakt som har svirt att kopa sin bostad och dirmed blir
hinvisade till utbudet av hyresbostider."

Bristen pid matchning av utbud och efterfrigan pd bostider
riskerar att medfora negativa konsekvenser dels pd individnivd fér
de personer som inte kan hitta en bostad, dels ur ett samhills-
perspektiv. I vissa regioner 1 landet pdverkar bristen pd bostider
troligen niringslivets mojligheter att locka till sig och anstilla per-
sonal.

Bostadsbristen kan alltsd ses som ett hinder fér tillvixt och kon-
kurrenskraft och riskerar dven att orsaka sociala problem eftersom
det frimst dr de grupper i befolkningen som har simre ekonomiska
foérutsittningar som far svirt att finna en bostad.

Det finns minga bidragande orsaker till nuvarande situation och
problemet kriver breda losningar. Ekonomisk utveckling och stabi-
litet pd nationell niv4, tillging till kapital och rintenivier, arbets-
marknad, effektivitet och prisutveckling pd byggmarknaden pa-
verkar 1 hog grad hur manga bostadsprojekt som initieras i landets
kommuner."

7 Valueguard Index Sweden AB, 2013-08-14.

$SOU 2012:88, Hyresbostadsutredningen, s. 32.

? Konkurrensverket 2013:10, Konkurrensen i Sverige 2013, s. 59-69.

19 Se Forsvarsmaktens drsredovisning fér 2013, bilaga 2, s. 32.

" Konkurrensverket rapport 2013:10, Konkurrensen i Sverige 2013, s. 59-69.
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Ett stort antal regelférindringar har genomférts f6r att under-
litta bostadsbyggandet dir det finns en efterfrigan.'” Aven riktade
dtgirder for att minska kostnaderna for att exempelvis bygga student-
bostider har genomférts for att mojliggora efterfrigan genom sinkta
produktionskostnader som skulle kunna ge ligre hyror. Marknaden
for privatpersoners andrahandsuthyrning har ocksd omreglerats s3
att incitamenten att hyra ut en bostad 6kat. Det ir svirt att forutse
vilka effekter dessa dtgirder kommer att {8 pd lingre sikt.

4.3 Efterfragan pa bostader

Efterfrigan pid bostider pdverkas av hushillens forvintningar om
framtida virden — nyttor — férenade med att bo och leva i olika delar
av landet, lokala marknader, kommuner och platser. Dessa forvint-
ningar avgdrs 1 hog grad av hushillens férestillningar om de sociala
och ekonomiska villkoren av att bo 1 en viss kommun eller lokal
marknad. Det giller arbetsmarknadens utveckling, villkoren fér
pendling, framtida inkomstvillkor, stadskvaliteter, mangfalden 1 till-
gdngen pd kommersiell och offentlig service, utbildning och kultur
m.fl. lokala férhillanden. I hushillens sammansatta bedémningar
ingdr ocksd dverviganden om olika risker 1 den lokala bostads- och
arbetsmarknadens utveckling. Det kan gilla den allminna ullvixten
och stabiliteten i den lokala ekonomins utveckling, delar av arbets-
marknadens utveckling och naturligtvis ekonomiska risker férena-
de med att ldna och anvinda besparingar f6r att bo och behilla en
bostad. Det finns ett starkt samband mellan 4 ena sidan efterfrigan
och betalningsviljan, dvs. priser pd bostider, och 4 andra sidan lokala
arbets- och bostadsmarknaders storlek."”

Det ger bostadsmarknaden en regional dimension som ir viktig
att beakta nir en politik for bostadsférsdrjningen bestims.

12Se prop. 2013/14:59, Fler bostider 4t unga och studenter, bet. 2013/14:CU22, rskr.
2013/14:205. Andringarna i lagen tridde i kraft den 1 juli 2014. Se vidare prop. 2013/14:142,
Okad uthyrning av bostadsrittsligenheter, bet 2013/14:CU29, rskr. 2013/14:236, rskr.
2013/14:237.

" Bilaga 2, s. 4.
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4.3.1 Vem bor var?*

Hur vi bor beror mycket pd var i landet vi bor. Hyres- och bostads-
ritter ir vanligare 1 stiderna, villor dr vanligare 1 mindre orter och
pa landsbygden. Men dnnu storre betydelse har hushéllets ekonomi
och familjesituation. Aganderitter eller egnahem domineras av barn-
familjer medan hyresritter domineras av ensamhushill och ensam-
stdende med barn.

Knappt en tredjedel av befolkningen bor i bostad med hyresritt.
Unga och ildre samt ekonomiskt svagare grupper i samhillet dr 6ver-
representerade 1 bostider med hyresritt. Likas3 ir andelen boende
som utgdrs av ensamstiende kvinnor med barn och personer med ut-
lindsk hirkomst stérre 1 hyresbostider dn 1 évriga upplatelseformer.
Av dem med ligre inkomster bor en storre andel 1 hyresritt jimfort
med &vriga inkomstgrupper.”

Figur 4.2 Olika typer av hushall bor i olika hég grad
i olika upplatelseformer

S fordelar sig hushallen i olika upplételsef ik itt 2013

HYRESRATT BOSTADSRATT AGANDERATT

h

b

9%

Kalla: SCB

Kélla: Hyresgastforeningen, http://hurvibor.se/leva-och-bo/vem-bor-var/vilka-bor-i-husen/

'* Hyresgistforeningen, http://hurvibor.se/leva-och-bo/vem-bor-var/vilka-bor-i-husen/
5SOU 2012:88, Hyresbostadsutredningen, s. 19.
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Figur 4.3 Det &r i hyresratterna som vi finner de hushall som
har samst ekonomiska forutsattningar

Andel med inkomst under Andel som saknar kontant- Andel som senaste aret kommit
socialbidragsnormen, procent marginal®*, procent 2013 efter med hyran*, procent 2013
20 — 40 *inom en 40 7 *eller
Hyres- mianad andra
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Kalla: SCB, undersskningama av levnadsforhallanden

Kélla: SCB, Hyresgéstforeningen, http://hurvibor.se/leva-och-bo/vem-bor-var/vilka-bor-i-husen/

4.3.2  Hushallens képkraft i olika upplatelseformer

Nedan beskriver vi utifrdn Statistiska centralbyrins (SCB:s) statis-
tik hur hushéllens inkomster fordelar sig mellan hush8ll i olika kom-
muner och 1 olika upplitelseformer.'® Nedanstiende tabell visar hur
medianvirdet f6r disponibel inkomst férdelar sig mellan upplételse-
former 1 Sverige som helhet respektive i de 105 kommuner som vi
klassificerat som svaga bostadsmarknader 2012."

Tabell 4.1 Disponibel inkomst per fastighetskategori

Fastighetstyp/agare Median for disponibel Median for disponibel

inkomst riket inkomst svaga marknader
Lantbruksfastighet 278 059 264 116
Smahus 388 031 296 358
Flerbostadshus 211705 162 527
—varav allmannytta 179 530 149 748
— varav bostadsratter 254 900 205 88
—varav 6vrig hyresratt 196 281 170 275
Ovrigt boende 137 174 130 945

Vi har dven jimfort hur hushéllens kopkraft fordelar sig 1 forhal-
lande ull fyra s kallade kopkraftskvartiler (18g, mellanlig, mellan-

'® Bearbetade uppgifter frin Nyttan med Allminnyttan (SCB) avser inkomstférhéllanden 2012.
17 Se vidare om denna avgrinsning i kapitel 7 och bilaga 2.
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hég och hog). Med kopkraft avses disponibel inkomst med hinsyn
tagen till hushillens sammansittning och dirmed sammanhingande
forsorjningsbérda. Nedan beskriver vi vilken andel av olika popula-
tioner som tillhér de ligre kopkraftskvartilerna och dirmed kan ses
som hushall med ligre kopkraft.

Tabell 4.2  Andel boende med lagre kopkraft fordelat per fastighetskategori

Fastighetstyp/agare  Andel boende med lag och Andel hoende med 1ag och mellanlag
mellanlag kopkraft riket kopkraft pa svaga hostadsmarknader

Lantbruk 51,6 % 54,5 %
Egnahem 40,8 % 48,5 %
Flerbostadshus 68,7 % 75,1 %
Varav allménnytta 79,6 % 81,4 %
Varav bostadsratt 53,6 % 65,6 %
Varav vr. hyresratt 68,5 % 12,4 %
Ovrigt boende 86,6 % 89,3 %

Av samtliga hushdll 1 den grupp kommuner som vi definierat som
svaga bostadsmarknader har 57 procent en l3g eller mellanldg kop-
kraft 1 forhillande till hur inkomsterna fordelar sig 1 riket. Gruppen
med de ligsta inkomsterna sdvil generellt som pd svaga marknader
ir gruppen Ovrigt boende dir de hyreskontrakt som kommunerna
upphandlar och direfter tillhandah&ller till utsatta hushill dterfinns.
Direfter kommer dock allminnyttan. I de 105 kommunerna med
svaga bostadsmarknader ir det i genomsnitt 81,4 procent av de
boende i allminnyttan som har en kopkraft under riksgenomsnit-
tet. Hyresritter pd de svaga bostadsmarknaderna som igs av privata
fastighetsigare har dock ocksd 1 genomsnitt en hég andel, 72,4 pro-
cent, ldginkomsttagare. For bostadsritterna ir motsvarande andel
65,6 procent. P4 svaga bostadsmarknader ir det de som bor pd
lantbruksfastigheter och de som bor i villa (egnahem) som i genom-
snitt har starkast kopkraft.

Det finns dock stora skillnader mellan olika kommuner. Det
finns sdvil kommuner med svaga bostadsmarknader dir de med lag
kopkraft i storre utstrickning bor hos privata fastighetsigare som
kommuner med fler képkraftssvaga i allminnyttans bostider. For
allminnyttan pd svaga bostadsmarknader varierar andelen hushill
med l8g och mellanldg kopkraft i intervallet 64-93 procent. For
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bostadsritter ir motsvarande intervall 39-100 procent och for
ovriga hyresritter (dvs. privatigda hyresritter) ir intervallet 57,6—
86 procent.

4.3.3 Bostadskostnaderna i storstiderna

For att f3 en bild av hur efterfrigan ser ut redogér vi f6r Boverkets
analys av bostadskostnaderna i storstiderna'®. Boverket konstaterar
att kostnaderna for bostadsritter och andrahandshyror speglar
efterfrigan bittre in bruksvirdeshyrorna och dirmed ir dessa
kostnader mer kopplade till hushillens efterfrigan in hyrorna.
Enligt Boverkets undersékning har de boende i bostadsritter i
Stockholm de hégsta boendeutgifterna. Boverket byggde under-
sokningen pd kostnaderna fér tva typer av enrumsligenheter 1 de
fyra storsta stiderna. Skillnaden mellan centrala och perifera ligen
ir dock markant. De hogsta utgifterna f6r enrumsligenheter nir-
mast stadskirnan dr 13 000 kronor per minad och uppdt medan ll
en enrumsligenhet 1 Kista ligger runt 7 000 kronor per mdnad.
Kista ligger en dryg mil frén Stockholms centrum och med tunnel-
banan tar resan till Stockholm 17 minuter. Sédertilje ligger 3,5 mil
frén centrala Stockholm och 43 minuter med pendeltdg och hir ir
boendeutgifterna runt 5 000 kronor. Uppsala ligger inte lingt efter
Stockholm nir det giller boendeutgifter. De hogsta utgifterna ir
drygt 11 000 kronor 1 centrala ligen och de ligsta utgifterna drygt
5 000 kronor i1 mindre centrala ligen. Uppsala har inte férorter pd
samma sitt som Stockholm, utan bostadsritterna ligger tll vildigt
stor del inom 3 kilometer frin centrum. Géteborg har nigot ligre
niver: for centralt beligna ettor runt 11 000 kronor medan mer
perifert beligna ettor som till exempel i Mélndal ligger runt
6 000 kronor. Foér att ge en uppfattning om avstind och restider i
Goteborgs lin kan nimnas att det ir lite under en mil frin Mélndal
till Goteborg centrum (11 minuter med spirvagn) och 46 km frin
Alingsis till Goteborg (41 minuter med pendeltig). Malmé ir den
klart billigaste staden dir boendeutgifterna ir frin 3 700 kronor per

'8 Boverkets marknadsrapport, september 2014, Vilkommen till storstan! — Boendeutgifter
for bostadsritter i de fyra storsta stiderna.
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ménad eller ndgot ligre till 6 000 kronor per minad och nigot dir-
over."”

Boverket drar i rapporten slutsatsen att bostadsrittsmarknaden
ir tillginglig for fler in vad man kan f& uppfattning av utifrén den
ridande diskussionen om bostadspriserna. Detta giller forstds under
forutsittning att man fir och ir villig att 1ana till bostadskdpet och
det giller framfor allt om man ir villig att acceptera ett mindre
centralt lige, dtminstone i1 Stockholm. Dir ir skillnaden mellan
centrala delar och férorter sirskilt tydlig. Boendeutgiften dr dub-
belt s& hog i centrala delar jimfort med 1 perifera ligen. Bostads-
rittsmarknaden ir alltsd tillginglig f6r stora grupper — men 1 peri-
fera ligen. Boverket konstaterar vidare att en mojlig tolkning dr att
bostadsbristen delvis handlar om brist pd bostider 1 centrala ligen,
det vill siga brist pd bostider dir minniskor i1 de fyra undersékta
stiderna helst verkar vilja bo.”

For att sitta boendekostnaderna i Stockholm i perspektiv kan vi
jimféra hur prisnivin enligt miklarstatistik ser ut i olika lin.”
Tabellen kompletteras med uppgifter frin Boverkets marknads-
rapport om andelen bostadsritter.”

1 Boverkets marknadsrapport september 2014, s. 12.

2 Boverkets marknadsrapport september 2014, s. 3.

! www.maklarstatistik.se/, uppdaterad den 16 september 2014.
22 Boverkets marknadsrapport september 2014, s. 24.
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Tabell 4.3 Bostadsratternas andel av bostadsmarknaden och
en jamforelse med villapriserna

Lan Bostadsratts Villapris Lanets andel Andel bostads-

pris kr/kvm kr/kvm av rikets ratter av lanets

bostadsratter bostadshestand
Blekinge 10 782 12 764 1% 10 %
Dalarna 11232 11414 2% 13%
Gotland 22 208 19749 0% 14 %
Gavleborg 11368 10 451 2% 12 %
Halland 20 511 20 958 1% 8 %
Jamtland 16 677 16 340 1% 19%
Jonkoping 14 935 12 810 2% 12 %
Kalmar 13 506 11912 1% 11%
Kronoberg 16 503 10 097 1% 1%
Norrbotten 15 836 11874 2% 12 %
Skane 18 111 17 518 13 % 20 %
Stockholm 44 305 32 402 39 % 38 %
Sodermanland 12 435 15719 2% 16 %
Uppsala 31098 20728 5% 28 %
Vérmland 12 782 10 344 2% 14 %
Vésterbotten 17 300 13314 2% 15%
Vésternorrland 9058 11 066 3% 20 %
Véastmanland 12 737 14 384 3% 24 %
Véastra Gotaland 25 362 19 398 14 % 17 %
Orebro 15449 12 884 2% 12 %
Ostergétland 19 879 15 759 3% 14 %
Riket 28 493 18 024 - 21 %

Boverket redovisar dven att bostadsritter i nirmare hilften av
Sveriges kommuner utgér en tiondel eller mer av det totala bo-
stadsbestdndet. Bostadsritten ir alltsd i minga fall ett alternativ
dven utanfor storstiderna.

Boverket har utifrin tillgingligt datamaterial om begirda hyres-
nivder i annonser f6r andrahandsuthyrning jimfért begirda andra-
handshyror 1 storstiderna med boendeutgifterna fér bostadritter.
Boverket konstaterar att de begirda hyrorna vid andrahandsuthyr-
ning och boendeutgifterna f6r bostadsritter med dagens rintelige
ligger pd ungefir samma niva.
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4.3.4 Betalningsférmaga, betalningsvilja & bostadsutgifter

Det gér inte att ge ett enkelt och entydigt svar pd vad betalnings-
viljan dr for en viss bostad. Detta giller dven fér en person som
funderar p4 att hyra en nyproducerad ligenhet. Det finns mingder
med faktorer som piverkar betalningsviljan.

Ar 1993 betalade ett svenskt normalhushall cirka 30 procent av
disponibel inkomst efter skatt 1 nybyggnadshyra eller byggnadspris
for en ligenhet. Ar 2014 betalar normalhushéllet 40-45 procent av
disponibel inkomst som nybyggnadshyra 1 en residensstad utanfor
storstiderna. Om inte mer dn 30 procent av inkomsten kan g8 till
boendet kan en 23-3ring med sitt forsta jobb efterfriga en bostad pa
max 21 kvadratmeter (medelhyra fér nyproduktion av smi ligen-
heter 2012 var 1 820 kronor per kvm och 4r). En familj med en del-
tidsarbetande férilder och ett barn som har en sammanlagd &rs-
inkomst pd 340 000 kronor efter skatt inklusive barnbidrag kan
efterfrdga en bostad pd 70 kvadratmeter (medelhyra for en sddan
ligenhet producerad 2012 var 1 650 kronor per kvm och &r). Sam-
tidigt noterar kommissionen att hyran i det befintliga bestindet av
hyresritter 55-65 procent ligre in medelhyran fér nyproduktion.”

Boendekostnaden ir som hogst 1 bostadsritter som bebos av
barnfamiljer men relaterat till hushdllens kopkraft ir det de boende i
hyresritt som har minst disponibel inkomst kvar efter att bostads-
utgiften ir betald, se foljande figur frin Boverket.

» Nybyggarkommissionens slutrapport den 20 februari 2014, s. 24-25. Rapporten finansie-
rades av NCC, Nordea och Tyréns.

100



SOU 2015:58 Bostadsmarknadens funktion

Figur 4.4 Boendekostnader per konsumtionsenhet
per upplatelseform 2009
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Kalla: Boverket och SCB:s statistik fran 2009.

Figur 4.5 Hushallets konsumtionsutrymme efter att boendet
ar betalt 2009
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Kalla: Boverket och SCB:s statistik fran 2009.
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En analys av hur stor del av mediannettoinkomsten som gir till
boendet fér hushill i olika upplitelseformer, bide i genomsnitt och
for personer som kallas ”extra motiverade” har gjorts pd uppdrag av
Sveriges kommuner och landsting (SKL). Rapportforfattarna be-
démde att normal betalningsvilja Ig pd ungefir 30 procent av hus-
hillets nettoinkomst och att 40-45 procent av disponibel inkomst
var en typisk grins f6r mer motiverade hushdll. T rapporten kon-
staterades dock att enstaka hushll var beredda att betala 50 procent
eller mer av sin disponibla inkomst for sitt boende.

Utvecklingen f6r relationen mellan bostadskostnaderna och dis-
ponibel inkomst 1 olika uppltelseformer framgér av féljande figur
som ir himtat frin rapporten.

Figur 4.6 Bostadskostnadernas andel av inkomsterna beroende pa
upplatelseform
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Kalla: Rapporten Analys av forutsattningarna for byggande av hyreshus utanfor storstaderna, s. 19.

Boverket har i rapporten vi beskrivit ovan redogjort fér vilka grup-
per som har rdd att bo i storstiderna. Boverket byggde undersok-
ningen pd kostnaderna for tvd typer av enrumsligenheter i de fyra
storsta stiderna. Boverket anvinde tvi metoder. En metod som
utgdr frin att boendeutgiften inte ska 6verstiga 30 procent av
hushillets disponibla inkomst och en annan metod som utgir frin
den typ av berikning som en bank gér vid bedémning av en poten-
tiell 13ntagares kreditvirdighet. Bigge metoderna gav ungefir sam-
ma resultat nir det giller vilka inkomster som behovs f6r att kunna
efterfriga en bostad. Ingen av metoderna tar dock hinsyn till for-
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mogenhet och tillging till andra sikerheter.”* Nedanstiende tabell
beskriver vilken disponibel inkomst som krivs f6r att betala boende-
utgiften f6r en 1-rumsligenhet med en boendeutgift i nivd med
medianvirdet fér boendeutgift 1 staden, respektive fér en 1-rums-
ligenhet som tillhér den tiondel av stadens ligenheter som har ligst
boendeutgift.”

Tabell 4.4 Boendeutgifter for tva typer av ettor i de tre storsta stiderna
och tva kalkyler for lagsta disponibel inkomst f6r respektive
typ av lagenhet

Stockholm Goteborg Malmé

Boverkets kalkyl Median Lag Median Lag Median Lag
Utgift 10 100 6 200 7 400 5000 4900 3700
Varav amortering 4 400 2500 3100 1700 1400 1000
Inkomstkrav! 30 300 18 600 22 200 15000 14 700 11 100
Bankkalkyl

Utgift 15 800 9300 11 200 7000 6 800 5100
Drift 900 900 900 900 900 900
Levnadskostnad 8000 8000 8000 8000 8000 8000
Inkomstkrav? 24 700 18 200 20 100 15900 15700 14 000

Kélla: Boverkets Marknadsrapport september 2014.
! Boverkets kalkyl for inkomstkrav ska ticka boendeutgiften x3.
Bankens inkomstkrav ska tdcka boendeutgift + drift + levnadskostnad.

Med hjilp av SCB:s nedan &tergivna inkomststatistik gdr det att
utifrin ovanstiende uppgifter om nédvindig inkomst géra antagan-
den om hur stor del av befolkningen som kan efterfriga bostider
pd de aktuella marknaderna. I rapporten illustrerar Boverket med
kartor over storstiderna hur bostadspriserna fordelar sig over
stiderna. Boverket konstaterar att bostadsrittsmarknaden ir ll-
ginglig f6r tminstone en del av de grupper som 1 debatten hivdas
ha svirt att finna en bostad. Bland annat borde minga av dem som
foretagen vill rekrytera frin andra orter, sett ur ett boendeutgifts-
perspektiv, kunna képa en bostadsritt. Likasd borde det enligt Bo-

2 Boverkets marknadsrapport september 2014, Vilkommen till storstan! — Boendeutgifter
for bostadsritter 1 de fyra storsta stiderna, s. 13.
» Boverkets marknadsrapport september 2014, Vilkommen till storstan! — Boendeutgifter
for bostadsritter 1 de fyra storsta stiderna, s. 22.
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verkets rapport vara méjligt f6r minga unga att flytta hemifrin till
mindre centrala ligen.*

Tabell 4.5 Disponibel inkomst, per manad och hushall,
i olika aldergrupper férdelat pa inkomst

Riderklass Median Under 12000 kr 12 000-18 000 kr ~ Over 18 000 kr

20-29 &r 16 000 31 % 26 % 43 %
3049 &r 19000 18 % 26 % 56 %
50-64 &r 23 000 14 % 15 % 1%
6574 ar 18000 21 % 30 % 50 %
75+ &r 13 000 41 % 38 % 21 %
Totalt 20+ &r 18 000 22% 25 % 52 %

Hamtat fran Boverkets ovannamnda rapport som hanvisar till Statistiska centralbyran (SCB). SCB defi-
nierar disponibel inkomst som summan av alla skattepliktiga och skattefria inkomster minus skatt och
ovriga negativa transfereringar. Till disponibel inkomst raknas inkomsterna for alla individer i hushallet.
Vi anvander begreppet hushall i stallet for begreppet konsumtionsenhet som Boverket och SCB anvénder.

4.4 Produktionen av nya bostader?”

Hur svarar marknaden pd de 6kande bostadspriserna och hushil-
lens 6kande inkomster? Fungerar marknaden s att produktionen
av nya bostider gor det méjligt att mota en 6kande efterfrigan.

Under perioden 1996-2011 har det, enligt Statistiska central-
byrin (SCB), totalt firdigstillts 113 772 hyresritter, 95 210 bostads-
ritter och 122 699 dgarritter.” Det byggs i alla kommunkategorier-
na sivil 1 storstiderna som i mindre kommuner.”

I en artikel som SCB publicerat beskrivs det 1dga bostadsbyg-
gandet som ett problem. Analysen nedan ir himtad frin artikeln.
Den goda ekonomiska utvecklingen under andra hilften av 1990-
talet samt sinkta bostadsrintor har gjort att efterfrdgan pd bostider
okat. Byggandet har dock legat kvar pd en historiskt 13g niva vilket
enligt SCB lett till kraftigt 6kade bostadspriser. Aren 1996-2001
steg SCB:s fastighetsprisindex for smihus med &ver 50 procent.

2 Boverkets marknadsrapport september 2014, Vilkommen till storstan! — Boendeutgifter
for bostadsritter i de fyra stérsta stiderna, s. 13.

¥ Analys av forutsittningarna fér byggande av hyreshus utanfér storstiderna, Per Florén,
Ny Dinau och Catrin Lang, mars 2013. Rapport framtagen pd uppdrag av Sveriges Kommu-
ner och Landsting.

2 Analys av forutsittningarna fér byggande av hyreshus utanfér storstiderna, s. 9.

2 Analys av férutsittningarna fér byggande av hyreshus utanfor storstiderna, s. 10.
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Trots att byggandet direfter 6kade fortsatte priserna att stiga
kraftigt fram till 2007. Efter en liten dimpning i samband med
finanskrisen tog prisuppgingen fart ordentligt igen 2010 men
dimpades rejilt 2011. Under de senaste 15 &ren har bostadspriserna
nistan tredubblats och flera utlindska bedémare, bl.a. Europeiska
kommissionen, har uttalat oro fér hushillens 6kade skuldsittning
och varnat fér en bubbla pd den svenska bostadsmarknaden. Det
liga byggandet kan dven piverka ekonomin pd andra sitt. Bostads-
brist kan minska minniskors rérlighet. Nir det dr svirare att flytta
till en ny ort for att ta ett jobb fir foretagen svart att rekrytera per-
sonal och niringslivets mojligheter att vixa minskar. Férutom ligre
tillvixt leder arbetskraftens minskade rorlighet till en simre funge-
rande arbetsmarknad — samtidigt som arbetsloshet rider pd vissa
orter kan det rdda brist pd arbetskraft pd andra. Eftersom det pd
ménga hogskoleorter rdder brist pd studentbostider finns ocksa ris-
ken att unga viljer bort vissa utbildningar p& grund av svirigheten
att hitta en bostad. Arbetsférmedlingen har ocksd pekat ut bostads-
bristen som ett betydande hinder f6r nyanlinda invandrare att eta-
blera sig pa arbetsmarknaden.”

44.1 Boverkets prognos for bostadsbyggandet november 2014

De senaste dren har dock bostadsbyggandet 6kat. Nedanstiende
uppgifter ir himtade frin Boverkets prognos f6r bostadsbyggandet
frén november 2014.!

Boverket bedémer att tillvixten i1 bostadsbyggandet avtar men
att nira 39 000 bostider pdborjas 2014, vilket dr 17 procent fler in
2013. Byggandet vintas 6ka med ytterligare 10 procent 2015, vilket
innebir att 42 500 bostidder vintas borja byggas dven om det fak-
tiska utfallet 1 bostadsbyggandet kommer att bero p& konjunktur-
utvecklingen.

3% Artikel publicerad i SCB:s indikatorer juni 2012.
31 Boverkets indikatorer nr 3, november 2014, Analys av utvecklingen pa bygg- och bostads-
marknaden med byggprognos.
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Tabell 4.6 Boverkets prognos for bostadsbyggandet, november 2014

2014 2015
Nybyggnad
Flerbostadshus 28 500 30 500
Bostadsratt 13 800 14 700
Hyresratt 14 500 15500
Aganderatt 200 300
Sméahus 8300 9500
Total nybyggnad 36 800 40 000
Nettotillskott genom ombyggnad 2000 2 500
Totalt paborjade bostader 38 800 42 500

Kalla: Boverket.

Boverket bedomer att antalet pdborjade bostider 2015 kar 1 frimst
Storgéteborg. Aven i Stormalmé finns férvintningar om att byg-
gandet kan komma att 6ka betydligt. I Storstockholm bedémer
Boverket att byggandet 6kar svagt 2015, efter den snabba 6kningen
2014. Boverket riknar med att byggandet av studentbostider fort-
sitter att 6ka under 2015.

Antalet bygglovsbeslut for flerbostadshus har fortsatt att 6ka.
Boverkets berikningar tyder pd att bygglov limnats for over
30 000 bostider i flerbostadshus frin augusti 2013 till augusti 2014.
Antalet bygglov ger en rimlig indikation dver byggstarterna for fler-
bostadshus. Boverket bedémde att 28 500 bostider 1 flerbostadshus
bérjade byggas under 2014.

Forsiljningen av nya smihus har 6kat betydligt. Boverkets
statistikkillor indikerar ett 6kat byggande av smdhus 2014. SCB:s
statistik tyder preliminirt pd att tolvmdnaderstakten for bygglov
for smahus var drygt 30 procent hégre 1 augusti 2014 in ett r tidi-
gare. Orderingdngen frin tri- och mobelféretagen indikerar ocksd
en Okning av byggstarterna med cirka 25 procent jimfért med
2013. Aven data frin Byggfakta ligger 25 procent hogre i tolv-
manaderstakt till och med september in ett &r tidigare.

Bygglovsstatistiken tyder pd att smdhusbyggandet 2014 okar, i
synnerhet bland kommuner med fler in 75 000 invinare. Under
senare tid har byggloven 6kat ndgot dven bland medelstora och
mindre kommuner, som tidigare svarat for en ganska stor del av
sm3husbyggandet.
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4.4.2 Bostadsproduktion i mindre stader

Av en rapport till Sveriges kommuner och landsting (SKL) framgr
att det finns bostadsproduktion sivil i stérre som i mindre stider.”
I rapporten jimférs bostadsbyggandet i olika kommuner i Vistra
Gotaland utifrdn hur centralt beligna olika kommuner ir. Rapport-
forfattarna konstaterar att bostadsbyggandet per kommuninvanare
varierar kraftigt 6ver tid och att bostadsbyggandet inte bara dger
rum 1 de mest centralt beligna kommunerna. Vissa &r har de mer
perifera kommunerna 1 undersékningen byggt mer. I rapporten
konstateras att alla kommunkategorierna ir representerade i bo-
stadsbyggandet men att bostadsbyggandet 1 hela landet dr p en for
lig nivd.”

4.4.3 Produktionskostnaden

Det ir inte bara volymen pd nyproduktionen som péverkar mark-
naden. Aven produktionskostnaden speglar marknadens funktions-
sitt. Begreppet produktionskostnader avser inte byggforetagens
kostnader utan det pris som en byggherre fir betala for att ett hus
uppfors.

SCB miter produktionskostnadernas utveckling utifrdn tillging-
lig statistik. Nedanstiende uppgifter ir himtade frin en rapport
som SCB publicerade i november 2013.**

Det finns enligt SCB ett svagt linjirt samband mellan 3rshyror
och produktionskostnader i hyresritter. Sambandet ir enligt SCB
tydligare i storstider dn 1 6vriga delar av landet. Avseende bostads-
ritter visade SCB:s undersékning inte pd ndgon korrelation alls
mellan &rsavgiften och produktionskostnaderna. Mellan insatsen
till bostadsrittsforeningen och produktionskostnaden fanns dir-
emot ett mycket starkt linjirt samband Sammanfattningsvis kon-
staterar SCB att skillnader 1 produktionskostnader fér bostads-
ritter huvudsakligen tas ut pd insatserna och inte pd drsavgifterna.

32 Analys av forutsittningarna fér byggande av hyreshus utanfér storstiderna, Per Florén,
Ny Dinau och Catrin Lang, mars 2013. Rapport framtagen pd uppdrag av Sveriges kommu-
ners och landsting, SKL.

3 Analys av férutsittningarna f6r byggande av hyreshus utanfsr storstiderna, s. 10.

* SCB, Priser f6r nyproducerade bostider 2012.
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For hyresritter finns ett samband mellan produktionskostnader
och rshyror men det ir svagt, sirskilt utanfor storstadsregionerna.

Utifrin denna analys konstaterar SCB att pressade byggkost-
nader kan vintas medfora ligre konsumentpriser f6r boende. Med
hinsyn till SCB:s undersokning kan effekten antas bli storst pd
insatsnivderna i bostadsritter men dven hyrorna i det nybyggda
hyresrittsbestdndet lir pdverkas. Den positiva effekten i form av
minskade konsumentpriser till f6ljd av minskade byggkostnader
kan vidare férvintas bli nigot storre i storstiderna in 1 Svriga
landet.”

Den genomsnittliga markkostnaden per kvadratmeter ligenhets-
area for flerbostadshus 1 Sverige uppgick 2012 till 7 793 kronor.
Det ir stor skillnad 1 markkostnaden mellan bostadsritter och hyres-
ritter. Ar 2012 var markkostnaden 10 066 kronor per kvadratmeter
for bostadsritter medan den var 3 401 kronor fér hyresritter.”
SCB antar att prisskillnaden kan férklaras av att bostadsritter i
storre utstrickning byggs pd attraktiv mark eller att priset for mark
som uppléts till hyresritter ir lige. SCB menar att det sannolikt ir
en kombination av faktorerna som skapar den stora skillnaden.
Nedanstiende bild visar spridningen fér produktionskostnaderna
uppdelade i fyra kvartiler for flerbostadshus respektive smihus.”

3 Tidningen Byggindex 1/2006.
¢ SCB, BO 26 SM 1301, Priser fér nyproducerade bostider 2012,s. 1.
37 SCB, BO 26 SM 1301, Priser fér nyproducerade bostider 2012,s. 6.
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Figur 4.7 Spridningen av priset for nyproduktion av smahus
respektive flerbostadshus
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SCB, Priser for nyproducerade bostader 2012.
Bilden illustrerar spannet for produktionskostnaderna indelat i fyra kvartiler dar medianvérdet
markeras med en kvadrat.

4.4.3.1 Exempel pd produktionskostnader

Som framgdr av statistiken frin SCB som vi beskrivit under férra
rubriken s varierar produktionskostnaderna kraftigt.

Sveriges Allminnyttiga Bostadsféretag (SABO) har vid upp-
handling av ett standardiserat bostadshus som kan avropas av
SABO:s medlemsféretag nitt en produktionskostnad pd 17 000
20 000 kr/kvm beroende pid var huset byggs.” Vissa kommuner,
som Vixjo, lyckas genom konkurrensen pd den lokala marknaden
fd ner produktionskostnaden f6r bostider till cirka 20 000 kr/kvm.

En privatfinansierad utredning kallad Nybyggarkommissionen
har presenterat en kalkyl for kostnaden fér att kopa 1 kvm fler-
bostadshus (BOA) 2013. Enligt redovisade uppgifter ligger entre-
prendrens kostnader pd 13 500-19 000 kronor. Efter vinstpdslag
blir priset 16 000-22 000 kronor. Inklusive moms blir det 19 500
28 000 kronor. Priset fér mark tillkommer med 5 000-8 000 kronor
och byggherrekostnaderna ligger pd 2 0004 000 kronor. Den totala
produktionskostnaden hamnar pd 26 50040 000 kronor. Ytterligare

38 Sveriges Kommuner och Landsting, 2014 Programberedningen f6r bostadsbyggande slut-
rapport, s. 24.
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kostnader tillkommer om byggherren siljer fastigheten till en bo-
stadsrittsforening.”

Avkastningsnivd

Statistiska centralbyrin (SCB) for statistik dver direktavkastningen
vid bostadsproduktion. I den ovannimnda rapporten om bostads-
produktionen utanfér storstiderna presenteras sammanstilld sta-
tistik om produktionskostnadernas utveckling tillsammans med in-
formation om avkastningen pi bostadsfastigheterna. I rapporten
konstateras att produktionskostnaderna inte synes sli igenom pd
hyresnivdn pd riksnivd i tillricklig grad for att fastighetsigarna ska
fd en direktavkastning som rapportférfattarna beskriver som hill-
bar. En tabell &ver relationen mellan produktionskostnaderna,
genomsnittlig och s.k. hillbar direktavkastning bifogas. Uppgifter-
na i tabellen dr himtade frin rapporten.

Tabell 4.7 Utvecklingen av den genomsnittliga produktionskostnaden'

2005 2008 2011
Produktionskostnad 18 000 25500 26 500
Driftkostnad kr/kvm 350 350 350
Direktavkastning héllbar 1% 1% 1%
Direktavkastning medel 47 % 47 % 47 %
Arshyra kr/kvm 1610 2135 2 205
Ménadshyra 2:a 60 kvm, kr/man 8050 10 675 11025
Arshyra, kr/kvm (medel) 1196 1549 1596
Ménadshyra 2:a 60 kvm, kr/mén 5980 7743 7978

! Del av Tabell fran rapporten Analys av forutsattningarna for byggande av hyreshus utanfér stor-
staderna, Per Florén, Ny Dinau och Catrin Lang, mars 2013.

Utifrdn ovanstiende tabell konstaterar rapportforfattarna att av-
kastningen frin investeringar i hyresbostadsfastigheter ir for 13g.
Direktavkastningen ligger 1 genomsnitt {or landets tre storsta stider,

enligt SCB:s siffror f6r &r 2011, mellan 3,8 och 4,8 procent. Erfarna
fastighetsigare har 7 procent som mal, dels fér att kunna hantera

¥ Nybyggarkommissionen, en bostadspolitisk agenda fér Sverige, s. 27.
“ Analys av forutsittningarna fér byggande av hyreshus utanfér storstiderna.
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vixlande rintenivier 6ver en konjunkturcykel, dels fér att detta 4r en

nivd som ménga banker kriver {or att 18na ut pengar till denna typ av

byggprojekt. Dagens genomsnittliga nivd runt 4-4,5 procent ticker

méjligen rintekostnaderna men inte mycket mer. Ndgon plats for

avskrivningar eller liknande ges inte, vilket innebir att investeringar i
hyreshus inte ir [dngsikti da och héllbara.*!

nya hyreshus inte ir lingsiktigt sunda och hillbara.

4.4.3.2  En jimforelse mellan produktionskostnaderna i
12 byggprojekt i Dalarna

I Dalarna pigdr ett regionalt arbete med att jimféra kostnaderna 1
12 projekt med nybyggnation av hyresritter.” Det ir mycket svirt
att skapa en rittvisande jimférbarhet mellan olika bostadsbygg-
nadsprojekt. Av jimforelsen framgdr att kostnaderna varierar kraf-
tigt. Bolag nummer fem, med den ligsta produktionskostnaden per
kvadratmeter, ir ett privat féretag som arbetat med samma under-
entreprendrer under ldng tid och som valt att utféra markarbetena i
egen regi for att 6ka kostnadskontrollen.

Tabell 4.8  Jamforelse av produktionskostnad i olika bostadsbyggnads-
projekt i dalarna

1 2 3 4 5 6 1 8 9 10 n 12

Redovisad
kostnad 26381 28140 2085 24697 1685 256/8 23246 28201 23118 26698 25367 26732
Justerad
kostnad 2018 22765 19305 20108 19408 21067 19721 27334 18865 24504 22615 20907

Kélla: ByggDialog Dalarnas bostadsgrupp, 2015

Nir de redovisade kostnaderna justerats for oka jimférbarheten
mellan projekten har skillnaderna minskat. Den parameter som
justerat kostnaden mest dr standardhéjningar. Flera av de dyraste
projekten hade valt exempelvis passivhusstandard, inglasade bal-
konger, carportar m.m. Kvadratmeterkostnaden i de 12 projekt som
jimforts pd det sittet ligger mellan 16 854 kronor och 28 201 kro-

1 Analys av férutsittningarna f6r byggande av hyreshus utanfér storstiderna, s. 17.
2 Pernilla Wigren, VD Kopparstaden AB.
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nor. Justerad fér skillnaderna mellan projekten ligger kvadratmeter-
kostnaden mellan 18 865 kronor och 27 334 kronor.*

4.4.4 Kommunernas markinnehav

Kommunal mark ir central f6r bostadsbyggandet. En stor del av
Sveriges byggbara mark dgs av kommunerna. Kommunalt mark-
dgande har spelat en stor roll f6r bostadsbyggandet i landet. I
Stockholm, Géteborg och Malmé producerades de senaste fem aren
50-70 procent av alla nya bostadsligenheter pA kommunigd mark.
12 procent av kommunerna idger all mark som ir aktuell for be-
byggelse och 76 procent av kommunerna dger delar av marken som
kan bebyggas.*

4.5 Hyrorna

Om nyproduktionen av hyresritter inte anses tillrickligt 16nsam
for byggherrarna méste vi frdga oss hur hyrorna fér hyresligen-
heter i flerbostadshus har utvecklats.”

4.5.1  Hyresstatistik

Den genomsnittliga ménadshyran {or en ligenhet pd tre rum och
kok 2014 dr 6 257 kronor. Tabellen nedan visar den genomsnittliga
mdnadshyran och hyran per kvadratmeter 2014 i olika typer av
kommuner. Stérre kommuner, framférallt Stockholm, har en hogre
hyresnivd in de mindre kommunerna.*

“ E-post Kopparstaden AB, den 16 mars 2015.

* Caesar, Karlbro, Lind, ESO-rapport 2013:1, Kommunala markanvisningar, s. 54f. Jfr Stats-
kontorets rapport 2012:25, Mark, bostadsbyggande och konkurrens, s. 22.

* Se vidare i kapitel 3.

“ SCB, Hyror 1 bostadsligenheter 2013, s. 1.
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Tabell 4.9 Genomsnittlig hyra for en hyresratt med 3 rum och kdk 2014
Genomsnittlig manadshyra Genomsnittlig arshyra/kvm
i kronor 3 rum och kik 3 rum och kok
Riket 6 257 966
Stor-Stockholm 6 936 1065
Stor-Goteborg 6419 1014
Ovriga kommuner
> 75000 invénare 6 282 960
Ovriga kommuner
< 75000 invénare 5754 892

Nir det giller nybyggda ligenheter finns det sirskild statistik. En-
ligt SCB var den genomsnittliga drshyran per kvadratmeter bo-
stadsarea for nybyggda ligenheter med hyresritt 1 591 kronor fér
&r 2013 jamfort med 1 512 kronor 4r 2011. Arshyrorna per kvadrat-
meter for allminnyttiga nybyggda hyresritter var 2013 1 genom-
snitt 1 568 kronor medan motsvarande siffra for privatigda hyres-

ratter var 1 630 kronor.”

¥ SCB, Hyror i nybyggda bostadsligenheter 2013.
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Tabell 4.10 Jamforelse genomsnittshyra i hela bestandet med
genomsnittshyran i nybyggnation'

Genomsnittlig arshyra Genomsnittlig arshyra/kvm
i kronor/kvm 3 rum och kik for nybyggnation
Riket 966 1549 3 r.0.k.
Allmannytta 952 1538
Privat 981 1630
Stor-Stockholm 1065 17313r.0.k.
Allmannytta - 1709
Privat - 1 806
Stor-Géteborg 1014 1648 3r.0.k.
Allmannytta - 1636
Privat - 1864
Ovriga kommuner
> 75000 invanare 960 15193 r.0.k
Allmannytta - 1560
Privat - 1549
Ovriga kommuner
< 75000 invanare 892 1349 3 r.0.k
Allmannytta - 1410
Privat - 1308

1'SCB, Hyror i bostadslagenheter 2013, tabell 9 och tabell 10 & SCB, Hyror i nybyggda bostadslagen-
heter 2013, tabell 7 och tabell 9.

Nedanstiende tabell ger en 6versikt 6ver hur hyrorna har utveck-
lats sedan 1969. Av tabellen framgir ocksd skillnaden mellan hyran
i nyproduktionen och hyran i det évriga bestdndet.
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Figur 4.8 Arshyror for trerumslagenheter, 2013 &rs priser!
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1'SCB, Hyror i bostadslagenheter 2013, s. 7.

4.5.1.1 Hyresritter och segregation

Ar 2008 publicerade hyresgistfdreningen en rapport baserad pd
statistik frdn SCB. Enligt rapporten var 27 procent av hyresgist-
hushéllen i Stockholms, Géteborgs och Malmés mest attraktiva
stadsdelar (framférallt innerstiderna) liginkomsttagare (i forhal-
lande till disponibel inkomst per hushill).* Hyresritterna mojlig-
gor alltsd en viss minskad segregation i vissa omriden, dock inte
genom ndgra direkta krav eller villkor som garanterar ett sidant ut-
fall. Motsatsvis medger dagens system for hyressittning att 63 pro-
cent av de boende 1 hyresritt 1 storstidernas mest attraktiva stads-
delar som ir normal- eller hoginkomsttagare fir bo 1 attraktivt
beligna bostider med visentligt ligre hyra in den hyra som boende
1 nybyggda hyresritter fir betala trots att dessa hush8ll har hogre
betalningsformaga.

Enligt den s.k. Malmékommissionens slutrapport kinnetecknas
Malmé av en okande segregering. Malmé skiljer sig dessutom
genom att resursstarka samhillsgrupper 1 storre utstrickning in i
andra svenska stider bor i kranskommunerna.” Tringboddhet defi-

# SCB-siffror om hyresgisters inkomst i attraktiva ligen, 2008-09-02. Hyresgistféreningens
remissyttrande SOU 2008:38, bilaga 9.
# Malmokommissionen, s. 71.
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nieras vanligtvis som att antalet boende per rum i bostaden, kok
och ett rum oriknat, éverskrider tv3. I en trerumsligenhet kan fyra
personer bo, utan att vara tringbodda. I Malmé finns det markanta
skillnader mellan de olika stadsdelarna. I genomsnitt ir 4 procent
av Malméborna tringbodda medan andelen ir 17 procent 1 Rosen-
gdrd och 9 procent 1 Sédra innerstaden. I Husie och Limhamn-
Bunkeflo klassas endast 1 procent som tringbodda. En dnnu tyd-
ligare skillnad mellan stadsdelar kan observeras betriffande barnens
tringboddhet. Monstret betriffande stadsdelar dr dock desamma
som bland vuxna. Extremerna representeras av Oxie, dir 1 procent
av 4-8ringarna ir trdngbodda, och Rosengdrd dir motsvarande siffra
ir omkring 30 procent.”

4.5.1.2  Segregation i hyresritter pa svagare bostadsmarknader

Hushillens inkomster skiljer sig mellan starkare och svagare bo-
stadsmarknader, 1 vart fall om hushillen i allminnyttans fastighets-
bestdnd kan antas spegla hyresritterna i stort.

Forskningsprojektet Nyttan med allminnyttan® har jimfért in-
komstnivierna 1 fastigheter och skapat ett socioekonomiskt balans-
métt som kan betraktas som ett mitt pd segregationen i allmin-
nyttans bestdnd. Det socioekonomiska virdet visar forhillandet
mellan antalet hushdll 1 allminnyttans fastighetsbestdnd med kop-
kraft i kvartil 1 (mycket svag képkraft) och antalet hushill i samma
fastigheter med képkraft i kvartil 4 (mycket stark képkraft).>

Som framgdr av tabellen nedan finns det ett samband mellan
allminnyttans storlek och socioekonomiska sammansittning och
prisnivder pd smdhus i kommunen. Hogre prisnivd pd egnahem
hinger ithop med att en stérre andel av hushillen bor 1 allminnyttan
och att hyresgisterna i allminnyttan har en mer allsidig socio-
ekonomisk sammansittning. I vissa av kommunerna med de sva-
gaste bostadsmarknaderna menar forskarna att de allminnyttiga
bostiderna huvudsakligen uppliter bostider till hushill med liga

30 Kommissionen for ett socialt hillbart Malmé (Malmékommissionen), Malmés vig mot en
héllbar framtid, 2013, s. 62.

' Nyttan med allménnyttan r ett forskningsprojekt som finansieras av Sveriges allmin-
nyttiga bostadsféretag (SABO) och som 1 huvudsak bedrivits av Malmé hogskola, Tapio
Salonen ir forskningsledare.

52 Antalet hushall i kvartil 1 dividerat med antalet hushall i kvartil 4.
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inkomster. 16 av de 17 kommuner i Sverige som har ett socio-
ekonomiskt balansmitt 6ver 20 (dvs. det bor minst tjugo ginger s3
méinga hushdll med inkomster 1 den ligsta inkomstkvartilen som
hushdll med inkomster i den hogsta inkomstkvartilen) terfinns i
gruppen svaga bostadsmarknader enligt den avgrinsning som redo-
visas 1 kapitel 7. I vissa av dessa kommuner bor {3 hushill i allmin-
nyttans hyresbostider och nistan alla dessa hushdll har en svag
ekonomi, t.ex. Téreboda med ett balansmitt pd 51,1, Gullsping
45,9, Nordmaling 37,3, Bricke 36,6 och Robertsfors 32,3. T dessa
kommuner menar forskarna att allmidnnyttan kan betraktas som en
residualiserad allminnytta, dvs. en uppldtelseform med nistan en-
bart ekonomiskt svaga hush3ll.”

I andra inden av bostadshierarkin terfinns kommuner 1 stor-
stadsomrddena med en forhdllandevis hog andel boende 1 allmin-
nyttan, 20-30 procent, och dir den socioeckonomiska sammansitt-
ningen ir mer jimnt fordelat 1 dess bestind. Minga av dessa kom-
muner iterfinns 1 Stockholmsregionen, t.ex. Sundbyberg med ett
balansmitt pd 2,0, Tyres6 2,2, Sollentuna 2,3, Upplands-Bro 2,4
och Stockholm 2,6.%*

Tabell 4.11 Allmannyttans storlek och sammansattning efter
smahuspriser i landets kommuner 2012!

Efterfragekategori Andel hushall Socioekonomisk profil
i allménnyttan i allménnyttan

Mycket svag? (n=105) 11,3 13,5

Svag (n=52) 12,3 8,1

Stark (n=35) 13,4 7,4

Mycket stark (n=98) 14,5 48

Totalt 12,8 8,9

! Underlag fran forskningsprojektet Nyttan med allménnyttan daterat den 7 januari 2015.

2 Forskningsprojektet har anvént den rapport vi fatt fran Evidens d4r kommunerna delas in i fyra
kategorier. Det &r den grupp kommuner som kallas mycket svaga i tabellen som vi i kapitel 7 betecknar
som kommuner som 2012 hade en svag bostadsmarknad.

Det framtrider siledes en glidande skala nir det giller allminnyt-
tans andel av den lokala bostadsmarknaden beroende pd marknads-
priserna pd sméhus. Det finns avvikande exempel pid kommuner

% Underlag frin forskningsprojektet Nyttan med allminnyttan, den 7 januari 2015.
3 Underlag frén forskningsprojektet Nyttan med allminnyttan, den 7 januari 2015.
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som inte passar in i denna karaktiristik, t.ex. kommuner med
mycket svag efterfrigan dir allminnyttan ind3 ir relativt stor och
har en férhillandevis mixad socioekonomisk profil. Exempel pd
sddana kommuner ir Lycksele med 16 procent av samtliga hushall i
allminnyttan och med en socioekonomisk profil pd 4,3 och Doro-
tea med 22 procent respektive en socioekonomisk profil pi 9,8.
Enbart 3 av totalt 98 kommuner med en mycket stark efterfrigan
hade en socioekonomisk profil pd minst 10 (Trelleborg, Bords och
Borlinge) medan detta gillde fér 55 av de 105 kommunerna 1 kate-
gorin mycket svag.”

Segregationen mitt som skillnaden i kopkraft 1 allmidnnyttans
bestind varierar alltsd kraftigt dven inom gruppen mycket svaga
bostadsmarknader, vilket om inte annat framgér vid en jimforelse
av gruppens genomsnittsvirden i tabellen och de exempel som
forskningsprojektet lyfter fram i det underlag vi fitt del av. Dir-
emot finns det tydliga skillnader mellan gruppen kommuner med
mycket stark efterfrigan och kommuner med mycket svag efter-
frigan. Det ir troligt att dessa forhdllanden dven speglar skillna-
derna mellan privatigda bostadsféretag pd marknader med olika
stark efterfrigan.>

4.5.2  Hyresvardars principer for att férdela lagenheter

Det finns inget enhetligt system for att soka bostider 1 Sverige.
Hyresvirdar kan vilja hur ligenheter fordelas. Ligenheter fordelas
enligt Boverket efter kotid, forst till kvarn eller genom matchning.
Mer in 80 procent av de allmidnnyttiga kommunala bostadsforeta-
gen fordelar sina ligenheter efter kotid.”

Hyresvirdar som fordelar efter kotid har ofta nigot system med
undantag 1 syfte att ge vissa grupper fortur. I svaren pd Boverkets
bostadsmarknadsenkit 2012-2013 uppgav 125 kommuner att det
fanns ett forturssystem 1 kommunens bostadské. Hilften av dessa
kommuner uppgav att flyktingar och nya arbetstagare utan pend-
lingsméjligheter hade fértur. Rorelsehinder gav ritt till fértur 1 bo-

> Underlag frén forskningsprojektet Nyttan med allminnyttan daterat den 7 januari 2015.

% Underlag frén forskningsprojektet Nyttan med allminnyttan daterat den 7 januari 2015.

*7 Boverket, Nyttan med Allminnyttan, Allminnyttans roll - i bostadsférsérjningen, socialt
sett och 1 samhillsutvecklingen, 2008, s. 55.
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stadskén 1 46 procent av kommunerna. Andra orsaker sisom sociala
skil uppgavs ge ritt till fértur 1 36 procent av kommunerna. Medi-
cinska orsaker, familjeférhillanden, ekonomiska skil och trdngbodd-
het ger inte fortur.”

Ar 2012 genomférde Hem och Hyra en omfattande enkit-
undersokning dir samtliga allminnyttiga bostadsféretag och de
fem storsta privata hyresvirdarna i varje lin tillfrigades om vilka
krav som stills vid uthyrning. Totalt svarade 339 privat- och kom-
munkontrollerade bostadstoretag. Nedan redovisas hur stor andel
av de tillfrdgade foretagen som stillde respektive krav pd blivande
hyresgister.”

e 96 procent tar kreditupplysning p8 blivande hyresgister.
e 86 procent godkinner inte hyresgister med hyresskulder.

e 77 procent har ett visst mitt pd hur stor inkomst den boende
mdste ha (normalt tre gdnger hyran).

e 72 procent kriver goda referenser (frin tidigare hyresvird).
e 30 procent riknar inte forsorjningsstdd som inkomst.
e 5 procent riknar inte arbetsléshetsersittning som inkomst.

e 27 procent accepterar inte att hyresgister har betalningsanmirk-
ningar.

e 23 procent accepterar inte hyresgister med tidigare skulder.

e 14 procent kriver att hyresgisten har fast anstillning.

Av svaren pd enkiten framgick att en stor del av bostadsféretagen
stiller krav pd extra sikerhet om de ser ndgon sorts riskfaktor hos
den sékande. Utdver de 30 procent som nekar bostad till personer
med {6rsérjningsstdd svarar 28 procent att de godkinner forsorj-
ningsstdd ibland, exempelvis om den sékande har borgensman eller
annan typ av hyresgaranti.

%8 Etableringshinder for individer och hushéll med svaga férutsittningar, Boverket, 2013, s. 7.
% Etableringshinder for individer och hushdll med svaga férutsittningar, Boverket, 2013,
s. 13.
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4.5.3  Kotid for hyresratter

I en kartliggning konstaterar Hyresgistféreningen att den genom-
snittliga kotiden 1 hela landet f6r en hyresritt med ett rum och kok
uppgdr till 32 manader. Kerna ir som lingst 1 Stockholm, Uppsala,
Halland och Norrbottens lin.*

Tabell 4.12 Antal manader i bostadskon per lan antalet rum!

Lan 1r.0.k 2r.0.k. 3r.ok. 4r.0.k.
Stockholm 56 56 56 56
Uppsala 49 49 47 52
Sodermanland 14 14 15 19
Ostergdtiand 12 16 16 18
Jonkoping 8 7 11 13
Kronoberg 5 6 10 16
Kalmar 20 15 16 26
Blekinge 4 6 13 20
Skane 21 26 27 35
Halland 55 55 55 54
Vdstra Gétaland 26 28 30 35
Varmland 27 27 27 24
Orebro 43 43 45 49
Vastmanland 27 27 27 24
Dalarna 10 7 7 8
Gavleborg 14 13 14 15
Vésternorrland 14 15 15 15
Jamtland 31 31 31 32
Vésterbotten 38 38 39 43
Norrbotten 35 53 47 47
Medel i landet 26 21 21 31

! Uppgifterna avser endast allmannyttiga kommunala bostadsforetag.

4.6 Underskott pa bostéader

Den svenska bostadsmarknaden har enligt Boverket och minga
andra bedémare regionalt priglats av en stor brist pd bostider

% Ett land fullt av bostadskéer, en rapport om kotider pd den svenska bostadsmarknaden,
Hyresgistféreningen, 2014.
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under en ling rad &r. Det illustreras bland annat av 6kande bostads-
priser i det dgda bestdndet och allt lingre koer for att f3 tillgdng till
hyresritter 1 det hyrda bestindet. Det dr frimst i landets tillvixt-
regioner — huvudsakligen 1 storstadsregioner och i universitets-
stider — som efterfrigan mer regelmissigt anses 6verstiga utbudet
av bostider. Det 6verskott av bostider som finns pd vissa mark-
nader beskrivs mer utforligt 1 kapitel 7.

Boverket har beriknat underskottet pd bostider i Sverige. Ut-
gingspunkten for Boverkets berikning ir att bostadsbrist existerar
nir bostadsstocken inte okar 1 tillricklig takt for att eliminera de
okningar 1 de reala huspriserna som beror p befolkningstillvixten
sedan bostadsmarknaden senast var i balans. Valet av jimviktsér,
dvs. det ir d4 marknaden antas ha varit i balans fir stor betydelse for
bedémningen.”’ Den del av prisékningen som beror pd de lga rin-
torna paverkar inte bedémningen av om det finns en brist eller ett
dverskott pd bostider. Boverket beriknade 2012 att bostadsbristen
uppgick till 156 643 bostider 1 Sverige. Utbudet behévde 6ka med
163 000 bostidder 1 kommuner med brist och det fanns ett 6verskott
pd 7000 bostider i kommuner med 6verskott. Enligt Boverket
utnyttjades det befintliga bestindet av bostider diligt och hyres-
regleringen respektive reavinstskatten nimndes som méjliga orsaker
till den bristande matchningen mellan utbud och efterfrigan.®

Av kommunernas svar pd 2012 irs bostadsmarknadsenkit fram-
gdr att kommunerna anser att bristen pd hyresritter ir utbredd;
259 kommuner anger att det ir brist pd hyresligenheter. Brist pd
hyresligenheter finns siledes dven bland kommuner som har balans
eller till och med 6verskott pd bostider.

Hyresgistféreningen har sammanstillt Boverkets uppgifter om
antalet kommuner som uppger bostadsbrist i en kartbild och dirav
framgdr tydligt att sdvil kommuner med starka som kommuner med
svaga bostadsmarknader upplever att det bér byggas fler hyresritter.
Se f6ljande figur.”

¢! Boverket valde att anta att bostadsmarknaden pi dgarmarknaderna var i jimvikt omkring
2003. Boverket 2012:18, Bostadsbristen ur ett marknadsperspektiv, s. 23.

2 Boverket 2012:18, Bostadsbristen ur ett marknadsperspektiv, s. 42 ff.

% Bilden r himtad frin Hyresgistforeningens rapport Ett land fullt av bostadskéer, en rap-
port om kétider pa den svenska bostadsmarknaden, Hyresgistforeningen, 2014.
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Figur 4.9 Kommuner som uppger brist pa hyresratter

KALLA: BOVERKET

@D BRIST PA HYRESRATTER
OCH ANDRA UPPLATELSEFORMER

Hyresgastféreningen, 2014.
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4.7 Forutsattningarna for bostadsproduktion
i omraden med laga marknadspriser

I en rapport frin november 2013% beskriver Boverket problemet
med l8ga marknadsvirden som ett generellt problem sivil for de
marknader som vi betraktar som svaga bostadsmarknader som foér
de mindre attraktiva delarna av de flesta svenska kommuner. Pris-
nividn ir hogre dir manga vill bo och ligre i andra delar av landet.
Marknadsvirdet pd bostadsfastigheter skiljer sig iven &t mellan
olika omriden i en och samma kommun.

Ett l8gt marknadsvirde och forekomsten av {8 kép och forsil)-
ningar av bostider beror pd utbudet och efterfrdgan pd den aktuella
bostadsmarknaden. Boverket anser att den viktigaste faktorn for
bostadsefterfrigan ir vilka mojligheter till sysselsittning som den
lokala arbetsmarknaden erbjuder. Den analysen gérs dven i rappor-
ten Svaga bostadsmarknader.” Arbetstillfillen ger en efterfrdgan pa
arbetskraft som 1 sin tur skapar en efterfrigan pd bostider. Enligt
Boverket har svaga bostadsmarknader minga ginger uppkommit
som en direkt foljd av en svag arbetsmarknad dir arbetskraften
sokt sig till andra orter och omriden med storre efterfrigan pd
arbetskraft. Kvar blir en bostadsmarknad med liten efterfrigan och
stort utbud av lediga objekt.

Oavsett hur en svag bostadsmarknad uppkommit leder dess
karaktiristiska egenskaper med 3 transaktioner och l8ga marknads-
virden till ytterligare hinder fér produktion av nya bostider.
Byggandet av en bostad ir forenat med hoga kostnader. Om den
totala produktionskostnaden verstiger virdet pd en nyproducerad
bostadsfastighet gir det alltsd inte att silja fastigheten for vare sig
hégre eller samma belopp som det kostade att uppféra den. En in-
vesterare kan dirfér forvintas gora en direkt ekonomisk férlust om
fastigheten ska siljas.

For enskilda hushill som viljer att betala f6r en sddan bostad
kan detta risktagande mycket vil innebira en ekonomisk katastrof.
Aven om hushillen ir medvetna om konsekvenserna och beredda
att ta dem omdojliggors likvil en sddan investering minga ginger av
att banker och kreditinstitut inte erbjuder finansiering till mer dn

 Hinder och f8rutsittningar for bostadsproduktion pd gruvorter, rapport 2013:25, Boverket.
% Bilaga 2.
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en andel av fastighetens l8ga marknadsvirde. Fér att finansiera ett
kép av en bostad med ett marknadsvirde som understiger képe-
skillingen eller produktionskostnaden behovs sdledes en storre pri-
vat insats av sparade medel. For smdhusigaren innebir kapital-
uppbindningen som medféljer igandet av fastigheten en betydande
finansiell risk eftersom sivil satsade privata medel som skulder till
banker kan 6verstiga fastighetens virde. Ett sddant scenario be-
tyder med stor sannolikhet att huset inte byggs.

Hyresritter flyttar risken frin de boende till fastighetsbolaget
som iger bostaden. Fastighetsbolaget kan antingen vara en privat
kommersiell aktor eller den kommunala allminnyttan. Innan ett
bostadsbolag stdr i begrepp att investera 1 nyproduktion genomférs
omfattande investeringskalkyler f6r att avgoéra huruvida invester-
ingen ir ekonomiskt birkraftig eller inte. Investeringen ska skapa
en avkastning som kompenserar investeraren fér den initiala
kapitalsatsningen, alternativkostnaden fér investeringen, tidsvirdet
pd kapitalet och projektets risknivd. Eftersom en fastighets-
investering kinnetecknas av stora initiala kostnader ir ett éverskott
1 driftsnettot centralt for bedémningen av investeringens tids-
horisont och dirmed f6r bedémningen av den l&ngsiktiga risken 1
projektet. Eftersom alla investeringar mer eller mindre dr férknip-
pade med ndgon form av risk dir investeraren kan forlora delar av
eller 1 virsta fall hela det satsade kapitalet krivs incitament i form
av en hogre mojlig avkastning relative den bedémda risken. Ju
hogre risk, desto hogre avkastningskrav stills pd investeringen. Om
risknivén visar sig vara fér hog sett till den férvintade avkastningen
gors den aktuella investeringen inte, eftersom sannolikheten att fér-
lora pengar bedéms som storre dn sannolikheten att tjina pengar.
Risken har central betydelse nir investeringsbeslut ska fattas. Detta
giller bdde hushall som vill uppfora en villa och en professionell
byggherre som vill uppfora ett flerbostadshus.

4.7.1 Bankernas langivning pa landsbygden

Tillvixtanalys har studerat forutsittningarna for enskilda hushall att
finansiera bostadsbyggande pa landsbygden och genomfért inter-
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vjuer med olika bankféretridare pd mindre orter.®® Av rapporten
framgdr bland annat foljande. Bankforetridarna uppgav att lin-
tagarens betalningsférmiga eller kassaflode ir den generellt vikti-
gaste frigan for bankernas beslut om kreditgivning. Virdet pd
fastigheten dr dock helt styrande f6r hur mycket som kan ldnas ut
med pant i sikerhet. Samtliga krediter stresstestas med ett extra
paslag pd rintan for att klara ett hogre rintelige in dagens. Det gir
att 18na upp till 100 procent av kostnaderna foér att uppfoéra en
bostad. Den del av linet som inte har bostaden som pant kallas
blancol&n — 1in utan sikerhet. Enligt bankernas svar 2011 13g blanco-
l&nerintorna ungefir tre procent éver bolinerintorna. Blancolinen
har hégre amorteringskrav, vanligen att linet ska vara helt avbetalt
inom tio 4r. Vilka villkor privatpersoner fir hos banken fér blanco-
l&nen beror pd lantagarens totala ekonomi. Inkomst och andra lin
spelar stor roll vid bedémningen. Om bostaden stiger 1 virde kan
fastighetsigaren l3ta gora en omvirdering och ligga om det dyrare
blancoldnet till boldn. En bankféretridare férklarade att hans bank
hade mojlighet att ge bostadslin upp till 85 procent av bostadens
marknadsvirde men hade beslutat att bara ge krediter till 75 pro-
cent av marknadsvirdet 1 omriden utanfér storstiderna.

Tillvixtanalys drog i rapporten slutsatsen att striktare regler
kring ldngivning sldr hirdast mot landsbygden dir marknadsvir-
dena pd fastigheterna ir lga. Bostadslnet (hypoteksldnet) blir
lagre, rintorna blir hégre, den egna insatsen mdste vara storre och
amorteringstakten hogre.

De flesta tillfrdgade bankerna betonade att de gjorde en indivi-
duell bedémning av alla kunder vid kreditgivning. Villkoren skiljde
sig alltsd 4t for olika kunder. En bank avvek i sitt svar och menade
att de byggde sina kalkyler pd produktionskostnad och inte pd
marknadsvirdet. Det som var avgdrande for den bankens lingiv-
ning till nybyggnation 1 glesbygd var kundens bindning till orten,
vilken andrahandsmarknad som fanns och vad som skulle hinda om
det inte gick att silja huset. En bank uppgav att renoverings-
kostnader éver marknadsvirdet gdr att finansiera med blancoldn.
En annan bank var nigot forsiktigare och uppgav att de helst sig
att ldntagaren hade egna pengar att skjuta till men att de 1 normal-
fallet kan hjilpa till med krediter upp till marknadsvirdet. Beroende

¢ Tillvixtanalys 2012:05, Rural housing.
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pd hur ”stark” boendekalkylen var kunde de 1 vissa fall skjuta till
ytterligare. En bank uppgav att de kunde 1ana ut hela beloppet om
kalkylen klarade en amortering pd 5-10 ir eller om andra sikerheter
kunde ges. De flesta av de tillfrigade bankerna uppgav att de inte
alls eller mycket sillan anvinde sig av de statliga kreditgarantierna,
men att de skulle vilkomna en garantilésning for renoveringar av
befintliga, idldre, hus i omriden med l8ga marknadsvirden. Tillvixt-
analys ansig att bankerna resonerade logiskt och ansig inte att
finansieringssvrigheterna pi landsbygden orsakades av problem
med bankmarknaden. Ur ren marknadssynpunkt ir det upp till den
enskilde bostadskdparen att 6ka sin egeninsats eller tillféra andra
sikerheter om denne vill bygga nytt i omrdden dir bostider har ligt
marknadsvirde.”

Vi har triffat foretridare f6r bankforeningen och ndgra av affirs-
bankerna och talat om kreditgarantier till privatpersoner. Bank-
foreningen och de deltagande bankféretridarna menade att statliga
kreditgarantier till privatpersoner 1 princip inte kan pdverka banker-
nas utldning fér bostadsbyggande eftersom konsumentkreditlagen
inte medger utlining tll personer som bedéms sakna &terbetal-
ningsférmiga. Kreditgarantier som enbart avlastar bankens risk-
tagande mojliggér allts inte sddan lingivning.®®

4.7.2  Forutsattningarna for bostadsbyggande pa orter med
tilifallig efterfragan — gruvorterna

Boverket har analyserat hinder och forutsittningar fér bostads-
produktion pd gruvorter.” I rapporten beskriver Boverket varfér
utbudet av bostider tillsynes inte foljer efterfrigan pd svaga bo-
stadsmarknader trots en vixande gruvniring. Nedan 3terges delar
av Boverkets rapport. Resonemanget férklarar dven varfor det inte
byggs studentbostider eller bostider for militirer nir hégskolans
eller militirférliggningens framtid ir osiker.

Osikerhet om marknadens utveckling gor det svart fo6r poten-
tiella investerare att bedéma risken med bostadsinvesteringar pd
lang sikt. Boverket konstaterar att de gruvortskommuner som 2013

¢ Tillvixtanalys 2012:05, Rural housing, s. 277 {.
6 Mé6te med Bankféreningen den 6 mars 2014.
¢ Boverket 2013:25, Hinder och férutsittningar fér bostadsproduktion pa gruvorter.
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ansdg att det behovde byggas nya ligenheter nigra &r tidigare hade
rivit ett dverutbud av flerbostadshus. Boverket konstaterade vidare
att bostadsbyggandet av egnahem p& orterna hade 6kat 2003-2012
men att motsvarande 6kning inte hade skett betriffande fler-
bostadshusen. De befintliga bostidernas marknadsvirde pd de stu-
derade gruvorterna var l3gt eller vildigt [gt. Det var bara en av de
studerade kommunerna som hade hogre marknadsvirden pd bo-
stider dn riksgenomsnittet. Antalet kép och forsiljningar 18g ocksd
under genomsnittet i sju av de tretton studerade kommunerna.

Intressenter som gav sin syn pd hinder och foérutsittningar for
bostadsbyggande 1 dessa gruvkommuner pekade pd olika orsaker
till det begrinsade byggandet. Kommunerna ansdg sig sakna till-
rickliga resurser. Mer samverkan och bittre dialog mellan kommun
och niringsliv efterfrigades. Vissa detalj- och 6versiktsplaner var
inte uppdaterade, och kommunerna hade svirt att attrahera och
rekrytera kompetent personal for att handligga drenden. Andra
hinder som lyftes fram av intressenter brist pd byggbar mark,
strandskyddsbegrinsningar” och onédigt generdsa éverklagande-
mojligheter avseende bygglov.

Byggherrarna som gav sitt perspektiv ansig att det var risk-
exponeringen som var avgdrande for det l18ga byggandet. Ett exem-
pel pa detta var Pajala dir allt var férberett for att kunna bygga men
ingen byggde p.g.a. den hoga risken. Byggherrarna upplevde gene-
rellt att kommunerna hade orealistiska férvintningar pd bygg-
kostnaderna. Enligt byggherrarna saknades ofta lokal byggkompe-
tens och arbetskraft (brist pd hantverkare, arkitekter etc.) pd gruv-
orterna vilket drev upp produktionskostnaderna. Byggherrarna
ansdg darfor att det var sdrskilt svart att bygga billigt och snabbt i
dessa kommuner. Byggherrarna efterfrigade iven 6kad flexibilitet 1
beslutade detaljplaner och enhetliga byggregler 6ver landet.

Inom ramen f6ér Boverkets bostadsmarknadsenkit pitalade de
gruvkommuner som Boverket undersokte 1 sitt arbete med rappor-
ten ytterligare hinder f6r nyproduktion. Sex av de tretton kommu-
nerna hade (i likhet med 157 av landets totalt 290 kommuner) upp-
gett att byggherrarnas lanevillkor och svérigheter att fi krediter
hindrade bostadsbyggande. Fyra av de tretton kommunerna hade

7® Omriden som kan undantas frén strandskyddet fér att méjliggéra landsbygdsutveckling i
strandnira ligen.
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uppgett att hushillens svaga inkomstutveckling hindrade bygg-
produktion ndgot som dock inte ansigs prigla gruvorter vars kom-
muninvinare generellt har hoga inkomster. Flera av kommunerna
hade ocksd pekat pd hoga produktionskostnader och osikerhet om
framtida infrastruktursatsningar som hinder f6r bostadsproduktion.

Boverket fann i rapporten att den osikerhet som hinger ihop
med den konkurrensutsatta och konjunkturberoende gruvniringens
framtida férutsittningar tillsammans med de 13ga marknadspriserna
pd svaga bostadsmarknader gor att bostadsinvesteringar blir ris-
kabla. Utifrin ett marknadsperspektiv skulle ett statligt ingripande
for att minska denna risk, for att pd s3 sitt stimulera bostads-
produktion, inte leda till en bittre férdelning eller ett effektivare
utnyttjande av samhillets resurser.”

Boverket ifrdgasatte i sina slutsatser om stod till gruvkommu-
nernas bostadsmarknader var limpligt med féljande motivering.

Det finns inga skil att ingripa pd gruvkommuners bostadsmarknader
utifrdn ett effektivitetsperspektiv eftersom hog risk i sig inte ir ett
marknadsmisslyckande. Aktérer pd bostadsmarknaden viljer normalt
att avstd en investering om den forvintade avkastningen ir for l8g i
forhdllande till risken. Skilet till att ingripa méste dirfér baseras pd
ndgot annat, politiske, stillningstagande. [...] Att utforma subventio-
ner eller stéd som endast triffar specifika kommuner med gruvverk-
samhet ter sig inte bara rent regeltekniskt svirt utan bir iven med sig
konsekvenser vad giller konkurrenssnedvridning och rittviseaspekter
gentemot kommuner utan gruvverksamhet. Om itgirderna leder till
okat bostadsbyggande kan detta paradoxalt nog ocksi férsimra ut-
sikterna for en lingsiktigt sund bostadsmarknad d& bostadsproduktion
sker som inte bir sig av egen kraft.[...] Det stora dilemmat for vissa
gruvsamhillen dr att de uppkommit pd grund av sin specialisering
kring en rvara men dir deras l8ngsiktiga dverlevnad hinger pd mojlig-
heten till diversifiering av arbetstillfillen. S8 linge en kommuns arbets-
marknad domineras av en enda niring vars existens beror pi virlds-
marknadspriser, ir det svirt att beddma den lingsiktiga arbetskrafts-
efterfrigan {6r kommunen vilket ger svira {érutsittningar f6r de som
dnskar bygga bostider pd dessa orter.”

De stora fasta kostnaderna som investeringar i bostadsfastigheter
innebir medfor att dven tillvixtmarknader kan ha svirt att méta en

7! Boverket 2013:25, Hinder och férutsittningar f6r bostadsproduktion pd gruvorter, s. 29.
72 Boverket 2013:25, s. 37.
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efterfrigan pd bostider om det inte kan beliggas att efterfrigan
kommer att bli varaktig.

Det finns fler faktorer dn virldsmarknadspriset p& mineraler dir
det kan finnas skil att ifrigasitta om den bostadsefterfrigan som
uppkommer bor betraktas som varaktig. Exempelvis har det till
utredningen framforts att det dr svirt att sikerstilla bostider &t
yrkesverksamma soldater eftersom dessa till f6ljd av sina anstill-
ningsvillkor kan ha svirt att f bankldn. P4 samma sitt har det
framforts att det kan vara svirt att investera i studentbostider om
det anses osidkert om den lokala hégskolan kommer att bli kvar pd
orten.

Investeringar 1 bostadsfastigheter ir kostsamma. Marknads-
missiga investeringsbeslut forutsitter antingen extremt god kort-
siktig l6nsamhet (mycket héga hyror) eller viss l6nsamhet med
l&ngsiktiga forutsittningar (férvintad framtida efterfrdgan). Ur ett
bostadsmarknadsperspektiv krivs alltsd ldngsiktighet sdvil vid poli-
tiska beslut om var offentlig verksamhet placeras som vid affirs-
missiga beslut om var viss affirsmissig verksamhet ska forliggas.

4.8 Underhallsbehovet i dldre hyres-
bostadsfastigheter

En stor del av bostiderna byggdes 1965-1974, en tid i svenskt byg-
gande som brukar betecknas miljonprogrammet. Under de hir &ren
byggdes det 1 005 578 bostider i Sverige. I den summan ingdr alla
typer av hus 6ver hela Sverige oavsett upplitelseform. Nigot egent-
ligt program fér okad bostadsproduktion handlade det inte om.
Byggandet hade 6kat stadigt under hela efterkrigstiden och 1963
bygedes 80 000 bostider. Uttrycket miljonprogrammet speglar
snarare att det fanns ett uttalat mal att ytterligare hoja takten i
bostadsproduktionen och att detta uppniddes genom mer ratio-
nellt och industriellt byggande. Ar 1970 byggdes 109 843 nya
ligenheter vilket riknas som kulmen p& miljonprogrammet. Ett ar
senare inleddes en kraftig omsvingning i bostadsbyggandet efter-
som det inte lingre fanns nigon efterfrigan pd ligenheter i fler-
bostadshus, vilket var det man frimst hade byggt. Bostadskderna
hade helt enkelt byggts bort och direfter stod fastighetsbolagen
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i stillet infér uthyrningsproblem vilket kan sigas avsluta miljon-
programsepoken.”

Minga av miljonprogrammets ligenheter ir enligt Boverket 1
stort behov av teknisk upprustning och energieffektivisering for att
inte nd slutet pd sin tekniska livslingd. Exempel pd vad som utgor
investeringsbehovet ir stambyten, foérnyelse av elinstallationer,
ventilation men ocksg av fonster, balkonger och fasader. Forutsitt-
ningarna och behoven ser dock olika ut och varierar frén fastighet
till fastighet beroende pa vilket underhill som har utférts i husen,
vilken byggteknik som anvints och igarnas foérutsittningar att
finansiera upprustningen.”

Kostnaderna f6r de nodvindiga investeringarna har uppskattats
till 300-500 miljarder kronor, vilket gor fornyelsen av miljon-
programmets flerbostadshus till en stor samhillsekonomisk och
bostadspolitisk friga.”

Med utgdngspunkt frin ambitionen att underhilla byggnadernas
funktion, dvs. stambyten, fonsterrenovering och omputsade fasa-
der, beriknar SABO en kostnad p& ungefir 5000 kronor per
kvadratmeter. Det innebir ett totalbehov for de dnnu inte upp-
rustade flerbostadshusen som byggts 1945-1975 pd cirka 240 mil-
jarder kronor, beriknat pd 675 000 ligenheter. Detta kan jimforas
med gjorda investeringar 1 ombyggnad av bostider som har legat
mellan 20 och 35 miljarder kronor per ar sedan 1990 eller med de
totala bostadsinvesteringarna som under samma period varierat
mellan 40 och 100 miljarder kronor per dr, i fasta priser. Skulle
ambitionen vara att i stillet lyfta det ildre bestdndet till nybygg-
nadsstandard, kan kostnaderna dubbleras, om byggnaden 1 utgings-
liget saknar hissar med nuvarande utrymmesstandard, och fasa-
derna behover tilliggsisoleras. Ar en investering i en bostadsfastig-
het pd 5000 kronor per kvadratmeter mycket? Ett sitt att besvara
frigan idr att rinta och amortering av ett sidant l3n motsvarar en
okad kostnad fér en trerummare pd cirka 1 400 kronor i minaden.”

73> Boverkets hemsida,
http://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/stadsutveckling/miljonprogrammet/

7* Boverkets hemsida.

75 Boverkets hemsida

76 Statens Bostadskreditnimnd (BKN), Upprustningen av miljonprogrammets flerbostads-
hus, 2008, s. 5.
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I princip bor sddana upprustningsdtgirder som innebir under-
hall 1 syfte att uppritthdlla en byggnads standard betalas genom
avsatta fonderade medel eller genom att det utrymme i budgeten
som skapats genom avskrivningar av byggnaden utnyttjas. I prak-
tiken har de hyresférhandlingar som bedrivits historiskt inte alltid
resulterat 1 hyror som limnat utrymme f6ér denna typ av finansier-
ing. Aven itgirder som formellt inte piverkar bruksvirdet kan
dirfoér kriva hyreshojningar for att kalkylen ska gd ihop. Sidana
mojligheter foreligger emellertid inte inom stora delar av miljon-
programsomridena, pi grund av de boendes ofta liga inkomster.”

I Malmé finns 30 000 av de 650 000 miljonprogramsligenheterna.
Enligt Malmékommissionen™ kostade det 1 miljon kronor per
ligenhet att nd modern standard och halverad energiférbrukning i
en fastighet 1 ett miljonprogramsomride i Alingsds (Brogirden).
Om Malmé skulle kunna renovera for halva den kostnaden per
ligenhet s& skulle det rora sig om ett investeringsbehov pd 15 mil-
jarder kronor. Enligt Malmékommissionen hindras dessa invester-
ingar av att fastighetsigarna skulle behéva héja hyrorna med 40—
50 procent, ndgot som Malmékommissionen menar skulle {4 oaccep-
tabla sociala konsekvenser.”

Ligenheter i miljonprogrammets flerbostadshusomriden i1 kom-
muner med &verskott pd bostider rivs. Orsaken ir frimst att ligen-
heterna dr svdra att hyra ut. I framtiden kan rivningarna 6ka ocksd
pd orter med bostadsbrist, om fastighetsbolagen viljer att riva och
bygga nytt i stillet for att rusta upp.*

4.9 Bostadssituationen for utsatta grupper

Boverket har 1 ett stort antal rapporter belyst etableringshinder pd
bostadsmarknaden och dir fokuserat pd sociala grupper som kan ha
svirt att etablera sig pd bostadsmarknaden. Fér att unga vuxna som
flyttat hemifrdn och invandrare som flyttat till Sverige ska ha en
chans till ett boende miste de motas av ett utbud av lediga ligen-
heter med rimliga krav. Detsamma giller personer som av olika skil

7”7 BKN, Upprustningen av miljonprogrammets flerbostadshus, s. 8.
78 Malmékommissionens slutrapport.

7 Malmékommissionens slutrapport, s. 164.

80 Boverkets hemsida om miljonprogrammet.
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blivit vrikta eller tvingats limna marknaden fér egenigda bostider
till f6ljd av skuldsittning. For dessa grupper idr hyresbostadsmark-
naden det enda alternativet. Hyresvirdarnas krav pd hyresbostads-
marknaden pdminner dock om lngivarnas krav nir det giller mark-
naden foér egenigda bostider, se ovan.”

De kommuner som 1 2014 irs bostadsmarknadsenkit uppger att
de har brist pd bostider uppger att det framfér allt ir ungdomar,
asylsékande och ildre som har svirt att hitta en bostad som de kan
eller ir villiga att betala f6r. Unga flyttar frimst till tillvixtregioner,
men de fir allt svirare att etablera sig pd den reguljira bostadsmark-
naden. Antalet tillgingliga férstahandskontrakt f6r hyresligenheter
ir pd minga orter l3gt eller obefintligt. Unga personer ir nya pd
marknaden vilket innebir att de har firre kontakter, kortare tid i
bostadskén och ofta simre ekonomi. Den 6vervigande delen unga
har heller inte forutsittningar att kunna kopa en bostadsritt eller
en bostad med dganderitt.

Boverket har sammanfattat linsstyrelsernas regionala bostads-
marknadsrapporter 2014 med att bostadsbyggandet 6kat men att
okningen inte varit tillricklig for att mota de behov som finns nir
det giller hyresritter.

Bostadsbyggandet har 6kat det senaste dret i flera lin, men det ir inte
tillrickligt for att méta de behov som finns. Det rdder fortsatt underskott
pa framfor allt hyresritter, oavsett lige pd bostadsmarknaden. Flera grup-
per efterfrigar samma bostider, frimst smi ligenheter. Behovet ir stort
for nyanlinda, ungdomar och ildre personer som behdver ett mindre och
mer tillgingligt boende. Samtliga analyser lyfter svirigheten att fi fram
bostider till nyanlinda. Situationen har uppmirksammats ett par ar till-
baka. I minga lin gér invandringen att befolkningen 6kar eller bidrar till
att en minskning inte sker. De flesta linsstyrelserna uppmérksammar den
demografiska utvecklingen och visar pd ett behov av bostider riktade till
ildre. P4 grund av hird konkurrens pi hyresrittsmarknaden beskriver
flera linsstyrelser att fastighetsigare stiller sirskilda krav pd de bostads-
sokande. Urbaniseringen piverkar bostadsforsérjningen. Sveriges befolk-
ningsutveckling ir en stor utmaning f6r kommuner som inte ir en stor-
stad eller universitetsstad. I manga lin ir det framfor allt kommunen med
linets storsta stad som stdr for majoriteten av befolkningstillvixten,
medan de omgivande kommunerna har en minskande befolkning.*

81 Boverket 2013, Etableringshinder fér individer och hushall med svaga férutsittningar.
82 Boverkets rapport 2014:35, Regionala bostadsmarknadsanalyser.
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Av 2014 &rs regionala bostadsmarknadsanalyser framgar att minga
personer pd grund av svag ekonomi inte har mgjlighet att etablera
sig pd den ordinarie bostadsmarknaden och heller inte har mojlig-
het att efterfriga nyproducerade bostider. Det ror sig frimst om
unga, studenter och nyanlinda. Situationen beskrivs i vissa lin som
problematisk eftersom socialtjinsten 1 kommunerna fir ta ett
stdrre ansvar for att hjilpa personer som hamnat utanfér den ordi-
narie bostadsmarknaden.”

Fastighetsigare stiller hoga krav pd sina hyresgister. I flera ana-
lyser nimns att underskottet pd hyresritter, vilket ir den boende-
form som ménga svaga grupper efterfrigar, har gjort att fastighets-
dgarna blivit mer noggranna med vem de hyr ut till. Detta har lett
till att ekonomiskt svaga grupper har fitt det svirare pd bostads-
marknaden genom att det stills hrdare krav pa att sokanden ska ha
en fast inkomst, goda boendereferenser och inte ha tidigare betal-
ningsanmirkningar eller skulder.*

Minga kommuner 1 Stockholms lin uppger att de har ett under-
skott pd bostider for personer som vill komma in pd bostads-
marknaden, exempelvis ungdomar, studenter och nyanlinda. Hur
behov och efterfrigan ser ut varierar mellan hushéllens forutsitt-
ningar, vilket bor speglas pd bostadsmarknaden. Den lokala mark-
naden styr i stor utstrickning efterfrdgan p& nyproducerade bo-
stider och byggféretagen bygger sillan 1 miljoer dir hushillens
betalningsvilja och betalningsforméga ir for 13g. Flera byggherrar
mirker av en okad efterfrigan pd smd yteffektiva bostider och
papekar att de sm8 bostiderna gir littast att silja. Detta kan delvis
forklaras av hushillens ekonomi, som bland annat p&verkas av ban-
kernas amorteringskrav och boldnetak.”

En f6ljd av en stark efterfrigan och héga bostadspriser ir att det
blir dnnu svirare f6r hushill med simre ekonomi att efterfriga en
bostad av god kvalitet.*

Frin en teoretisk utgdngspunkt dr det inte sjilvklart att mark-
naden erbjuder en [3sning pd bostadssituationen fér utsatta grup-
per. Aven om utsatta hushill fir bidrag som gor det méjligt att
betala hyran kan det finnas ett motstdnd hos en hyresvird mot att

83 Boverket 2014:35, Regionala bostadsmarknadsanalyser 2014, s. 35.
8 Boverket 2014:35, Regionala bostadsmarknadsanalyser 2014, s. 36.
% Linsstyrelsen i Stockholms lin, rapport 2014:2, Liget i linet, s. 22.
8 Bostad sdkes, slutrapport frin den nationella hemléshetssamordnaren, 2014.
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hyra ut en ligenhet till en person som kan upplevas stérande for
sina grannar eller pd annat sitt skapa oro.*”’

For utsatta hushill kan kommunens socialtjinst dirfér vara den
enda garanten for en bostad. I de flesta kommuner hyr kommunen
ligenheter frdn sdvil allminnyttan som frin privata fastighetsigare
for att sedan hyra ut bostaden i andra hand till personer som inte
sjilva kan fi en bostad. Dessa andrahandskontrakt eller sociala
kontrakt som vi beskrev 1 kapitel 3 ir ofta villkorade pa olika sitt
och berittigar inte till ett forstahandskontrakt. I vissa kommuner
kan andrahandskontrakten évergd till ett férstahandskontrake efter
viss tid.

4.9.1 Hemldsa

Hemlos dr enligt Socialstyrelsens definition frin 1999 en person
som saknar egen eller forhyrd bostad och som inte bor i nigot
stadigvarande inneboendeforhillande eller andrahandsboende, samt
ir hinvisad tll tillfilliga boendealternativ.

Enligt Malmékommissionen beror strukturellt betingad hem-
loshet pd bostadsbrist, dliga ekonomiska mojligheter att efterfriga
en bostad och svirigheter att komma in pd bostadsmarknaden. I
Malmé var 997 personer hemlésa 2012.

Regeringen har gett samtliga linsstyrelser 1 uppdrag att ge kom-
munerna stdd och rdd i arbetet med att motverka hemléshet, 1 syn-
nerhet bland barnfamiljer som drabbas av vrikning. Uppdraget
innebir ocksd att linsstyrelserna ska verka f6r att kommunerna har
aktuella riktlinjer fér bostadsférsérjning som omfattar gruppen
hemldsa. Regeringen har dven under ett par &r haft en sirskild hem-
loshetssamordnare. Hemléshetssamordnaren limnade sin slutrap-
port till regeringen den 30 juni 2014.* Hemléshetssamordnaren
efterfrigar att staten underlittar boendesituationen for svaga grup-
per genom ndgon form av stdd for socialt boende.

Hemloshetssamordnaren anser att det ir nodvindigt att vidare utreda
vilka mojligheter att {3 tillgdng till den ordinarie bostadsmarknaden
som stdr till buds f&r resurssvaga grupper, som i dag stir helt utanfér
denna. Mgjligheterna att tillhandahilla nigon form av hyresreglerat

%7 Lind, Bostider pi marknadens villkor, s. 104 {.
8 Bostad sokes, Slutrapport frin den nationella hemléshetssamordnaren, 2014.
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boende fér personer som inte pd annat sitt kan ta sig in pi den ordi-
narie bostadsmarknaden ir nigot som bér diskuteras och undersokas
vidare. Vilka férdelar respektive nackdelar skulle en sddan systemfor-
indring innebira for den svenska bostadsmarknaden.”

4.9.2 Bostader for ungdomar

Unga flyttar frimst till tillvixtregioner och de fir allt svirare att
etablera sig pd den reguljira bostadsmarknaden. Antalet utbjudna
forstahandskontrakt for hyresligenheter ir pd minga orter mycket
13gt eller obefintligt. Unga har dessutom svirt att konkurrera efter-
som de ir nya pd marknaden, har firre kontakter, kortare kotid pd
bostadsférmedlingen och ofta simre ekonomi. Den 6vervigande
delen unga har heller inte forutsittningar att kunna képa en bo-
stadsritt eller en bostad med dganderitt.”

Till f6ljd av de stora barnkullarna runt 1990 har gruppen ung-
domar 1 dldern 19-24 &r vuxit betydligt under 2000-talet. Enligt
SCB nér antalet unga i 8ldrarna 19-24 4r en topp 2013, di det be-
riknas finnas nirmare 800 000 unga kvinnor och min i dessa &ldrar.
Det ir omkring 180 000 fler 4n bottendret 2001, d& antalet uppgick
¢ill drygt 620 000.”

I svaren pd bostadsmarknadsenkiten uppger kommunerna att
ungdomar och studenter ir den mest utsatta gruppen pd bostads-
marknaden eftersom de ofta har en osiker inkomst, l3gt sparande
och inga referenser frin tidigare hyresvirdar. Vissa lin uppger att
det finns lediga ligenheter, men att dessa inte motsvarar ungdomar
och studenters behov, eftersom de grupperna ofta efterfrigar bo-
stider 1 centrala ligen med rimlig storlek och hyra. Det finns vissa
skillnader 1 problematiken mellan ungdomar och studenter efter-
som ungdomar utanfér utbildning och arbete beskrivs ha det in
svirare di de inte representeras av nigon hogskola eller nigot uni-
versitet och inte har tillgdng till studentbostider. I vissa lin finns
det kommuner som har ungdomsbostider, men antalet ir l3gt.”

% Bostad sékes, Slutrapport frin den nationella hemléshetssamordnaren, 2014, s. 15.

*SOU 2012:88.

! SCB demografisk rapport 2012:2, Sveriges framtida befolkning 2012-2060.

%2 Boverkets 2013:23, Sammanstillning av linsstyrelsernas regionala analyser av bostads-
marknaden 2013, s. 24-25.
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Det finns idven flera exempel pd att kommuner erbjuder hyres-
rabatter till ungdomar. Dessa hyresrabatter ir ofta tillfilliga 16s-
ningar och kopplade till ett 6verskott pd bostider 1 delar av bestén-
det. Dirutéver finns det kommuner som prioriterar ungdomar 1
bostadskén.

Aven hyresnivin pi de ligenheter som finns att tillgd ir av-
gorande. Var femte kommun anser att det ir brist pd bostider som
ungdomar efterfrigar pd grund av att lediga mindre ligenheter ir
for dyra dven f6r ungdomar med férvirvsinkomst.

4.9.2.1 Bostider for studenter

Minga av de regionala bostadsmarknadsrapporterna beskriver att
det finns brist pd ligenheter f6r studenter. Situationen fér ung-
domar och studenter ir alltsd svir och ofta efterfrigar de samma
typ av bostider. De regionala bostadsmarknadsanalyserna visar att
studenter och ungdomar 1 flera ir har varit en utsatt grupp pd
bostadsmarknaden och att det i de flesta lin byggs fér lite bostider
for att behovet ska bli tillgodosett.”

4.9.3 Bostader for nyanlanda

Allt fler personer med uppehillstillstdnd tvingas bo kvar 1 anligg-
ningsboenden 1 vintan pd en kommunplats eftersom kommunerna
inte formir erbjuda s minga bostider som behdvs for att mota
behoven. Bostadsbrist ir ett av de frimsta hindren f6r mottagande
av nyanlinda. Framfér allt dr det brist pd bostider 1 kommuner med
goda arbetsmarknadsférutsittningar. Det stérsta hindret dr bristen
pd hyresritter. I glesbygdskommuner kan det finnas tillgingliga
bostider, men dir ir bristen pd kommunikationer till centralorten
i stillet ett reellt hinder som fir minga nyanlinda att avstd frén att
flytta dit. For att de 9 300 personer som just nu bor i Migrations-
verkets anliggningsboende ska kunna bositta sig i en kommun och
starta sitt vardagsliv, behovs det som det ser ut nu cirka 6 500 bo-
stider.”

% Boverket 2013:23, s. 24-25.
¢ Nyanlindas boendesituation, delrapport, mars 2015, Boverket, s. 16.
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Aven hyresnivin pi de ligenheter som finns att tillgd ir av-
gorande. Brist pd ligenheter med en rimlig hyra drabbar ocksa ny-
anlinda flyktingar i stor utstrickning. I svaren pd 2012 &rs bostads-
marknadsenkit uppgav var femte kommun att bristen pd ligenheter
med rimlig hyresnivd ir ett problem nir det giller att tillgodose
behovet av bostider fé6r nyanlinda som deltar 1 kommunens flyk-
tingmottagande.”

Liksom ungdomar och studenter konkurrerar nyanlinda med
andra grupper pd bostadsmarknaden, frimst om stora hyresritter. I
flera fall samarbetar kommunerna med allminnyttan eller med pri-
vata hyresvirdar fér att 16sa boendesituationen fér nyanlinda till
kommunen. I Stockholms lin har bristen pd bostider resulterat i
att kommuner 1 vissa fall koper ligenheter och hyr ut dem i andra
hand.

Migrationsverket upphandlar tillfilliga bostider for att 16sa det
akuta behovet men bristen pd boenden och vér oroliga omvirld har
gjort det svirt att hilla kostnaderna nere. Ofta anvinds blockfér-
hyrningsavtal for att skapa boenden till asylsékande vilket ligger
mycket ansvar pd de kontrakterade hyresvirdarna.

Enligt Migrationsverket kostnadsprognos ir det cirka 26 000 per-
soner som har fitt uppehdllstillstind pd grund av skyddsskil,
14 000 anhériga som reser in direkt till kommunerna, 1 900 kvot-
flyktingar och 5500 som vid &rsskiftet vintade pd kommunplats.
Dirtill har antalet asylsékande och antalet flyktingar som har fitt
uppehillstillstdnd varit hogt de senaste dren, med en fortsatt hog
prognos fér de nirmaste iren.” Boverkets bostadsmarknadsenkit
visar att kommunerna tog emot Sver 13 000 flyktingar &r 2011. Ar
2012 rorde det sig om nirmare 18 000 personer. Enligt Migrations-
verkets prognos behdver sammantaget 48 000 personer kommun-
plats &r 2013. Detta innebir ett dkat tryck pd bostadsmarknaden
med allt fler som ska etablera sig. Inom denna grupp hushill finns
det minga med simre forutsittningar att etablera sig pd bostads-
marknaden.

% Boverket 2012:8, Bostadsmarknaden 2012-2013 — med slutsatser frin bostadsmarknads-
enkiten 2012, s. 28.
% Migrationsverkets verksamhets- och kostnadsprognos 4 februari 2013.
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49.4 Bostader for aldre

I propositionen Virdigt liv 1 dldreomsorgen beskrevs att Sverige 1
manga avseenden har ett modernt bostadsbestdnd. En stor del av
bestdndet behdver dock rustas upp och renoveras for att forbittra
tillgingligheten, vilket har en avgérande betydelse f6r om dessa bo-
stider ska vara tillgingliga for dldre.”

Nir det giller bostider for dldre finns tre vanliga typer av
bostadsformer. Seniorbostider ir vanliga bostider som riktar sig
till medeldlders eller ildre, ofta de som ir idldre 4n 55 &r. Sirskilt
boende ir ett boende med service och omvérdnad fér dldre som
kommunerna ir skyldiga att tillhandah8lla enligt socialtjinstlagen.
Boende 1 sirskilt boende forutsitter ett bistindsbeslut frdn kom-
munen om att en person ska f bo dir. Trygghetsbostider ir bo-
stider med gemensamhetsutrymmen dir virdpersonal finns till-
gingligt vissa tider. Trygghetsbostider ir vanligtvis till for de som
ir dldre 4n 70 &r men olika definitioner férekommer.”

4.9.4.1 Statistiska centralbyrins demografiska prognos

Enligt Statistiska centralbyrns (SCB:s) prognoser férvintas be-
folkningsstrukturen férindras. Befolkningen vintas i en 6kande
andel ldre. Ar 2011 var 19 procent av befolkningen 65 4r eller dldre
och ar 2060 beriknas 25 procent av befolkning vara i dessa &ldrar.
Barn och unga i dldern 0-19 &r utgjorde 2011 23 procent av befolk-
ningen. Denna andel f6rvintas hilla sig kring samma niv4. Trots att
antalet personer i de mest yrkesaktiva dldrarna 20-64 r 6kar nigot
s& minskar 4nd3 deras andel i befolkningen. Ar 2011 bestod be-
folkningen till 58 procent av personer 20-64 3r och 2060 beriknas
den andelen ha minskat till 52 procent. Ar 2060 kommer det enligt
prognosen att finnas 0,92 unga och gamla pd varje person i dldrarna
20-64 4r.”

7 Prop. 2009/10:116, s. 82.
% Boverket 2014:35, Regionala bostadsmarknadsanalyser 2014, s. 38.
9 SCB:s demografiska rapport 2012:2, befolkningsutveckling 2012-2060, s. 11.
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Figur 4.10

Lag dodlighet

Procent

70

Prognos

60 I‘WMII\IN\MIM“HM

20-64 ar

~

- -

50
40

0-194
30 - r

20

10

65+ar

0

Lag fruktsamhet

Procent
70

60
20-64 ar

__L Prognos
MN“MNW'IIIIM'”IIN -

"o o oy -

50
40

30 |.0-193r

20

10

65+ar

0

1960 1980 2000 2020 2040 2060

Ar

Lag migration

Procent

1960 1980 2000 2020 2040 2060

Ar

70

Prognos

60

T

120-64 ar

""unmllmm

50
40

30 - 0-194r

20

10

65+ar

0

1960 1980 2000 2020 2040 2060
r

Befolkningsutvecklingen 2012-2060

Procent
70

Bostadsmarknadens funktion

Ho6g dodlighet

60

Prognos

ey,

5o |20-64 ar

D ™

40
0-194ar

30 -

20
10

65+ar

Procent
70

0 T T r r ,
1960 1980 2000 2020 2040 20?&?
r

Hog fruktsamhet

60

Prognos

raniing,

50 |20-64 ar

N o ow

40
0-194r

30

20

10
65+ar
0 :

1960 1980

Procent
70

2000 2020 2040 2060

Ar

Hdg migration

60

Prognos

T -

120-64 ar

'.m“"""""nn

50

40
0-194&r

30 -
20

10

65+ar

0

1960 1980 2000 2020 2040 206)(3
r

Kalla: SCB:s demografiska rapport 2012:2, befolkningsutveckling 2012-2060, s. 162.
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4.9.4.2  Aldres boende enligt de regionala bostads-
marknadsanalyserna 2014

I stort sett samtliga lin uppmirksammar den demografiska utveck-
lingen med ett 6kande antal dldre samt en 6kad andel ildre. Detta
medfér utmaningar pd bostadsmarknaden och pd sikt behover
bestdndet utvecklas for att tillgodose behoven som den ildre be-
folkningen har. Gruppen ildre efterfrigar ofta ett mer tillgingligt
boende samt ett boende med liga kostnader. Det innebir att de
sillan efterfrigar nyproduktion och ibland konkurrerar om liknan-
de bostider som andra grupper ocksi efterfrigar. Overlag ir det
fler lin som uppger att de har brist in som uppger 6verskott pd bo-
stider for dldre. I vissa lin har behovet 6kat och spés fortsitta 6ka
medan behovet 1 andra lin har minskat sedan féregiende ar. Flera
lin beskriver att kommunerna uppgett att det kommer att rida
brist pd bostider inom en tredrs- eller femarsperiod trots planerad
nybyggnation.'®

4.9.4.3 Tillgingligheten i befintliga bostider

I propositionen Virdigt liv 1 dldreomsorgen beskrevs bostads-
situationen fér de ildre enligt nedan.'"

Minga bostider i det befintliga bestindet motsvarar inte de krav
pa tillginglighet, anvindbarhet eller bekvimlighet som ildre personer
onskar. Intresset {or s.k. seniorbostider ir stort och antalet har enligt
rapporten Seniorbostider frin Sveriges Kommuner och Landsting
okat frin cirka 11400 ligenheter 2000 tll cirka 32 800 ligenheter
2008. En stor del av bestdndet behéver rustas upp och renoveras
for att bland annat férbittra tillgingligheten vilket har en av-
gorande betydelse fo6r om ildre ska kunna bo 1 dessa bostider.
Sirskilt viktigt blir det fér dldre med funktionsnedsittningar.
Forekomsten av hilsoproblem och funktionsnedsittningar okar
med &lder och blir vanligare eftersom ildre lever allt lingre. An-
delen med nedsatt rorlighet har okat 1 gruppen personer 80-84 ar
frdn 42 procent &r 1990/91 ull nira 57 procent dr 2001/02 enligt

19 Boverket 2014:35, Regionala bostadsmarknadsanalyser 2014, s. 38f.
1% Prop. 2009/10:116, Virdigt liv i dldreomsorgen, s. 82.
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SWEOLD'® undersdkningen. Socialstyrelsen rapporterade i Vard
och omsorg om ildre, Ligesrapport 2007, att dldre personer tycks
fi en okad formiga att klara vardagliga sysslor samtidigt som fler
ildre rapporterar om hilsoproblem av olika slag. En férklaring an-
tas vara att samhillsmiljén utvecklats s3 att det ir enklare att klara
olika vardagssysslor. Det kan handla om mer tillgingliga och bittre
utrustade bostider samt fler och bittre hjilpmedel. Det har t.ex.
blivit vanligare med tvittmaskin i ligenheten och rollatorn ir ett
mycket funktionellt hjilpmedel fé6r manga.'” Ett 6kat antal ildre
medfor att efterfrigan pd tillgingliga bostider kommer att 6ka
ytterligare. En 6kande andel ildre 1 befolkningen medfér att hyres-
virdar och byggherrar behover utveckla strategier for att behilla
sina dldre hyresgister genom att tillgodose deras onskemadl 1 och
kring boendet. Det kan inbegripa dtgirder for att anpassa befintliga
bostider och for nyproduktion av bostider samt for trygghets-
skapande insatser.'**

I propositionen konstaterades att efterfrigan pd sirskilt boende
till viss del ir beroende av hur vird och omsorg i hemmet kan
organiseras. Forutsittningarna pdverkas 1 hég grad av tillginglig-
heten i den befintliga bostaden. Kan god kvalitet dstadkommas och
garanteras dir man redan bor si kan ménga bo kvar lingre.'”

4.9.4.4 Sirskilt boende

Nir den enskildes behov inte lingre kan tillgodoses 1 hemmet s3
ska plats 1 sirskilt boende erbjudas om den enskilde 6énskar det.
Skilen kan handla om den enskildes egen hilsa och upplevelse av
otrygghet, anhorigas ork och vilja att delta 1 vird och omsorg eller
brister 1 kvalitet och kontinuitet 1 vird och omsorg i hemmet.
Aldreboendelegationen visade i betinkandet Bo bra hela livet'® vad
som paverkar behoven av sirskilt boende. De viktigaste faktorerna
for de prognoserna var antaganden om demografiska forindringar
och antaganden om forindringen av de allra ildstas hilsa. En f6ljd

192 SWEOLD ir ett 16pande forskningsprojekt som féljer upp ildres férutsittningar. Den se-

naste datainsamlingen utférdes 2010/2011. Se hemsida http://www.sweold.se/omsweold.htm.
19 Prop 2009/10:116, s. 82.

1% Prop. 2009/10:116. s. 82f.

19 Prop. 2009/10:116, s. 82.

16 SOU 2008:113.
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av att fler av de ildsta dverlever allvarliga sjukdomar ir att fler lever
med ohilsa och dven med svér ohilsa. En konsekvens av att hilso-
forbittringar bland de ildsta inte observerats under senare &r ir att
behoven av ildreomsorg och sirskilt boende ¢kar redan nu. Detta
beriknas alltsd ske trots att antalet personer éver 80 ir endast 6kar
svagt fram till 2020. Hur de samlade behoven av sirskilt boende for
ildre utvecklas framover pdverkas siledes i samspel mellan de
forutsittningar som den aktuella bostaden ger, vilken kvalitet och
trygghet som kan erbjudas genom individuellt anpassad vird och
omsorg 1 hemmet samt hur vil stéd och avlastning till anhériga
fungerar.
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5 EU:s statsstodsregler

5.1 Inledning

Vira direktiv forutsitter att alla forslag utformas 1 enlighet med
statsstodsreglerna och att vi sd lingt som mojligt forsoker siker-
stilla att forslagen dr mojliga att genomféra EU-rittslige. Vi ska
ocksd redovisa vira 6verviganden 1 statsstddsbedémningen 1 alla
dverviganden och statsstodsbeddmningen dr dirfor en central del
av vart uppdrag. Detta foranleder omfattande bakgrundstexter av-
seende de materiella reglerna om statligt stdd som 3terfinns i detta
kapitel och tydligt redovisade bedémningar av vira forslag 1 senare
kapitel.

Foérdraget om Europeiska unionens funktionssitt (EUF-férdra-
get) innehdller bland annat regler som ska sikerstilla en vil funge-
rande konkurrens pd den inre marknaden. Bland dessa regler finns
bestimmelser om statligt stdd. Dessa dterfinns 1 artiklarna 107-109
1 EUF-férdraget och har till syfte att férhindra att konkurrens-
forhillandena inom unionen snedvrids genom att medlemsstaterna
gynnar vissa foretag eller viss produktion ekonomiskt.

Enligt artikel 107.1 i EUF-fordraget ir statligt stod som ut-
gdngspunkt forbjudet. Det dr emellertid méjligt att limna statligt
stdd som kommissionen férklarat férenligt med den inre markna-
den. Stodet fir limnas f6rst sedan det anmiilts till och godkints av
Europeiska kommissionen (genomférandeforbudet).

Genomférandeférbudet foljer av artikel 108.3 sista meningen 1
EUF-fordraget och har direkt effekt, vilket innebir att det ger
upphov till rittigheter for enskilda som kan dberopas infér natio-
nella domstolar.

Kommissionens primira uppgift pd statsstddsomridet ir att pro-
va och godkinna medlemsstaternas statliga stod. Kommissionen ir
den enda instans som fir godkinna statligt stoéd inom EU. For att
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underlitta hanteringen av statligt stéd inom EU har kommissionen
beslutat om vissa undantag frin genomférandeférbudet. Stéd som
utformas 1 enlighet med ett sddant undantag behéver inte anmiilas
till kommissionen. Det finns dock omfattande regelverk och rap-
porteringsskyldigheter som méste foljas om dessa undantag ska
tillimpas.

Kommissionen ska dven &vervaka att det inte limnas oférenligt
stdd utan att detta anmils till kommissionen. Om stdd limnas 1 strid
med foérbudet kan kommissionen besluta att medlemsstaten ska
sterkriva stédet. Aven medlemsstaterna sjilva och deras domstolar
ir skyldiga att 8terkriva stdd som utbetalats 1 strid mot genom-
forandeforbudet.

Nedan redogér vi fér nir ndgot ir statligt stdéd och under vilka
forutsittningar som sddana stéd kan anmilas till och godtas av
kommissionen eller utformas pd ett sitt sd att de omfattas av ndgot
av de undantag frin genomférandeférbudet som kommissionen har
beslutat om.

5.2 Terminologi

De tvi grundliggande unionsférdragen ir férdraget om Europeiska
unionen (EU-férdraget) och férdraget om Europeiska unionens
funktionssitt (EUF-fordraget). Det sistnimnda foérdraget fick sin
titel 1 och med att Lissabonférdraget tridde 1 kraft den 1 november
2009. Det férdraget hette dessférinnan férdraget om upprittandet
av den Europeiska gemenskapen och kallades d& ofta EG-fordraget.
Det hette dnnu tidigare férdraget om upprittande av Europeiska
ekonomiska gemenskapen och forkortades dd EEG-fordraget.
Genom Lissabonfordraget ersattes och eftertriddes Europeiska
gemenskapen av Europeiska unionen. Detta har medfért att EG
genomgdende har ersatts av EU som begrepp. Man talar exempelvis
inte lingre om EG-ritt utan om EU-ritt. Lissabonférdraget med-
forde vissa forindringar 1 EU- och EUF-férdragen. Det centrala
regelverket kring den inre marknaden och konkurrensreglerna be-
holls dock 1 allt visentligt oférindrade, men artikelnumreringen i
fordragen indrades i forhdllande till tidigare. Bestimmelserna om
statligt stdd dndrades inneh8llsmissigt endast pd det sittet att det 1
dessa hinvisas till den inre marknaden 1 stillet f6r till den gemen-
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samma marknaden. Den indringen har ingen praktisk betydelse.
Det gjordes dock vissa dndringar med koppling till tjinster av
allmint ekonomiskt intresse som vi redogdr f6r under avsnittet 5.5.

EUF-fordraget hade reviderats dven fore Lissabonférdraget,
bland annat genom Amsterdamférdraget, som tridde i kraft den
1 maj 1999. Aven det fordraget innebar att artikelnumreringen ind-
rades. EUF-fordragets bestimmelser om statligt stdd 1 artiklarna
107-109 dterfanns dirfér under tiden den 1 maj 1999 till den 31 okto-
ber 2009 i artiklarna 87-89 1 EG-férdraget och dessférinnan 1 artik-
larna 92-94 1 det fordraget.

Nir vi behandlar EU:s — och tidigare EG:s — bestimmelser om
statligt stdd kommer vi som utgdngspunkt att hinvisa till artiklarna
1 EUF-fordraget, dven om vi skulle diskutera férhillanden eller
hinfora oss till dokument fran tiden fore Lissabonférdraget. Nir vi
redovisar innehdllet i dokument frin EU:s institutioner och frin
svenska domstolar, kommer vi som utgdngspunkt att anvinda den
terminologi som anvinds 1 dokumenten.

I betinkandet kommer vi att redovisa och diskutera rittspraxis
frén Europeiska unionens domstol. I enlighet med artikel 19 1 EU-
fordraget bestdr denna av domstolen, tribunalen och specialdom-
stolar. Nedan kommer vi att kalla domstolen fér EU-domstolen.
Detta kommer vi att géra dven om vi hinfér oss till tiden fore Lissa-
bonférdraget, d8 den domstolen kallades fér EG-domstolen. Vi
kommer vidare att anvinda namnet tribunalen dven for tiden fore
den 1 november 2009, di den domstolen kallades Férstainstansrit-
ten. Europeiska kommissionen kallar vi kommissionen, sdvil for
tiden fére som efter Lissabonfordraget. Med ridet avses Europeiska
unionens rad.

Med statligt stdd avser vi statligt stod 1 den mening som avses i
artikel 107.1 1 EUF-f6rdraget, och med genomférandeférbudet me-
nar vi férbudet 1 artikel 108.3 sista meningen 1 EUF-fordraget.

5.3 Syftet med statsstodsreglerna

EU:s statsstodsregler ir en del av EUF-férdragets regler som ska
sikerstilla fri handel och konkurrens p& den inre marknaden. Ge-
nom att enskilda stater inte gynnar enskilda féretag kan foretagen
pd marknaden konkurrera pd lika villkor vilket ir en férutsittning
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for effektiv konkurrens. Genom att kommissionen sikerstiller att
EU:s medlemsstater foljer statsstddsreglerna kan respektive med-
lemsstat forlita sig pd att deras foretag inte konkurreras ut med
hjilp av stéd frin andra EU-linder.'

EU:s statsstodsregler kan dven hindra en statsstodstivlan dir
olika stater forsdker bjuda éver varandra for att locka till sig fore-
tag och investeringar. En sidan utveckling riskerar att fora med sig
stora kostnader fér samhillet utan att tillféra ndgon samhillseko-
nomisk nytta.

Under den finansiella krisen uttalade kommissionen flera ginger
att statsstodsreglerna sikerstiller en god budgetdisciplin, dvs. att
offentliga medel anvinds effektivt. Eftersom kommissionen ir den
enda instans som fir godkinna statsstdd och EU:s domstolar dven
uttalat att de inte kan &verpréva de delar av kommissionens som
innehdller komplicerade ekonomiska bedémningar, har kommissio-
nens tolkning av EU:s statsstodsregler en sjilvstindig betydelse
som pd statsstodsomrddet gir lingre in vad som ir fallet nir det
giller andra myndigheters beslut.

Det statliga stodet ska bidra till tillvixt genom att stddja initiativ
till mer nyskapande, effektiv och gronare teknik, och samtidigt
underlitta tillgdngen till investeringar, riskkapital och finansiering
for forskning och utveckling. Statsstddskontrollen ska underlitta
hanteringen av stéd som dr vil utformat, inriktat pd konstaterade
marknadsmisslyckanden och mil av gemensamt intresse och som
inte snedvrider konkurrensen mer in nédvindigt.’

Marknadsmisslyckanden kan ta sig olika uttryck, sisom bris-
tande tillgdng pd kapital for smd foretag eller otillrickliga inci-
tament for foretag att satsa egna resurser pd forskning och utveck-
ling. Kommissionen har de senaste femton aren lagt allt storre vike
vid ett ekonomiskt angreppssitt i tillimpningen av statsstdds-
reglerna. Nationalekonomi och iven féretagsekonomi fir dirige-
nom en direkt inverkan pd rittsutvecklingen avseende EU:s stats-
stodsregler.

! Kommissionens handlingsplan fér statligt stod, KOM (2005) 107 slutlig, av den 7 juni 2005,
s. 3—4.
2 COM(2012) 209 final, av den 8.5.2012, om modernisering av det statliga stédet i EU, s. 4.
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5.4 Definitionen av statligt stod

Den EU-rittsliga definitionen av begreppet statligt stod ges 1 arti-
kel 107.1 i EUF-férdraget.

Om inte annat foreskrivs 1 fordragen, ir stéd som ges av en medlems-
stat eller med hjilp av statliga medel, av vilket slag det 4n ir, som sned-
vrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa
foretag eller viss produktion, oférenligt med den inre marknaden i den
utstrickning det pdverkar handeln mellan medlemsstaterna.

Statligt stéd dr alltsd en dtgird som

1. ges av en medlemsstat eller med hjilp av statliga (allminna) medel
2. innebir ett gynnande

3. ndr vissa foretag eller viss produktion (selektivitet),

4

. hotar att snedvrida konkurrensen och paverka handeln mellan
medlemsstaterna

Rekvisiten dr kumulativa vilket innebir att alla maste vara uppfyllda
for att det ska vara friga om statligt stod.

I litteraturen delas statsstodsbegreppet upp pd olika sitt. Oav-
sett antalet rekvisit som artikel 107.1 1 EUF-férdraget bryts ner i
kommer det alltid att kvarstd vissa éverlappningar eftersom praxis
inte alltid ir tydlig nir det giller vilken del av statsstodsbegreppet
som inte uppfyllts i ett visst fall. I synnerhet gynnande- och selek-
tivitetskriterierna ir svdra att skilja it eftersom de ir beroende av
varandra, men dven &vriga rekvisit flyter delvis in 1 varandra.

EU-domstolen har definierat begreppet stod enligt foljande.

[Varje 4tgird] varigenom medlemsstaterna {6r att genomfora sina egna
ekonomiska och sociala mdl genom ensidiga och sjilvstindiga beslut
ger foretag eller andra rittssubjekt tillging till medel eller férdelar som
skall frimja forverkligandet av de efterstrivade ekonomiska eller socia-
la m3len.?

Enligt EU-domstolen ir statsstddsbegreppet ett rittsligt begrepp
som bygger p en objektiv analys av faktiska omstindigheter.* Arti-

> M3l 61/79 Denkavit, ECR 1980 p. 1205, punkten 31.
* M3l T-152/99, Hamsa mot kommissionen, REG 2002, II-3049, punkten 159; mil C-83/98
Ladbroke Racing mot kommissionen, REG 2000 I-3271, punkten 25.
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kel 107.1 1 EUF-férdraget ska tolkas 1 enlighet med dess syfte, dvs.
att skydda konkurrensen pi den inre marknaden.’ Vidare tolkas
bestimmelsen inte 1 forhdllande till syftet med tgirden (exempel-
vis att sikerstilla bostadsférsorjningen) utan 1 férhéllande till vilka
effekter dtgirden medfér eller skulle kunna medféra.®

Rekvisiten behandlas under respektive rubrik nedan.

5.4.1 Av en medlemsstat eller med hjalp av
statliga (allmé@nna) medel

Med staten och begreppet statliga medel avses tillgingar som kan
kopplas till medlemsstaten, dess nationella, regionala eller lokala in-
stitutioner. En svensk kommuns eller ett landstings dtgirder om-
fattas dirmed ocksi av statsstddsreglerna.” Bidrag som limnas
direkt frin EU:s institutioner omfattas inte av statsstddsreglerna
eftersom de inte kan kopplas till medlemsstaterna, diremot om-
fattas EU-medel av statsstodsreglerna 1 de fall som medlems-
staterna anfértrotts ansvaret att besluta om dem och féretag dir-
igenom kan komma att gynnas enligt artikel 107.1 i EUF-férdraget
(sdsom ir fallet vid utnyttjande av EU:s strukturfondsmedel).
Eftersom vi i huvudsak kommer att beskriva kommunala &tgirder 1
forhallande till statsstddsreglerna viljer vi att 1 vissa fall byta ut or-
det staten mot allminna f6r att undvika missférstdnd.
Statsstddsreglerna avser medlemsstaternas paverkan pd konkur-
rensen. For att det ska vara statligt stéd mdiste en dtgird dirfér kun-
na kopplas direkt eller indirekt till det allminna. Av artikelns orda-
lydelse framstdr det som om stodet antingen mdste ges av en
medlemsstat eller att det ska vara friga om allminna medel. I praxis
har dock dessa rekvisit ansetts kumulativa och inte alternativa. Sam-
tidigt har begreppen getts en vid tolkning som ska sikerstilla att
reglerna fir ett effektivt genomslag i alla medlemsstater. Tillimp-
ningen av bestimmelsen och domstolarnas tolkning ska hindra
medlemsstaterna och deras institutioner frin att kringgd reglerna.
Rekvisitet forutsitter att det ska finnas bide en koppling till det

> M3l C-39/94 SFEI, REG 1996 1-3547, punkten 58; mil C-387/92 Banco Exterior, ECR
1994 1-877, punkten 12; mil 173/73 Italien mot kommissionen, ECR 1974 p. 709, punkterna
26-28.

¢ M3l C-75/97, Belgien mot kommissionen (Maribel I), REG 1999 1I-3671, punkten 25.

7 M3l 248/84 Tyskland mot kommissionen, ECR 1987 p. 4013, punkt 17.
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allminnas budget och en koppling till ett beslut av ett offentligt
organ. Rekvisitet omfattar dirmed tvd delar som nedan behandlas
under varsin rubrik.

5.4.1.1 Piverkar allminna medel

Bide beslut som minskar intikterna och beslut som ékar kostna-
derna fér det allminna anses piverka allminna medel. Rekvisitet
avser alla medel som medlemsstaten faktiskt kan anvinda dven om
de finns hos juridiskt separerade organisationer eller om medlems-
statens kontroll av medlen bara ir tillfillig.*

Aven finansiering som liggs utanfér statsbudgeten for att
minska statens direkta inblandning sisom TV-avgiften utgor all-
minna medel.” Med allminna medel avses dven ett offentligt igt
foretags tillgdngar om medlemsstaten eller dess institutioner kan
utdva direkt eller indirekt kontroll éver foretaget eller éver de
medel som det ir frigan om."

I princip kan alla typer av dtgirder med kopplingar mellan det
offentliga och konkurrensutsatt verksamhet kopplas till allminna
medel. En f6rsiljning till ett pris under marknadsvirdet, ett 1in
utan marknadsmissig rinta, eller garantier utan marknadsmissig
ersittning ir exempel pd dtgirder som ansetts hirréra frin allminna
medel.

En 4tgird som saknar ekonomiska konsekvenser f6r medlems-
staten ir inte statligt stdd. I rittspraxis har det klargjorts att en
prisreglering inte omfattats av begreppet statligt stod trots att en
sddan reglering indirekt 6verfor medel frin konsumenter till vissa
niringsidkare."" Aven om den svenska bruksvirdesprincipen eller
hyresférhandlingssystemet skulle anses gynna vissa foretag skulle
de inte i sig medféra statligt stdd eftersom de inte pdverkar all-
minna medel.

$ M3l C-482/99 Frankrike mot kommissionen (Stardust Marine), REG 2002 1-4397, punkt 37.
9 Mélen T-309/04, T-317/04, T-329/04 och T-336/04 TV 2 Danmark mot kommissionen,
REG 2008 11-2935.

10 M3l C-482/99 Frankrike mot kommissionen (Stardust Marine), REG 2002 I-4397, punkt
34ff. Jfr artikel 2 (a) (b) i kommissionens direktiv 2006/111/EG av den 16 november 2006
om insyn 1 de finansiella férbindelserna mellan medlemsstater och offentliga foretag samt 1
vissa f6éretags ekonomiska verksamhet (transparensdirektivet).

"' M3l C-379/98 Preussen Elektra REG 2001 1-2099; mal 83/77 Van Tiggele ECR 1978 p. 25.
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Det ir tillrickligt att det finns en risk fér att allminna medel
kan belastas. S&vil 18n som garantier och andra utfistelser kan pa-
verka det allminnas budget trots att det inte ir sikert att s sker.
EU-domstolen har ocksi klargjort att ett uttalande av en minister
som 1 sig saknar rittsverkan kan anses utgéra statligt stdd om det
sker 1 samband med andra dtgirder som har en koppling till all-
minna medel. I det aktuella fallet hade ministern uttalat sig om att
France Telecom skulle erbjudas ett kapitaltillskott som sedan aldrig
genomférdes eftersom bolaget aldrig undertecknade det avtal det
erbjods.”” Domstolen férklarade féljande.

Det ir [...] inte nddvindigt att en sddan minskning eller en sidan risk
motsvarar eller verensstimmer med nimnda férdel och inte heller att
fordelen har en sddan minskning eller en sddan risk som motprestation
eller ir av samma art som det ianspriktagande av statliga medel som
fordelen hirror frén.”

5.4.1.2 Kan hinforas till det allminna

Den andra delen av rekvisitet foérutsitter att dtgirden dven kan
hinféras till det allminna. Det ir alltsd 1 vissa fall inte tillrickligt att
det dr friga om allminna medel f6r att en tgird ska kunna utgora
statligt stdd. Denna del av rekvisitet kan fi betydelse nir det ska
beddmas om ett foretag som dgs av det allminna ger statligt stod.

Lagstiftning och andra 4tgirder som beslutas enbart av det all-
minna kan definitionsmissigt hinféras till det allminna.

Eftersom EUF-fordraget enligt artikel 345 ir neutralt 1 for-
hillande till offentligt respektive privat igande ir dgandet inte till-
rickligt for att skilja ett offentligt féretags agerande frdn ett mot-
svarande privat foretags agerande. En &tgird av ett offentligt dgt
foretag kan bara hinforas till det allminna om det allminna har ut-
dvat ndgon form av kontroll dver féretagets agerande 1 det enskilda
fallet. Det ir inte nédvindigt att dtgirden omfattas av ett beslut av
en myndighet eller ett politiskt organ. Diremot krivs det att det
allminna involverats 1 beslutet att vidta dtgirden. En samlad be-
skrivning av omstindigheterna kring dtgirden har typiskt sett varit

"2 Dom Bouygues och Bouygues Télécom mot kommissionen, C-399 och 401/10 P,
EU:C:2013:175.

' Dom Bouygues och Bouygues Télécom mot kommissionen, C-399 och 401/10 P,
EU:C:2013:175, punkt 110.
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tillrickligt f6r att EU-domstolen ska anse att tgirden kan hinforas
till det allminna. Nedan 3terges ett utdrag frdn EU-domstolens
dverviganden om nir en dtgird kan hinfoéras till det allminna i
domen i mélet Stardust Marine."

Aven om staten kan kontrollera ett offentligigt foretag och utéva ett
dominerande inflytande 6ver dess transaktioner skall det nimligen inte
automatiskt antas att denna kontroll faktiskt utdvas i ett konkret fall.
Ett offentligigt féretag kan handla mer eller mindre sjilvstindigt be-
roende pd 1 vilken utstrickning staten medger detta. S3 skulle kunna
vara fallet betriffande sddana offentligigda féretag som Altus och SBT.
Endast det faktum att ett offentligigt foretag kontrolleras av staten ir
under sddana omstindigheter inte tillrickligt for att anse att de 8tgir-
der som féretaget vidtagit, till exempel sidana stéditgirder som hir ir
aktuella, skall tillskrivas staten. Det ir vidare nédvindigt att underséka
om de offentliga myndigheterna skall anses ha varit delaktiga pd ett
eller annat sitt i dessa 3tgirder. Det kan 1 detta hinseende inte krivas
att det genom en utforlig undersékning skall visas att myndigheterna
har uppmuntrat det offentligigda foretaget att vidta de aktuella stod-
dtgirderna. Med beaktande av det nira sambandet mellan staten och
offentligigda féretag finns det nimligen, fér det forsta, en verklig risk
att staten beviljar stdd via dessa foretag pd ett {6ga dppet sitt och med
dsidosittande av férdragets bestimmelser om statligt st6d. P4 grund av
dessa nira relationer mellan staten och det offentligigda foretaget ir
det, f6r det andra, i allminhet mycket svirt f6r en utomstiende att 1 ett
konkret fall bevisa att ett sidant féretag faktiskt har vidtagit st6datgir-
der pd myndigheternas begiran. Av dessa skil finner domstolen att det
kan hirledas ur omstindigheterna i det enskilda fallet och det samman-
hang i vilket tgirden vidtagits att en stdditgird som vidtagits av ett
offentligigt foretag kan tillskrivas staten."

I ovan citerade avgorande riknade EU-domstolen upp en serie om-
stindigheter som kan ha betydelse for den samlade bedémningen
av om en 4tgird 1 ett offentligigt foretag kan hinféras till det all-
minna. Om foretaget 1 friga inte kunde fatta det klandrade beslutet
utan att ta hinsyn till myndigheternas krav, om féretaget infor-
livats med den offentliga férvaltningen, om verksamheten utévas
pd marknaden under normala konkurrensvillkor i férhdllande till
privata féretag, om organisationsformen ir offentligrittslig eller

* M3l C-482/99 Frankrike mot kommissionen (Stardust Marine), REG 2002 1-4397,
punkt 52-56 och M3l T-68/03 Olympiaki Aeroporia Ypiresies AE mot Europeiska kom-
missionen, REG 2007 11-2911, punkt 317.

15 M3l C-482/99 Frankrike mot kommissionen (Stardust Marine), REG 2002 I-4397,
punkt 52-54.
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om den omfattas av den allminna bolagsritten, hur starkt inflytan-
de myndigheterna har 6ver foretagets férvaltning och alla omstin-
digheter som 1 det enskilda fallet tyder pd att de offentliga myn-
digheterna ir delaktiga. Atgirdens omfattning, dess innehsll och
villkoren fér dess genomférande ska ocksa beaktas."

Ett exempel pd hur kommissionens bedémningar av hinfér-
lighetsrekvisitet kan ta sig uttryck ges nedan. Citatet kommer frdn
kommissionens beslut om att vissa avtal och &tgirder som Viners-
borgs kommuns heligda fastighetsbolags (FABV) styrelse hade be-
slutat utgjorde allminna medel som kunde hinforas till det allminna.

Transaktionen genomférdes av kommunen genom FABV. FABV igs
till 100 % av kommunen, som ticker FABV:s eventuella forluster via
sin normala budget. FABV:s styrelse utgors av ledaméter ur Viners-
borgs kommunstyrelse. De beslut som FABV fattar kan siledes till-
skrivas staten och i den min besluten har ekonomiska konsekvenser
innebir dessa att statliga medel anvinds. Dessutom var kommunen helt
klart delaktig i denna transaktion, eftersom den option som Hammar
beviljades krivde ett kapitaltillskott pd 9 miljoner kronor frin kom-
munen till FABV som avsittning {6r den férlust som skulle uppstd om
Hammar utnyttjade sin option. Mot bakgrund av detta drar kommis-
sionen slutsatsen att férsiljningen av anliggningen till Hammar omfat-
tade statliga medel."”

Styrelseunderlag, affirsplaner och liknande handlingar som kan visa
pd sjilvstindigheten i beslutsfattandet och pé de affirsmissiga 6ver-
viganden som gjorts kan ha betydelse bide for hinférlighets-
kriteriet och for tillimpningen av marknadsmissighetsprincipen
som beskrivs senare i detta kapitel. Det finns alltsd likheter mellan
hinforlighetskriteriet och principen om marknadsmissighet som vi
beskriver nedan under gynnanderekvisitet. Det finns s {4 avgéran-
den dir statligt stdd har kunnat uteslutas med hinsyn till hinfér-
lighetsrekvisitet att utgdngspunkten vid en statsstddsbedomning
trots ordalydelsen i det ovan refererade avgdrandet nirmast bor
vara att det rider en presumtion for att ett offentligt dgt bolags
agerande kan hinféras till det allminna. Vanliga affirsmissiga be-
slut om hur foretaget agerar i den dagliga affirsverksamheten kan

16 M3l C-482/99 Frankrike mot kommissionen (Stardust Marine), REG 2002 1-4397,
punkt 55-56.
7 COM(2012) 546 final, av den 08.02.2012, om SA.28809 Hammar, punkt 33.
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dock inte hinféras till det allmidnna.' T detta sammanhang kan det
vara bra att notera att oberoende organisationer knappast ir 16s-
ningen pd alla EU-rittsliga problem. Exempelvis forutsitter direkt-
tilldelning av kontrakt upphandlingsrittsligt att det allminna ut-
dvar en kontroll éver den offentligt dgda utféraren som pdminner
om den som det allminna utévar éver den egna férvaltningen."”

5.4.2 Innebér ett gynnande

Statsstodsbegreppet omfattar som redan framgdtt mer dn direkta
bidrag. Begreppet omfattar sivil tillskott sdsom bidrag som andra
tgirder som befriar mottagaren fran férpliktelser som féretag nor-
malt miste ta hinsyn tll 1 sin verksamhet. Sidana 3tgirder pimin-
ner om bidrag till sin karaktir och fir samma effekt.”

Atgirden maste dock ge mottagaren en ekonomisk fordel for att
det ska vara friga om ett gynnande. Stédmottagaren ska ha fitt for-
delar som den inte hade kunnat fi inom ramen for sin vanliga
affirsverksamhet. Ett annat sitt att uttrycka detta ir att stédmotta-
garens konkurrenter inte skulle ha kunnat {8 motsvarande villkor
frdn andra privata marknadsaktorer. Ett 1an till en rinta som under-
stiger rintan som ir tillginglig f6r stodmottagarens direkta kon-
kurrenter, eller kapitaltillskott som normalt inte ir tillgingliga pd
kapitalmarknaden kan utgéra ett gynnande.”

EU-domstolen har funnit att det i f6érsta hand ir situationen i
den aktuella medlemsstaten som ska beaktas eftersom motsvarande
foretag 1 andra medlemsstater agerar under andra rittsliga och fak-
tiska omstindigheter.”

Eftersom bedémningen ir komplex och ekonomisk till sin natur
har kommissionen ett utrymme fér skénsmissig bedémning. Sam-
tidigt ir det den som péstdr att ndgot ir statligt stéd som har bevis-

'8 Generaladvokaten Jacobs utlitande i mil C-482/99 Frankrike mot kommissionen
(Stardust Marine), REG 2002 I-4397, punkt 55.

' Se vidare under avsnitt 5.5.3.

2 M3l C-387/92 Banco Exterior, ECR 1994 1-877, punkt 12-13.

! Generaladvokaten Slynns utlitande i mil 84/82 Tyskland (BRD) mot kommissionen, ECR
1984 p. 1451; mal T-95/94 Chambre syndicale nationale des entreprises de transport de
fonds et valeurs och Brink's France SARL mot kommissionen, REG 1995 11-2651 och mil
C-367/95 P kommissionen mot Sytraval, REG 1998 I-1719, samt generaladvokaten Jacobs
uttalande i mil 42/93 Spanien mot kommissionen, ECR 1994 1-4175, punkt 27.

2 M3l C-408/04 kommissionen mot Salzgitter AG, REG 2008 I-2767 punkt 109 och
T-308/00 Salzgitter mot kommissionen, REG 2004 II-1933, punkt 81.

153



EU:s statsstodsregler SOU 2015:58

bérdan for detta, sivil 1 svenska domstolar som 1 EU:s domstolar.
Nedan redogor vi for nigra olika tillvigagdngssitt for att faststilla
eller utesluta att olika typer av transaktioner gynnar mottagaren.
Eftersom vér utredning i stor utstrickning avser de allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen p& svaga bostadsmarknader och di
dessa historiskt har haft ekonomiska svirigheter ligger vi tonvikten
vid avgéranden som klargér rittsliget nir det giller offentligt dgda
foretag och i synnerhet statsstddsbedémningar som avser hur det
allminna kan agera pd ett marknadsmissigt sitt 1 férhllande till
foretag med betalningssvarigheter eller [6nsamhetsproblem.

5.4.2.1 Principen om marknadsmissighet

Om det ska vara mojligt att faststilla att ndgot ger en fordel krivs
ett jimforelseobjekt. En utgingspunkt f6r att kunna bedéma om en
dtgird gynnar motparten ir dirfor att faststilla hur en privat aktor i
en marknadsekonomi skulle ha agerat utifrdn kommersiella hinsyn
under de forutsittningar som den offentliga aktdren stir infér.

EU-domstolen har slagit fast att bedémningen ska baseras pd en
ekonomisk analys som beaktar alla faktorer som ett féretag som
agerar enligt normala marknadsvillkor borde ta hinsyn till nir det
bestimmer priset pi en tjinst.”

Principen har ibland benimnts principen om en privat investe-
rare 1 en marknadsekonomi ("market economy investor principle,
MEIP”) ibland som principen om den private investeraren (”private
investor principle, PIP”). Principen har numera ocksd applicerats
pd 1 stort sett alla tinkbara scenarier trots att den normalt beteck-
nas som principen om den private investeraren. I litteraturen an-
vinds dirfoér olika namn fér att beteckna principen beroende pi
vilken roll det allminna har 1 situationen. Den private kreditgiva-
ren, l&ngivaren, képaren och siljaren eller verksamhetsutdvaren dr
exempel pd detta. Fér en kommun med ett kommunigt bolag kom-
mer dock samtliga principer att kunna bli aktuella. Det forekom-
mer forsiljningar och kép mellan kommunen och bolaget, kapital-
tillskott f6r att mojliggora investeringar eller minska kostnader
genom omstruktureringsitgirder och kommunala borgensitagand-

# M3l C-39/94 SFEI mot la Poste, REG 1996, 1-3547, punkt 61.
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en for att underlitta for bolaget att ta 18n. Fér en kommun som
dgare ir rollen som l&ngivare normalt inte aktuell. Det férekommer
dock att kommuner har sirskilda villkor for 18n 1 kommunkoncer-
nen och dven hir kan dirfér principen om marknadsmissighet i
praktiken {8 stor betydelse.

Slutligen har den svenske lagstiftaren beslutat att allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag ska agera enligt affirsmissiga princi-
per. Avsikten med detta var bland annat att bolagen endast undan-
tagsvis skulle motta statligt stéd och att affirsmissigheten skulle
omfatta villkor 1 férhéllande till den kommunala idgaren som inte
gynnade det kommunala bolaget ifrdga och dirmed uppfyllde den
EU-rittsliga principen om marknadsmissighet. Kommunen ir dock
alltjimt behorig att limna statligt stéd till sitt bolag inom ramen
for EU:s statsstodsregler. Eftersom den svenske lagstiftaren valt ett
begrepp for affirsmissighet som kan appliceras pad olika situationer,
nigot som vi utvecklar 1 kapitel 8, viljer vi att 1 detta betinkande
resonera om marknadsmissighet 1 EU-rittslig mening som en prin-
cip som kan tillimpas pd alla situationer dir det ir teoretiskt moj-
ligt att jimféra en kommuns eller ett kommunalt bolags agerande
med hur en privat dgare eller ett privat bolag skulle ha agerat. Detta
eftersom grunderna for beddmningen ir desamma oavsett vilken
typ av affirsrelation som ir foremal for bedomning. Vi kallar denna
princip principen om marknadsmaissighet. Det dr dock viktigt att i
likhet med ovriga kriterier 1 statsstddsbegreppet inte glomma att
detta bara ir ett av flera kriterier for att en dtgird ska utgora statligt
stod enligt artikel 107.1 1 EUF-fordraget.

Ett grundliggande problem med principen ir att privata aktorer
och offentliga aktdrer sillan agerar utifrin samma férutsittningar.
Den teoretiska jimfoérelsen ska dirfor avse en privat investerare,
kreditgivare eller annan motsvarighet som i stérsta mojliga ut-
strickning antas befinna sig i den offentlige aktdrens situation®.
Det ir alltsd friga om ett teoretiskt test som avgdér om motparten
fir en fordel. Aven itgirder som kan tyckas uppenbart offentlig-
rittsliga provas mot principen om marknadsmissighet. Det har
exempelvis ansetts nédvindigt nir det giller flygplatsavgifter till

24 M3l T-163/05 Bundesverband Deutscher Banken mot kommissionen, REU 2010 II1-387,
punkt 36.
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Ryanair och nir det giller vissa skatteundantag till férman fér ett
statligt dgt foéretag i Frankrike.”

Bide investerarens och det mottagande foretagets villkor bor be-
aktas eftersom ”just samspelet mellan de olika ekonomiska aktérerna
ir kinnetecknande fér en marknadsekonomi”®. Samma dualistiska
synsitt maste tillimpas betriffande andra typer av affirsforbindelser
sdsom l&nevillkor, borgensdtaganden och férsiljningsvillkor. Exem-
pelvis har tribunalen ansett att det kan vara nédvindigt att géra en
konkursansokan avseende ett foretag som har skulder till staten om
en privat kreditgivare skulle ha bedémt en sidan 3tgird som mer l6n-
sam in alternativet.”” Detta innebir dock ockss att det i situationer
d3 det dr mindre kostsamt att skriva av fordringar dn att driva in dem
gir att gora sd utan att beslutet betraktas som statligt st6d.”®

Det krivs en fullstindig analys for att bedéma om transaktionen
inneburit en férdel f6r mottagaren. Det finns dock ingen uttém-
mande upprikning av vilka omstindigheter som kan beaktas. Ana-
lysen ska omfatta det mottagande foretagets situation och situatio-
nen pd den aktuella marknaden. Det ir relevant att underséka om
mottagaren hade kunnat skaffa exempelvis kapital hos andra in-
vesterare som ger samma fordelar. En dtgird ir nimligen inte stat-
ligt stdd om den inte medfor att foretaget kommer 1 en mer gynn-
sam situation dn vad som hade varit fallet utan ingripande frin den
offentliga aktoren.

Att den offentliga aktdren hade kunnat f3 hogre avkastning pa
andra marknader har inte ansetts relevant f6r bedémningen. Det ir
tillrickligt att jimfora avkastningen med den avkastning som ir
normal pd den aktuella lokala marknaden eftersom de privata akts-
rerna dir normalt ir en nidrmare jimférelse som ocksd 1 storre ut-
strickning ir relevant for frigan om konkurrensen snedvrids.”” Om
det — som pd minga svaga bostadsmarknader i Sverige — saknas jim-
forbara privata aktorer blir 8tgirden mer svrbedémd.

Vidare ir det ssmmanhanget vid tidpunkten d3 de aktuella &tgir-
derna vidtogs som ir relevant f6r att bedéma om &tgirden ir mark-

2 M3l T-197/04 Ryanair mot kommissionen, REG 2007 11-4523.

26 M4l T-163/05 Bundesverband Deutscher Banken mot kommissionen, REU 2010 II-387,
punkt 36.

¥ Ml T-1/08 Buczek Automotive mot kommissionen, REU 2011 II-2107, punkt 77 och 82.
% Dom Frucona mot kommissionen, mal C-73/11P, EU:C:2013:32, punkt 72.

2 M4l T-163/05 Bundesverband Deutscher Banken mot kommissionen, REU 2010 II-387,
punkt 37.
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nadsmissig.”® En del av sammanhanget 4r den férvintade framtida
utvecklingen pi marknaden ifrdga.’

Statens roll méste dock vid bedémningen av en dtgirds mark-
nadsmissighet begrinsas till den roll som en privat jimférbar aktor
skulle ha haft. Samhillskostnader sdsom alternativkostnader i form
av framtida arbetsléshetsersittning och liknande som ett motsva-
rande foretag inte skulle ha behévt bekosta men som staten kom-
mer att fi bekosta av andra orsaker in det aktuella féretagsinne-
havet fir inte beaktas. Detta har bekriftats av EU-domstolen vid
flera tillfillen.”

Eftersom det ir friga om en teoretisk jimforelse och det nor-
malt inte finns ndgon fullstindigt jimfoérbar privat aktdr far dven
bevisbordans férdelning betydelse for tillimpningen och bedém-
ningen av principen om marknadsmissighet. I en dom avseende
forsiljningen av en offentligt dgd osterrikisk bank utvecklas vilka
krav som kan stillas pd medlemsstaten for att visa att ndgot dr
marknadsmissigt nir detta dr oklart. Principen att det dr kommis-
sionen som ska visa att nigot ir stdd ir en utgingspunkt men
bevisbérdan kan vixla fram och tillbaka flera gdnger beroende pd
omstindigheterna i det enskilda fallet. EU-domstolen har funnit att
medlemsstaten ska kunna 8beropa objektiva och kontrollerbara
omstindigheter till stéd f6r en sddan bedémning. Ett exempel pd
detta som visar pd betydelsen av att dokumentera skilen for olika
affirstransaktioner ir domen avseende den 6sterrikiska provinsen
Burgenlands beslut att silja sin bank. Forsiljningen hade foranletts
av att kommissionen 1 ett tidigare irende ansett att en Osterrikisk
stddordning som gynnade offentligt dgda banker 1 forhdllande till
privatigda banker inte kunde godkinnas. I samband med att for-
siljningen kategoriserades som statligt stéd konstaterade kommis-
sionen att provinsen inte kunde beakta skilen for det statliga stodet
for garantiordningen i argumenten for att transaktionen var mark-
nadsmissig. Kommissionens bedémning uppritthélls av bide tri-
bunalen och EU-domstolen. EU-domstolen uttalade att det ir

** Dom EDF, C-124/10 P, EU:C:2012:318 punkt 83-85 och punkt 105.

M3l C-482/99 Frankrike mot kommissionen (Stardust Marine), REG 2002 1-4397,
punkt 70. Nir det giller markvirden har bl.a. befolkningstillvixt beaktats, se COM (2011)
2559 slutligt, av den 20.4.2011. om 4tgird C 37/04 (f.d. NN51/04) som Finland genomfért
till formén f6r Componenta Corporation Abp, punkt 45-47.

32 M3l C-278/92 Spanien mot kommissionen, ECR 1994 I-4103, punkt 22.
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limpligt att skilja mellan det offentligas forpliktelser i1 egenskap av
foretagsidgare och forpliktelser som ingdtts for att det offentliga dr
en offentlig aktdr. Grunderna f6r den utfasade garantiordningen
kunde dirfoér inte beaktas vid bedémningen av om férsiljningen
gynnade kdparen.” Domstolens resonemang dterges nedan.

Mot bakgrund hirav — och eftersom en medlemsstat genom att bevilja
stdd per definition efterstrivar andra mil dn att de medel som beviljats
det av medlemsstaten dgda foretaget ska generera l6nsamhet — finner
domstolen att dessa medel 1 princip har beviljats av staten 1 dess egen-
skap av myndighetsutdvare. Nir det giller klagandenas péstiende att
det mil som Land Burgenland efterstrivade med Ausfallhaftung icke
desto mindre var att den skulle generera 16nsamhet, eller att I16nsamhet
dtminstone var ett delmdl med garantin, erinrar domstolen om fél-
jande. Nir en medlemsstat dberopar ett sddant kriterium som kriteriet
om en privat siljare, ir det denna medlemsstat som, vid tvivel, entydigt
ska visa, med stdd av objektiva och kontrollerbara omstindigheter, att
dtgirden vidtagits av staten 1 dess egenskap av aktiedgare [...] T detta
avseende kan det bland annat erfordras att omstindigheter liggs fram
som visar att beslutet fattats med stéd av ekonomiska kalkyler som
kan jimféras med sidana kalkyler som en rationell privat investerare —
som befinner sig i en situation som ligger s& nira den situation som
medlemsstaten befinner sig i som mojligt — skulle ha litit uppritta fére
ett investeringsbeslut for att utréna om en sidan investering kommer
att 16na sig. Utdver de omstindigheter som &beropats av medlems-
staten ska kommissionen vid denna helhetsbeddmning beakta alla andra
relevanta omstindigheter som gor det mojligt f6r kommissionen att
avgora om den aktuella dtgirden har vidtagits av medlemsstaten 1 dess
egenskap av aktieigare eller i dess egenskap av offentlig myndighet.*

Ovan citerade avgérande ska inte tolkas som att principen om
marknadsmissighet 1 allminhet medfor att bevisbordan for att en
dtgird gynnat ett foretag overforts pd medlemsstaterna. Domskilen
bor 1 stillet ses 1 ljuset av omstindigheterna i det enskilda fallet och
rimligheten 1 det fallet av att en tgird motiveras av affirsmissiga
skil och inte politiska éverviganden.

Aven om vi talar om en och samma princip om marknadsmis-
sighet finns det skil att ge ndgra belysande exempel pd hur prin-
cipen tillimpas betriffande olika typer av transaktioner.

3 Dom Land Burgenland och Osterrike, T-268/08, EU:T:2012:90 och dom Land Burgen-
land, C-214/12 P, EU:C:2013:682, punkt 52-53.
3* Dom Land Burgenland, C-214/12 P, EU:C:2013:682, punkt 56-60.
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Marknadsmdssighet ndr det offentliga dr fordringsigare

Nedan &terges tribunalens bedémning av om vissa nedskrivningar
av offentliga fordringar pd ett féretag som hade stillt in sina betal-
ningar till f6ljd av ekonomiska svirigheter utgjorde en férméin. I
det milet kunde medlemsstaten inte rikna med en normal avkast-
ning pa det tinkta kapitaltillskottet inom en rimlig tidsperiod och
det fanns ingen trovirdig omstruktureringsplan fér hur féretaget
iter skulle bli [6nsamt.”

Nir ett foretag vid en kraftig férsimring av dess finansiella situation
foresldr ett avtal, eller en rad avtal, om att justera skulderna till sina
fordringsigare for att foérbittra sin situation och undvika likvidation,
maste varje fordringsigare gora ett val med avseende pd § ena sidan det
belopp som den erbjuds inom ramen fér det foreslagna avtalet, och &
andra sidan det belopp som den uppskattar att den kan erhilla vid en
eventuell likvidation av féretaget. Fordringsigarens val paverkas av en
rad faktorer, sdsom dess egenskap av fordringsigare med hypotek, for-
ménsritt eller oprioriterade fordringar, dess eventuella sikerheter och
deras omfattning, dess beddmning av féretagets chans att dterhimta sig
och vad som skulle komma den till godo om féretaget likviderades. Om
det till exempel visade sig att ett foretags tillgdngar hade ett sidant
realisationsvirde att endast de fordringar som var férenade med hypotek
eller formansritt skulle f3 betalt om foretaget likviderades, skulle de
oprioriterade fordringarna inte ha nigot virde. I en sidan situation,
skulle den omstindigheten att en fordringsigare med oprioriterade ford-
ringar frivilligt avstod frin betalning f6r en betydande del av sin fordran
inte utgdra nigon verklig eftergift.”® [...] I férevarande fall ankom det
siledes pd kommissionen att med beaktande av bland annat nimnda
faktorer for vart och ett av de offentliga organen i friga avgéra om de
skuldnedskrivningar som dessa hade beviljat var uppenbart stérre in de
som skulle ha beviljats av en hypotetisk privat fordringsigare som be-
fann sig 1 samma situation i férhillande till sékanden som det offentliga
organet 1 friga och som férsokte f3 tillbaka de belopp som sékanden var
skyldig den [...].”” Frigan huruvida en privat fordringsigare skulle ha
beviljat nedskrivning med de fordringar som inte var férenade med
hypotek beror 1 huvudsak pd huruvida den skulle ha fitt betalt {or en
storre del av nimnda fordringar om foretaget i friga hade likviderats.
Med andra ord, socialférsikringskassan har 1 férevarande fall endast
gjort en verklig eftergift i den utstrickning de prioriterade fordrings-
dgarna skulle ha fitt betalt om féretaget hade likviderats.*

3 Mal T-152/99 Hamsa mot kommissionen, REG 11-3121, punkt 130-132.
¢ M3l T-152/99 Hamsa mot kommissionen, REG I11-3121, punkt 168.

7 Mal T-152/99, punkt 170.

33 M3l T-152/99, punkt 172.
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Marknadsmdssigt socialt ansvarstagande

I nedan refererade avgdrande uttalar tribunalen att i en social mark-
nadsekonomi fir en medveten privat investerare inte bortse frin
sina dtaganden gentemot foretagets fordringsigare. Vidare fir en
sddan investerare inte bortse frdn den utveckling som iger rum i
den sociala, ekonomiska och miljomissiga kontext dir verksam-
heten bedrivs. Det sociala ansvaret och féretagarklimatet kan nim-
ligen ha en betydande inverkan pd ett medvetet privatigt foretags
konkreta beslut och strategiska inriktning. Siledes ir det inte moj-
ligt att beddma ett medvetet privatigt foretags langsiktiga ratio-
nalitet i ekonomiska hinseenden utan att beakta sddana évervigan-
den. En sidan bedémning midste dock baseras p3 ett relevant fakta-
underlag, se nedanstiende citat frin en dom frin tribunalen som
EU-domstolen® har uppritthillit.

Att en privat investerare erligger kompletterande avgangsvederlag kan
i princip anses vara legitimt och opportunt beroende pd omstindig-
heterna i det enskilda fallet. Syftena med ett sddant avgdngsvederlag ir
dirvid att frimja en avslappnad social dialog och att bibehilla ett bo-
lags eller en bolagskoncerns goda namn. Kostnaderna f6r komplette-
rande avgingsvederlag ska nimligen inte blandas ithop med de kost-
nader f6r socialt skydd som nédvindigtvis &ligger staten di ett bolag
forsitts 1 likvidation. Enligt likabehandlingsprincipen [...] har iven
medlemsstaterna en mojlighet att betala kompletterande avgingsveder-
lag di ett offentligt foretag forsitts 1 likvidation, trots att deras for-
pliktelser a priori inte fir g8 utdver vad som foreskrivs i lag eller kol-
lektivavtal sdsom ett strikt minimum. Syftet med att pd grund av legi-
tima skl ta pd sig sidana kompletterande kostnader fir emellertid inte
vara uteslutande socialt eller ens politiskt. Annars finns det en risk att
testet avseende en privat investerare [...] tas ut ur sitt sammanhang.
Om det inte finns nigon som helst ekonomisk rationalitet — ens pd
ling sikt — bakom ett beslut att ta pd sig kostnader som gir utdver vad
som foreskrivs i lag och kollektivavtal, maste en sidan dtgird anses
som ett statligt stdd i den mening som avses i artikel 87.1 EG. At-
girder som vidtas {or att inte skada en medlemsstats goda namn som
en global investerare i en marknadsekonomi kan inte, utom 1 sirskilda
fall och utan en sirskilt 6vertygande motivering, anses vara tillrickliga
fér att visa att ett beslut att pdta sig ytterligare kostnader — sisom
kompletterande avgingsvederlag — idr att anse som ett rationellt ekono-
miskt beslut pa ling sikt. Om kommissionen tillits att kortfattat hin-
visa till en medlemsstats goda namn som global aktér som stod for att
det inte dr friga om ndgot stdd i den mening som avses i artikel 87.1

3 Dom SNCM och Frankrike mot Corsica Ferries, C-533/12 P, EU:C:2014:2142.
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EG, si skulle det innebira dels att konkurrensvillkoren pd den gemen-
samma marknaden snedvrids till {6rmin f6r féretag som ir verksamma
1 medlemsstater dir den offentliga ekonomiska sektorn jimforelsevis
ir mer utvecklad, eller dir den sociala dialogen ir sirskilt infekterad,
dels att den indamadlsenliga verkan hos gemenskapsreglerna om statligt
stdd far mindre effekt.*

En annan central del i domstolens resonemang i den ovan citerade
domen ir att den sldr fast att jimforelsen méste géras mot en pre-
ciserad privat verksamhet. I annat fall forutsitter principen om
marknadsmissighet att det finns annat stéd for att transaktionen ir
l&ngsiktigt 16nsam fér det allminna. Se fortsittningen av domsto-
lens resonemang nedan.

I samband med testet avseende en privat investerare, ankommer det
iven pd kommissionen att inom ramen fér sitt stora utrymme for
skénsmissig bedémning definiera statens ekonomiska verksamhet —
sirskilt 1 geografiskt och sektoriellt hinseende. Det ir betriffande
denna verksamhet som beddmningen av om staten agerat pi ett eko-
nomiskt lingsiktigt rationellt sitt ska féretas. Om den aktuella ekon-
omiska verksamheten inte definierats pd ett tillrickligt precist sitt, kan
kommissionen nimligen inte definiera nigra privata investerare i for-
hillande till vilka jimfoérelsen ska géras. Kommissionen kan i si fall
inte heller pd grundval av objektiva och kontrollerbara omstindigheter
pavisa férekomsten av en tillrickligt etablerad policy hos dessa in-
vesterare. Vid avsaknad av en sddan jimf6relse ir det dven nddvindigt
att definiera den aktuella ekonomiska verksamheten fér att det ska
kunna anses foreligga en rimlig och styrkt sannolikhet fér att med-
lemsstaten till och med p# ling sikt gynnas indirekt i materiellt hin-
seende av sitt agerande.*!

Det ir ett motsvarande privat féretags bedomning av det rimliga 1
att iaktta de aktuella sociala hinsynen som diskuteras. Det offent-
ligas roll méste i sammanhanget begrinsas till rollen som aktieigare
av bolaget. Samhillskostnader sdsom ©kade kostnader for arbets-
loshet eller liknande 6verviganden kan inte beaktas vid bedom-
ningen av om gynnanderekvisitet ir uppfyllt.

“ Dom Corsica Ferries, T-565/08, EU:T:2012:415, punkt 83-88.
* Dom Corsica Ferries, T-565/08, EU:T:2012:415, punkt 83-88.
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Marknadsmdssig avkastning pd en investering

Ett sitt att undersdka om en investering ir marknadsmissig eller
inte ir att bedéma den férvintade avkastningen pd investeringen.
Detta har varit syftet med de resonemang som férts av den i
Boverket inforlivade myndigheten Statens Bostadskreditnimnd nir
den myndigheten resonerat om vad som ir rimliga avkastningskrav
pa svaga bostadsmarknader.”” Kommissionen menar med stéd av
EU-domstolens praxis att en sidan bedémning mdste avse for-
hillandena vid investeringstillfillet och inte olika efterhandskon-
struktioner. En verksamhetsplan eller ekonomiska utvirderingar
som legat till grund for beslutet kan bevisa att en &tgird varit mark-
nadsmissig. Ett exempel pd hur kommissionen resonerar 1 detta av-
seende ges nedan.

Kriteriet med en privat investerare i en marknadsekonomi madste
tillimpas pd férhand. Det méste tillimpas i samband med att kapital-
tillskottet beviljas fér att kunna bedéma huruvida en privat investerare
ocks3 skulle ha skjutit till en sddan summa. Vid bedémningen av kri-
teriet med en privat investerare bér man inte ta hinsyn till utveck-
lingen efter kapitaltillskottet. Dessutom kan 6verensstimmelsen med
kriteriet med en privat investerare i en marknadsekonomi bevisas
genom en verksamhetsplan som upprittats pd férhand, pi grundval av
vilken investeringsbeslutet fattades. Enligt aktuell rittspraxis far en
medlemsstat bara dberopa de ob]ektlva och kontrollerbara uppgifter
som denna tagit hinsyn till, pd forhand eller samtidigt som invester-
ingsbeslutet fattades. I detta hinseende hade det framfér allt kunnat
krivas uppgifter som visar att detta beslut baseras pd ekonomiska
utvirderingar som kan jimféras med de som en privat, rationell in-
vesterare, 1 en jimférbar situation, skulle ha utfért innan en sddan in-
vestering gjordes for att faststilla investeringens framtida 16nsamhet.
Ekonomiska utvirderingar som gjorts efter beviljandet av ovannimnda
fordel, den retrospektlva rapporten om den faktiska l6nsamheten med
avseende pd den genomforda investeringen eller senare motiveringar
till varfér man valde att anvinda ett visst forfarande ricker inte for att
faststilla att en medlemsstat har fattat investeringsbeslutet som en
privat aktiedgare i en marknadsekonomi.*

I milet Westdeutsche Landesbank prévade tribunalen om kommis-
sionen fick utgd frdn den genomsnittliga avkastningen for sektorn 1
sin analys av vad en privat investerare skulle ha beaktat. Tribunalen

“2 Se vidare i kapitel 6 och i avsnitt 10.5.2.
 COM(2013) 1497 final, av den 20.3.2013 om SA.23420 (11/C, ex NN40/10) implemented
by Belgium for SA Ducroire/Delcredere NV SA Ducroire, punkt 150.
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konstaterade i domen att det krivdes en fullstindig analys av férut-
sittningarna 1 varje enskilt fall men att den genomsnittliga avkast-
ningen kunde vara ett av flera instrument vid bedémningen.*
Andra marknadsmissiga 6verviganden, exempelvis ett val av ligre
risk, kunde motivera en ligre avkastning.” Av ildre avgdéranden
framgdr dock att en investering i vart fall lingsiktigt m3ste anses
16nsam for att inte utgora statligt stod.*

I ett senare avgorande fann tribunalen att ett bedomt positivt
nuvirde av en investering 1 princip innebir att en privat investerare
skulle ha investerat 1 projektet och att det d3 inte skulle vara nod-
vindigt att beakta den genomsnittliga avkastningsnivn i bransch-
en. I mélet underkinde domstolen den spanska regionen Valencias
berikningsmetod trots att denna baserades pd oberoende konsult-
rapporter och fann att kapitalkostnaden visentligt 6versteg avkast-
ningen vilket innebar att en privat investerare inte skulle ha investe-
rat 1 projektet. I kommissionsbeslutet som tribunalen upprittholl
bedémdes l6nsamheten utifrdn férvintad avkastning. Den f6rvin-
tade avkastningen skattades med hjilp av historisk avkastning och
vissa kinslighetsanalyser. Fallet illustrerar att det miste vara friga
om trovirdiga bedémningar {6r att de ska kunna ge rittslig siker-
het i statsstddsrittsligt avseende.”

Marknadsmdssighet vid forsilining av mark- och fastigheter

Kommissionen har gett vigledning till medlemsstaterna om hur
forsiljning av mark och fastigheter kan ske utan risk for att forsilj-
ningen utgdr anmilningspliktigt statligt stéd. Denna vigledning ir
inte bindande f6r medlemsstaterna.*

I meddelandet fr&n kommissionen beskrivs tvd forfaranden for
att faststilla marknadsvirdet utan inslag av statligt stod; 6ppet och
villkorslgst anbudsférfarande respektive en oberoende expertvir-
dering. Av meddelandet framgr att statsstod kan uteslutas om en

# M3l T-228/99 Westdeutsche Landesbank mot kommissionen, REG 2003 II-00435,
punkt 254.

M3l T-228/99, punkt 270.

* M3l C-303/88 Italien mot kommissione, ECR I-1433, punkt 21 och 22.

# Dom Spanien mot kommissionen, T-319/12 och T-312/12, EU:T:2014:604.

* Kommissionens meddelande om inslag av stéd vid statliga myndigheters férsiljning av
mark och byggnader, EGT C 209, 10.07.1997, s. 3.
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overldtelse av mark och byggnader dger rum efter att det veder-
borligen offentliggjorts, genom ett ppet och villkorsldst anbuds-
forfarande till ett brett urval av tinkbara képare, dir det bista eller
det enda anbudet antas. Detta utgor en forsiljning till marknadspris
och dirfor innebir det inte heller ndgot statligt stdd. Ett alternativ
till en overldtelse utan villkorslést anbudsforfarande dr att ldta en
eller flera oberoende virderingsmin virdera fastigheten fore dver-
ltelsen. Forsiljningsprocessen ska direfter forhdlla sig till denna
virdering. Syftet med virderingen ska vara att faststilla ett mark-
nadsvirde pd grundval av allmint accepterade marknadsindikatorer
och virderingsstandarder. Det faststillda priset anses d& vara det
lagsta f6rsiljningspris som kan avtalas och det kan dirfor inte anses
foreligga ndgon form av statligt stod till koparen.

Med begreppet villkorsldst menas att koparen ska kunna anvinda
fastigheten utan négra restriktioner bortsett frin planbestimmelser
eller andra generella krav fér att skydda allmidnheten och miljon.
Det ir dock méjligt att ha villkor som hindrar helt spekulativ
budgivning och villkor som alla potentiella budgivare kan uppfylla.

Ett exempel pi kommissionens tillimpning av meddelandet rela-
terat till bostadsbyggande ir en beddmning av samarbetet mellan
en nederlindsk kommun och ett exploateringsféretag genom ett
offentlig-privat samarbete (OPS) 1 syftet att férbereda mark for ett
bostadsbyggnadsprojekt inom ramen f6r en plan f6r att omvandla
stadens centrum. OPS-bolaget dgdes till 50 procent av kommunen
och till 50 procent av ett privat féretag (SJB). Bida dgarna hade
vetoritt avseende bolagets beslut. Via OPS-bolaget sdlde kommu-
nen land ull SJB. Avtalet sléts 2004 men slutbetalningen skedde
2010. Kommunen accepterade di en ligre ersittning in den av-
talade nivdn eftersom huspriserna hade gitt ner till f6ljd av den
finansiella krisen. Med anledning av ett klagomail beslutade kom-
missionen att den ligre ersittningen utgjorde ett stod som skulle
dterkrivas. Av kommissionens beslut framgdr att Nederlinderna
argumenterade for att det inte var ndgon dverkompensation av SJB.
Kommissionen konstaterade dock att det varken hade genomforts
nigot Oppet auktionsférfarande eller ndgon oberoende virdering
innan avtalet ingicks. Kommunens val att bekosta en del av den
virdeminskning som féljde av den finansiella krisen hade inte
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affirsmissig grund. Det fanns inte heller skil att godkinna stodet
eftersom projektet inte bedrevs 1 en utsatt stadsmiljs.*

Sveriges kommuner och landsting (SKL) har i sin tur berort
kommissionens meddelande i ett cirkulir. SKL menar att i friga om
kommunala forsiljningar och kép som gors 1 samband med ny-
exploateringar av omrdden, dir kommunen idr med som aktor i egen-
skap av sdvil markigare som planliggande myndighet och huvudman
for gator och allminna platser samt va-anliggningar, torde forsilj-
ningar och forvirv i de flesta fall ske till uppskattade marknads-
virden. P4 grund av den komplexitet som ofta kinnetecknar ex-
ploateringsavtal kan det bli svirt att tillimpa kommissionens prin-
ciper fér 6ppna och villkorslésa anbudstérfaranden. I dessa fall
rekommenderar SKL att en oberoende expertvirdering gors.”

Ett svenskt exempel pd nir dessa frigor aktualiserats ir det s.k.
Are-fallet. T detta fall hade Are kommun silt mark till Konsum
Jimtlands ekonomiska férening (Konsum) fér 1 krona. Lidl lim-
nade d4 in ett bud p4 6,6 miljoner kronor pi samma fastighet. Are
kommun omférhandlade direfter priset till Konsum till 1 miljon
kronor. Arendet anmildes som ett otillitet statsstad till kommissio-
nen. Are kommun hivdade att fastighetsaffiren var en del i en
detaljplanelagd storre férindring av stadens centrum. Kommissio-
nen ansdg 1 sitt beslut att kommunen inte kunde visa detta och att
forsiljningen utgjorde otilldtet statsstdd. Tribunalen fann dock att
beslutet var en del av en serie markaffirer som skulle forverkliga
detaljplanen och att férsiljningen dirfor inte utgjorde statligt stéd.™

Marknadsmidissighet vid garantier och borgensdtaganden

D3 en medlemsstat 1 stillet for att limna ett 13n limnar en kredit-
garanti miste garantiavgiften vara marknadsmissig for att det inte
ska réra sig om statligt stéd 1 EU-rittslig mening.” I vissa fall kan
hela det garanterade beloppet utgéra ett sddant statligt st6d.”

# COM(2013) 87 final, av den 23.1.2013, om SA.24123 (2012/C) (ex 2011/NN) imple-
mentted by the Netherlands Alleged sale of land below market price by the Municipality of
Leidschendam-Voorburg.

%% Sveriges Kommuner och Landsting, cirkulir 2007:08.

31 M3l T-244/08 Konsum Nord, REU 2011 I1-00444.

52 Se t.ex. mil C-200/97 Ecotrade SrL mot Altiforni e Ferriere di Servola SpA (AFS), REG
1998, s. I-7907, punkt 43.

53 M3l C-288/96, Tyskland mot kommissionen, REG 2000, s. I-8237, punkt. 31.
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2008 publicerade kommissionen ett tillkinnagivande avseende
tillimpningen av statsstodsreglerna avseende garantier (garanti-
meddelandet).”* T garantimeddelandet definieras inte begreppet
garantier. I stillet ges exempel pd olika dtgirder som i de flesta fall
utgdér olika former av linegarantier. Tillkinnagivandet ir dock
tillimpligt pd alla garantier dir en liknande riskéverféring dger rum,
t.ex. en kapitalinvestering, under forutsittning att hinsyn tas till den
relevanta riskprofilen.”

Det gynnande som kan utgora statligt stdd med en statlig garan-
ti dr enligt kommissionen att staten bir den risk som dr knuten till
garantin. Normalt sett borde staten f4 ersittning i form av en risk-
anpassad avgift. Om staten helt eller delvis avstir frin en sddan av-
gift gynnar det féretaget samtidigt som statens medel tas 1 ansprik.
Dirmed kan det vara friga om statligt stod enligt artikel 107.1 i
EUF-f6rdraget, dven om det visar sig att staten aldrig betalar ut
nigra medel inom ramen for en garanti. Stédet uppstdr di vid den
tidpunkt di garantin beviljas, inte di garantin 3beropas eller d&
medel betalas ut enligt villkoren i garantin. Beddmningen av om en
garanti utgor statligt stdd eller inte, och av hur stort stédbeloppet
ir, miste goras utifrdn omstindigheterna vid den tidpunkt di ga-
rantin stills.”®

Aven om det i regel ir lintagaren som ir stédmottagare kan det
inte uteslutas att ocksé lingivaren under vissa omstindigheter gyn-
nas direkt av stddet. Om exempelvis en statlig garanti beviljas i
efterhand fér ett 18n eller en annan finansiell forpliktelse som redan
har ingdtts, utan att villkoren f6r l8net eller den finansiella forplik-
telsen anpassas, eller om ett garanterat lin anvinds for att betala
tillbaka ett annat 1in utan garanti till samma kreditinstitut, kan det
ocksd vara friga om stod till 18ngivaren eftersom l3nens sikerhet
utdkas. Om garantin innehiller stéd till ldngivaren bor det upp-
mirksammas att sidant stdd i princip betraktas som driftsstéd.”
Driftsstod godkinns av kommissionen endast 1 sirskilda undan-
tagsfall (se nedan).

>* Kommissionens tillkinnagivande om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-férdraget
pé statligt stéd i form av garantier, EUT C 155 20.6.2008, s. 2 (garantimeddelandet).

> Garantimeddelandet.

> Tredje stycket i avsnitt 2.1 1 garantimeddelandet.

57 Avsnitt 2.3.1 i garantimeddelandet.
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Enligt kommissionen ir en garanti marknadsmissig om vissa
villkor dr uppfyllda. Meddelandet frin kommissionen utesluter inte
att en garanti kan vara marknadsmaissig dven i andra fall. Om med-
delandet foljs sikerstills att kommissionen skulle dela den bedém-
ningen.”

e Lintagaren fir inte vara i ekonomiska svirigheter. Definitionen i
riktlinjerna for statligt stod till undsittning och omstrukturer-
ing av foretag 1 svirigheter méste alltsd tillimpas nir det giller
att avgdra om lintagaren ska anses vara i ekonomiska svirig-
heter. Vid tillimpningen av det hir tillkinnagivandet ska smi
och medelstora féretag som bildats de senaste tre dren inte anses
vara 1 svarigheter under den perioden.

¢ Garantins omfattning méste kunna mitas nir den beviljas. Det
betyder att garantin mdste vara kopplad till en viss finansiell
transaktion, att ett maximibelopp fér garantierna ska ha fast-
stillts och att de dr tidsbegrinsade. Genom detta villkor uteslu-
ter kommissionen att obegrinsade garantier kan vara marknads-
massiga.

e Garantin fir ticka hogst 80 procent av ett ldn eller nigon annan
finansiell forpliktelse. Denna begrinsning giller inte garantier
som ticker skuldebrev och den giller inte heller garantier till ett
foretag som enbart utfér en viss tjinst av allmint intresse nir
garantin stills ut av den myndighet som anfortrott tjinsten till
foretaget.

e Slutligen miste ett marknadsorienterat pris betalas f6r garantin.

Enligt tillkinnagivandet dr ett marknadsorienterat pris ett pris som
ersitter den risk som staten tar pd sig med en limplig avgift for det
belopp fér vilket en garanti eller en motgaranti har stillts. Om det
pris som har betalats for garantin ir minst lika hégt som den mot-
svarande avgift pd finansmarknaden som fungerar som riktmirke
innehdller garantin inte stdd. Om ingen motsvarande garantiavgift
som kan fungera som riktmirke finns pd finansmarknaden ska den
totala finansiella kostnaden av det garanterade linet, inklusive
rintesatsen pd ldnet och garantiavgiften, jimféras med marknads-

%% Samtliga villkor féljer av avsnitt 3.2 i garantimeddelandet.
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priset pd ett motsvarande 18n utan garanti. For att det motsvarande
marknadspriset ska kunna faststillas bor det 1 bada fallen tas hin-
syn till garantins och det underliggande l3nets egenskaper.

De forhillanden som ska beaktas ir foljande. Transaktions-
beloppet och transaktionens varaktighet, den sikerhet som stills av
l&ntagaren och andra erfarenheter som piverkar virderingen av
dterbetalningsgraden, sannolikheten for att l3ntagaren inte kan be-
tala p& grund av sin ekonomiska stillning, verksamhetssektor och
framtidsutsikter samt andra ekonomiska villkor. Denna analys ska
gora det mojligt att klassificera l8ntagaren utifrén en riskvirdering.
Denna klassificering kan tillhandah&llas av ett internationellt erkiint
virderingsinstitut eller eventuellt goras med hjilp av den interna
virdering som anvinds av den bank som beviljat det underliggande
l&net. I detta sammanhang pekar kommissionen p& sambandet mel-
lan antalet fall av betalningsférsummelse och den virdering som
gors av internationella finansinstitut, vilkas arbete ocksd ir allmint
ullgingligt. For att bedéma om avgiften féljer marknadspriserna
kan medlemsstaten jimfora de priser som féretag med samma
kreditvirdighet betalar pd marknaden. Dirfér godtar kommissio-
nen inte att garantiavgiften faststills till en enda nivd som ska anses
motsvara en 6vergripande norm fér hela branschen.”

For garantier fér sm& och medelstora foretag tillhandahiller
kommissionen en tabell med schabloniserade riskpremier som av
kommissionen anses marknadsmissiga. Riskpremierna kallas 3rlig
sikerhetsavgift. Den hogsta mojliga kreditvirdigheten férutsitter
en avgift som ir dtminstone 0,4 procent. Den ligsta kreditvirdig-
heten som fortfarande méojliggér en tillimpning av garantimed-
delandet kriver en riskpremie om 6,3 procent.®

Obegrinsade garantier definieras som motsatsen till tids- och
beloppsbegrinsade garantier. Som stéd i form av garantier betrak-
tar kommissionen ocksd de férménliga finansieringsvillkor som be-
viljas foretag vars rittsliga form utesluter konkurs eller andra in-
solvensforfaranden eller innebir en uttrycklig statlig garanti eller
att staten ticker forluster. Detsamma giller nir en stat forvirvar en

% Garantimeddelandet.
6 Avsnitt 3.3 i garantimeddelandet.
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andel 1 ett foretag och accepterar obegrinsat ansvar i stillet for det
sedvanliga begrinsade ansvaret.*'

Tillkinnagivandet péverkar dock inte tillimpningen av artikel
345 1 EUF-fordraget och ingriper sdledes inte 1 medlemsstaternas
egendomsordning. Kommissionen férhdller sig neutral nir det
giller offentligt och privat dgande. Endast det férhdllandet att ett
foretag till stor del ir offentligigt 4r inte tillrickligt fér att utgora
en statlig garanti, under férutsittning att det inte uttryckligen eller
underforstitt finns inslag av garantier.

For att se hur kommissionen och EU:s domstolar tillimpar
garantimeddelandet ger vi nedan tv exempel som ror garantier.

Det forsta exemplet avser ett kommissionsbeslut om en Oster-
rikisk garantiordning fér offentligigda banker benimnd Ausfall-
haftung. Garantin var varken avgrinsad i tid eller 1 omfattning eller
utformad p3 ett sitt som kunde godtas av kommissionen. Efter ett
mote mellan den ddvarande konkurrenskommissioniren och den
osterrikiske finansministern beslutades vissa 6vergingsregler for att
avveckla garantiordningen d& stddet inte ansdgs kunna godkinnas
av kommissionen.”

Principerna rérande obegrinsade garantier har nyligen provats
av EU-domstolen i ett m3l om franska posten. I domen hinvisar
EU-domstolen till kommissionens garantimeddelande och konsta-
terar att en obegrinsad statlig garanti som beviljas foretag vars
rittsliga form utesluter konkurs eller andra insolvensférfaranden
ska betraktas som ett stdéd, om l8ntagaren inte behdver betala en
avgift, eller betalar en l3g avgift i férhéllande till den risk som sta-
ten bir och ger lintagaren en mojlighet att {3 ett [dn pd finansiella
villkor som ir bittre in de som normalt kan erhillas pd finans-
marknaderna. En underférstddd och obegrinsad statlig garanti till
férmadn for ett féretag som inte omfattas av de férfaranden for re-
konstruktion och likvidation av féretag som giller 1 allminhet fér-
bittrar foretagets ekonomiska situation genom att utgifter som
normalt belastar ett féretags budget minskar.*

¢! Fjirde strecksatsen i avsnitt 1.2 i garantimeddelandet.

62 Avsnitt 1.5 i garantimeddelandet.

6 KOM(2003) 1329 slutlig, av den 30.04.2003, om Public bank guarantees (Ausfallshaftung)
in Austria.

* Dom La Poste, C-559/12 P, EU:C:2014:217, punkt 97-99.
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Marknadsmdssighet vid omstrukturering och forsilining
av offentligt dgda foretag

Kommissionen publicerade 2013 ett arbetsdokument med vigled-
ning for finansiering, omstrukturering och privatisering av statligt
igda bolag som ir forenlig med EU:s statsstodsregler.”” I doku-
mentet klargdrs att kommissionen anser att privatisering typiskt
sett 6kar konkurrensen och dirmed okar foérutsittningarna for att
dtgirden ska kunna forklaras férenlig med EUF-férdraget. Hela
texten nedan ir himtat frin dokumentet och behandlar dels frigan
om nir férsiljning av offentligt dgda verksamheter ir marknads-
missig, dels frigan om under vilka férutsittningar som privatiser-
ing kan underlitta ett godkinnande av eventuella stod.

Kommissionen ger féljande exempel pd nir tgirder inte om-
fattas av principen om marknadsmissighet och dirfér kan utgora
stod.

1. Foretagets finansiella stillning, och sirskilt skuldernas struktur
och storlek, dr sidan att normal avkastning (i form av utdelning
eller kapitalvinster) inte kan forvintas inom en rimlig tid frin
kapitalinvesteringen.

2. Foretaget kan, pd grund av otillrickligt kassaflode eller av andra
skil, inte anskaffa nédvindiga medel for investeringsprogram-
met pd kapitalmarknaden.

3. Aktieinnehavet ir kortsiktigt med en varaktighet och ett f6rsil)-
ningspris som faststillts pd férhand, s& att finansidrens avkast-
ning ir betydligt ligre in vad han kunnat vinta sig av en in-
vestering pd kapitalmarknaden under motsvarande period.

4. Det offentliga aktieinnehavet innebir att de olénsamma verk-
samheterna inom ett foretag i svirigheter helt eller delvis évertas
eller drivs vidare genom bildandet av en ny juridisk person.

Kommissionen redogor i arbetsdokumentet for ett par beslut som
exempel pd vilka avvigningar kommissionen gor nir den bedémer
om omstruktureringsdtgirder utgor statligt stod. Det forsta avser

6 SWD(2012) 14 final, av den 10 februari 2012, Arbetsdokument frin kommissionen.
Vigledning for finansiering, omstrukturering och privatisering av statligt dgda bolag som ir
forenlig med reglerna for statligt stod.
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omstruktureringsitgirder avseende ett polskigt foretag och det
andra avser den offentligigda belgiska flygplanstillverkaren Sonaca.*
Exemplen kan med fordel jimféras med vir beddmning av under
vilka forutsittningar som omstruktureringsdtgirder ir marknads-
missiga 1 likhet med de exempel som vi beskriver 1 kapitel 8 re-
spektive nir omstruktureringsitgirder kriver den typ av statsstodds-
godkinnanden som vi 6verviger 1 kapitel 10.

Kommissionens beslut om de &tgirder som vidtagits av Polen
till f6rman for PZL Hydral (C 40/2008) lyfts i arbetsdokumentet
fram som ett exempel pd justering av skulder och privatisering. De
polska 4tgirderna inbegrep en avveckling av gamla skulder till of-
fentliga fordringsigare, pa villkor att PZL Hydrals tillgingar sildes.
Efter att ha tagit del av det alternativa scenariot, dvs. en vanlig kon-
kurs, och beaktat rangordningen av de offentliga fordringarna och
deras sikerhet, drog kommissionen slutsatsen att det var bittre for
samtliga offentliga fordringsigare om alla PZL Hydrals tillgdngar
sdldes. De offentliga fordringsidgarna skulle di {4 tillbaka en storre
andel av sina utestiende skulder in 1 ett konkursscenario som leder
till likvidation. Dessutom beviljades det nirstiende foéretaget PZL
Wroclaw 18n av den offentliga dgaren. Eftersom det var osikert om
l&net kunde dterbetalas till f6]jd av foretagets svirigheter beslutade
dgaren/borgeniren att byta ut ldnen mot aktier, 1 syfte att privati-
sera foretaget och f3 tillbaka en del av skulden. Mot bakgrund av
foretagets forsiljningspris drog kommissionen slutsatsen att borge-
niren inte rimligen kunde férvinta sig att dterfd mer av sina ford-
ringar inom ramen fér ett konkursforfarande. Utbytet av skulder
mot aktier ansdgs dirfor marknadsmaissigt.

Den belgiska regionen Wallonien hade flera olika fordringar pd
Sonaca som 2009 konsoliderades till ett oprioriterat 13n till ett vir-
de av 43,5 miljoner euro. Som en {6ljd av den finansiella krisen fick
Sonaca minskande likviditet. En investment bank fick i uppdrag att
identifiera kopare for att mojliggdra en privatisering foretaget. En
konsultfirma utvirderade regionens méjligheter och kom fram till
att skuldomvandling var mer lénsamt dn att likvidera bolaget. Skul-
den omvandlades till kapital och transaktionen anmaildes till kom-
missionen for att det skulle faststillas att det inte var statligt stod.
Enligt den affirsplan som Belgien limnade in till kommissionen var

¢ COM(2013) 3164 final, av den 05.06.2013 om SA.35131 kapitaltillskott till Sonaca.
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bolaget s skuldsatt att den finansiella situationen skulle forvirras
dven om rorelseresultatet forbittrades. Bolag férvintades 2013 be-
hova anvinda hela sitt rorelseresultat under mer 4n 6,5 ir for att be-
tala sina skulder (nettoskulden/EBITDA > 6,5). Den hoga skuld-
sittningen ansdgs hindra en privatisering. Enligt belgisk lagstiftning
fanns det d3 tv4 alternativ. Antingen att likvidera foretaget eller att
omvandla skulden till kapital for att méjliggéra framtida lonsamhet
1 rorelsen.

Kommissionen konstaterade att l&net redan hade férlorat det
mesta av sitt virde. Att omvandla lanet till kapital skulle dirfor inte
innebira nigot nytt finansiellt risktagande utan 1 stillet mojliggdra
framtida intikter frin dgandet. Tillsammans med beslutade om-
struktureringsitgirder bidrog omvandlingen av lanet till forutsitt-
ningarna fér framtida 16nsamhet. Eftersom detta alternativ var mer
lénsamt for dgaren dn att likvidera och silja bolagets tillgingar an-
sdgs regionens beslut motsvara ett beslut av en investerare 1 en
marknadsekonomi. Det dr virt att notera att kommissionen inte
tog upp regionens tidigare transaktioner med bolaget i sitt beslut.

Av tabellen nedan framgdr finansiell information och prognos
for Sonacas utveckling enligt kommissionens beslut. Tabellen kan
jimféras med nyckeltalen f6r SABO:s medlemsféretag pd svaga
marknader som &terges i kapitel 7.

Tabell 5.1 Sonacas nyckeltal enligt kommissionens beslut

2008 2009 2010 2011 2012
Omsattning 260,5 179,7 212,9 256,9 2847
EBITDA -5,2-2% -16,3-9% -184% 28,6 1% 31,611%
Nettoresultat  -137,8-33%  -65,9-37% -141-1% 1,61% 2,01%
Kassaflode -94,7 -10,9 -1,6 -33,6 -28,1

EBITDA star for rorelseresultat fore rantor, skatter, nedskrivningar, avskrivningar.

Marknadsmdssighet vid driften av ett offentligt dgt foretag

Principen om marknadsmissighet kan dven appliceras direkt pa hur
ett offentligigt foretag agerar. Det innebir dock inte att alla avsteg
frin ett marknadsmissigt agerande ir stod eftersom fler rekvisit
maste vara uppfyllda. Ett exempel frin rittspraxis avser det hol-
lindska gasforetaget Gasunie. Gasunie satte formdanliga priser pd
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avtal om gasleveranser till vixthus med argumentet att dessa fore-
tag annars skulle gd 6ver till andra energikillor som olja eller kol.
Domstolen fann att prisskillnader som inte foljde samma utveck-
ling som priserna for féretag 1 andra branscher skulle kunna inne-
bira att de formdnliga priserna var statligt stod. Detta forutsatte
dock att de férmdnliga avtalen inte kunde férklaras utifrdn objek-
tivt godtagbara ekonomiska éverviganden som exempelvis att pri-
serna sinktes for att méta konkurrens. Aven om rabatter kan ut-
gora stod ir det alltsd mojlige att agera som privata féretag och ge
affirsmissigt motiverade rabatter iven for offentliga foretag dven
nir dessa avtal kan hinféras till det allminna.”’

Ett modernare exempel avser ett tyskt offentligigt skogsfore-
tags prissittning i férhillande till ett féretag som dtog sig att bygga
ett sdgverk 1 en specifik tysk region. I det fallet fann kommissionen
att det var rationellt fér skogsforetaget att ge forménligare villkor
till ett sigverk som skulle etableras i ett omride dir foretaget hade
ett 6verutbud av virke utan lokal avsittning mot bakgrund av de
merkostnader for transport som annars skulle uppstd.®® Aven om
det dven fanns regionalpolitiska argument bakom affiren kunde
dven en privat aktdr enligt kommissionen ha erbjudit motsvarande
villkor utifrdn affirsmissiga 6verviganden. Prissittningen ansigs
dirfor marknadsmaissig.

5.4.2.2  Analys av principen om marknadsmissighet

Det ir mycket svart att i efterhand faststilla vad som skulle ha varit
ett marknadsmissigt agerande. Ett offentligt dgt bolag fir normalt
finna sig 1 att affirsbeslut ifrdgasitts och granskas utifrdn stats-
stodsreglerna om ett affirsbeslut inte varit féremél f6r nigon form
av Oppet anbudsférfarande eller annan form av objektiv och icke-
diskriminerande konkurrensutsittning. Ett alternativ till en sddan
dppen process kan vara utlitanden frin en oberoende virderings-
man. En trovirdig och pd férhand upprittad affirsplan, eller privat
medfinansiering dir den private finansiiren medverkar under sam-

¢ M3l 67/85 Van der Kooy mot kommissionen, ECR 1988 p. 219, punkt 29.

¢ COM(2012) 7274 final, av den 8.2.2012, om SA.19045 Alleged aid of the Land Bavaria
(Bavarian State Forest Enterprise) in form of long-term supply agreements for wood with
the company Klausner.
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ma villkor®” som den offentligt kontrollerade aktéren kan ocksd
vara viktiga underlag att kunna 8beropa som beligg for att en trans-
aktion inte gynnat motparten.

Rittspraxis, kommissionens meddelanden och beslut som redo-
visats ovan betonar att dtgirderna ska bedémas utifrn sina for-
vintade effekter 1 det enskilda fallet snarare dn utifrdn deras form
eller det sitt som 4tgirderna motiveras pi. Den centrala frigan ir
om motsvarande villkor kunde ha férekommit i transaktioner mel-
lan privata aktorer utan inblandning frin det allminna. Det ir inte
noédvindigt att alltid vilja det mest 16nsamma alternativet men al-
ternativa investeringsmojligheter méste beaktas. Statsstddsreglerna
forutsitter att affirsmissiga investeringsbeslut tas med beaktande
av alla relevanta omstindigheter inklusive risken med invester-
ingen. Andra stodatgirder, samhillsekonomiska hinsyn eller kom-
munens offentligrittsliga status kan inte beaktas nir det ska be-
démas om investeringsbeslut kan vara stéd. Detta sammanfattar
skillnaden mellan ett marknadsmissigt och ett politiskt motiverat
agerande. Annu tydligare blir det méjligen om vi tar en central me-
ning frin exemplet om socialt ansvarstagande dir tribunalen skriver
att bedémningen avser om det allmidnna agerat pd ett ekonomiskt
langsiktigt rationellt sitt. Eftersom denna utredning delvis for-
anletts av frdgor som uppstdtt mot bakgrund av att allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag ska agera enligt affirsmissiga prin-
ciper vill vi pdpeka att det inte behdver vara nigon statsstodsriteslig
skillnad mellan ett agerande enligt sjilvkostnadsprincipen och ett
agerande 1 enlighet med affirsmissiga principer. Marknadsmissiga
beslut kan tas bidde i en sjilvkostnadsstyrd verksamhet och 1 en
verksamhet som drivs enligt affirsmissiga principer.

Det finns dock anledning att anta att sannolikheten fér att en
verksamhet som drivs enligt affirsmissiga principer fir eller ger
statligt stéd dr mindre in i en verksamhet som drivs utan vinstkrav
eftersom de incitament som skapar affirsmissighet inte nédvin-
digtvis ir lika framtridande i1 en verksamhet som inte strivar efter
langsiktig vinst. Att allmidnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
ska bedrivas enligt affirsmissiga principer har allts3 inte inneburit

¢ Se exempelvis mdl T-296/97 Alitalia — Linee aeree italiane SpA mot kommissionen, REG
2000 II-3871, punkt 81. For en tillimpning avseende svenska forhdllanden se KOM(2004)
3274 slutlig, av den 10 juli 2004, Business Case Norrképing (irende N791/2006).
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ndgon foérindring nir det giller vilka transaktioner som innefattar
statligt stdd 1 EU-rittslig mening. Diremot har lagstiftningen ska-
pat bittre forutsittningar f6r kommuner och allminnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag att géra marknadsmissiga val savil 1 kom-
munens roll som idgare som i foretagets beslut om den 16pande
driften och investeringar i verksamheten.

5.4.2.3 Indirekt gynnande

Ett foretag som gynnas genom att en annan direkt stoédmottagare
gynnas kan ocksd omfattas av statsstddsreglerna. I princip saknar
det betydelse om den forsta transaktionen utgér statligt stod eller
inte. Exempelvis kan en transaktion mellan tv offentliga myndig-
heter utgora en éverféring som inte gynnar féretag men om trans-
aktionen indirekt gynnar ett foretag eller en lingivare som ir ett
foretag 1 EU-rittslig mening blir transaktionen 4nd3 ett st6d efter-
som det finns indirekta stédmottagare. Ett st6d kan alltsd bli fore-
mél for olika statsstddsbedémningar pd olika nivder. Exempelvis
har bensinbolag ansetts indirekt gynnade via stéd till bensin-
mackar” och en bank har ansetts gynnad av en garanti till ett bolag
som ir kund 1 banken om garantin gor att banken inte fir ta den
risk till kreditforlust som den skulle ha tagit vid en normal affirs-
transaktion. EU-domstolen har klargjort att garantin inte néd-
vindigtvis blir civilritesligt ogiltig utan att statsstddsreglernas inne-
boérd ir att en bank som gynnats indirekt genom ett otilldtet statligt
stdd miste dterbetala den del av garantins virde som utgor ett stod
till den offentliga aktéren som garanterat linet.” Lin och garantier
till foretag som riskerar obestdnd kan i vissa fall i sin helhet be-
traktas som stod vilket gor att konsekvenserna dven for ldngivare
kan vara svéra att 6verblicka.

Ett svenskt exempel pd indirekt stéd ir kommissionens beslut
att godkinna Uppsala kommuns stéd till ett fastighetsbolag for att
uppfora och driva Uppsala arena. Kommissionens beslut avser s3vil
gynnandet av fastighetsbolaget som eventbolagets hyresvillkor med

70 M3l C-382/99 Nederlinderna mot kommissionen, REG 2002 I-5163.
7t M3l C-275/10 Residex, REU 2011 1-13043, punkt 37.
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fastighetsbolaget och de framtida lokalhyresgisternas villkor 1 fér-
hillande till eventbolaget.”

Ersittning till anstillda eller fére detta anstillda utgdr indirekt
stdd om den minskar de kostnader som ett féretag 1 annat fall skulle
ha haft i sin verksamhet.”

Aven stéd till slutkonsumenter har ansetts gynna foretag. Kom-
missionen betonar i1 dessa sammanhang att stod till enskilda som
ges med sociala mélsittningar kan godkinnas av kommissionen 1
enlighet med artikel 107.2 a 1 EUF-férdraget vilket konsekvens-
enligt skulle innebira att sddana dtgirder omfattas av artikel 107.1 1
EUF-fordraget.”

I rittspraxis har bidrag till privatpersoner f6r kop av dekodrar
ansetts gynna vissa TV-bolag som fick fé6rmanen av en kraftigt vid-
gad kundkrets och sdvil 6kad forsiljning som ¢kade vinster. EU-
domstolen har i ett mél, som rorde det italienska bolaget Mediaset,
uttalat att en tgird som diskriminerar mellan foretag pd ett sitt
som ger vissa en fordel 1 forhillande ull andra ska betraktas som
selektiv. T det aktuella fallet fann domstolen att subventioner till
konsumenter avseende deras kop av en viss produkt var selektiva
nir kop av motsvarande produkter frin andra foretag inte beritti-
gade till motsvarande subventioner.”

Andra exempel pd liknande bedémningar finns nir det giller bi-
drag till privatpersoner for kép av miljévinliga bilar och liknande.”

Om ett konsumentinriktat stdd begrinsar konsumenternas val
ir det alltsd inte uteslutet att det skulle kunna komma att betraktas
som ett statligt stod trots att det utbetalas till konsumenter.

72 COM(2013) 2362 final, av den 2 maj 2013 om Uppsala Arena.

7> M4l T-36/99 Lenzing, REG 2004 II-3597, punkt 146.

7 SWD(2013) 53 final/2, av den 29 april 2013, Arbetsdokument frin kommissionens avdel-
ningar. Vigledning om hur Europeiska unionens bestimmelser om statligt stéd, offentlig
upphandling och den inre marknaden ska tillimpas p3 tjinster av allmint ekonomiskt intres-
se, sirskilt sociala tjinster av allmint intresse, s. 37.

7> M4l C-403/10 P Mediaset, REU 2011 I-117, punkt 36 och 54; mil T-177/07 Mediaset,
REU 2010 II-2341punkt 75 och mél T-424/05 Italien mot kommissionen, REG 2009 II-23
punkt 108.

76 KOM(2006) 1519 slutlig, av den 26.04.2006 om N142/2005 low carbon car grant program,
och KOM(2011) 1356 slutlig, av den 8.03.2011 om N386/2010 Forsegsordning for indkeb
af elbiler.
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5.4.3  Nar vissa foretag eller viss produktion (selektivitet)

Detta rekvisit kallas normalt selektivitetskriteriet men nedan be-
skriver vi dven det EU-rittsliga féretagsbegreppet som ir ett be-
grepp med stor betydelse for tillimpningen av statsstodsreglerna.
Eftersom foretagsbegreppet likstills med begreppet ekonomisk
verksamhet resoneras det 1 vissa ssmmanhang om skillnaden mellan
ekonomisk och icke-ekonomisk verksamhet i stillet f6r om skill-
naden mellan féretagsverksamhet och annan verksamhet. Foretags-
begreppet och selektivitetskriteriet behandlas nedan.

5.4.3.1 Foretagsbegreppet

Foretagsbegreppet aterfinns 1 flera olika bestimmelser 1 EUF-
fordraget. Endast verksamhet som omfattas av foretagsbegreppet
omfattas av EUF-f6rdragets konkurrens- och statsstédsregler. Be-
greppet ir trots sin ordalydelse varken kopplat till verksamhetens
juridiska form eller till dess dgares intressen. Savil offentliga sjilv-
kostnadsstyrda férvaltningar som privata icke-vinstdrivande orga-
nisationer kan 1 det enskilda fallet anses bedriva sidan ekonomisk
verksamhet som omfattas av det EU-rittsliga foretagsbegreppet
och dirmed av EUF-fordragets regler om konkurrens och fri rér-
lighet. EUF-férdraget ir enligt artikel 345 neutralt mellan privat
och offentligt 4gande.

En verksamhet omfattas av féretagsbegreppet om den utévas pé,
eller 1 vart fall kan utdvas pd, en marknad. I detta ligger att utévaren
begir ersittning for de tjinster som tillhandahills och stir de eko-
nomiska risker som verksamheten ir férenad med.” I praxis talas
det om att verksamheten ska vara ekonomisk till sin karaktir. Det
innebir att en dtgird som enbart flyttar resurser mellan olika organ
1 medlemsstaten, t.ex. frin staten till en kommun, inte anses gynna
ett foretag. Det sitt pd vilket medlemsstaterna organiseras och
finansieras regleras inte av EUF-f6rdraget. Det ir f6rst om en verk-

77 Milen C-180-184/98 Pavel Pavlov, REG 2000 I-6451, punkt 75f.
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samhet av ekonomisk karaktir gynnas som féretagsbegreppet ir
uppfyllt och som statsstédsreglerna blir tillimpliga.”

Vilken betydelse har d& foretagskriteriet pd bostadsmarknaden?
En statlig utredning om regler for att faststilla tomtrittsavgild ut-
talar bl.a. f6ljande med koppling till att stdd till att enskilda privat-
personers privatbostider normalt inte betraktas som foretag.

Statsstodsreglerna tar sikte pd stoddtgirder som gynnar vissa foretag
eller viss produktion. Bestimmelserna har siledes inte, annat in méj-
ligen 1 undantagsfall, biring pd tomtritter f6r smhusindamil. I friga
om tomtritter av annat slag — flerbostadstomtritter och tomtritter f6r
annat in bostadsindamil — kan de diremot f3 betydelse, eftersom
tomtrittshavaren i dessa fall ofta utdvar en sddan ekonomisk verksam-
het som enligt statsstodsreglerna konstituerar ett foretag.”

En annan aspekt pd féretagsbegreppet ir att foretagen i en koncern
eller 1 ett motsvarande kontrollférhillande typiske sett ska betrak-
tas som en och samma verksamhet. Det pdverkar exempelvis frigan
om stddbeloppets storlek d& stédet till varje bolag 1 koncernen
mdste kumuleras for att {8 fram stddbeloppets storlek.

Inom ramen fér utredningen ska vi peka pd vilka verktyg som
kommunerna forfogar éver for att tillgodose efterfrigan pd bo-
stadsmarknaden. Det ir ostridigt att bostadsmarknaden har karak-
tiren av en marknad och dirmed ir att betrakta som ekonomisk
verksamhet. Det forekommer dock att kommuner ger stod till
foretag for merkostnader for vdrd och omsorg 1 trygghetsboenden
och att kommuner kan vilja rusta upp boendemiljon 1 vissa omri-
den bland annat genom &tgirder som det kommunala allmidnnyttiga
bostadsbolaget vidtar. Under vissa forutsittningar ir exempelvis
infrastrukturinvesteringar 1 boendemiljén och vird och omsorg av
enskilda inte att betrakta som ekonomisk verksamhet. Aven utbild-
ningsverksamhet och annan verksamhet som kommuner bedriver
kan vara icke-ekonomisk verksamhet. Detta forklarar ocksd att
kommissionen kan godkinna att nederlindska bostadsorganisatio-
ner fir statligt st6d bdde for bostadsforsorjningsdtgirder och for
dtgirder som bestdr i att dessa organisationer tillhandahiller lokaler

78 KOM (2006)1579 slutlig av den 26.04.2006, om N277/2003 Deutschland Ubertragung von
Naturschutzflichen; se dven KOM(2001)2967 slutlig, av den 05.10.2001, om NN86/2001
Irland Aer Rianta.

7 SOU 2012:71, Tomtrittsavgild och frikép, s. 102.
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och andra tjinster till nederlindska kommuner. Detta beslut be-
skrivs mer utforligt under avsnitt 5.7.5.1.

EU-rittsligt finns det inget som hindrar att ett foretag ersitts
for kostnader avseende tjinster som inte ir av ekonomisk karaktir i
EU-rittslig mening. En forutsittning ir dock att ersittningen inte
overstiger kostnaderna for att utféra tjinsten vilket EU-ritten
kriver att medlemsstaten sikerstiller, se vidare om krav pi separat
redovisning nedan.

Samma statsstodsrittsligt foranledda behov av att separera redo-
visningen och finansieringen av kostnaderna fér olika delar av kom-
munal verksamhet uppstdr om en kommun viljer att bedriva bo-
stadsverksamhet 1 férvaltningsform. Finansiering av icke-ekono-
misk verksamhet som kommunen bedriver i den egna férvaltningen
méste 1 ett sidant fall kunna skiljas frin driften och finansieringen
av bostadsverksamheten fér att bostadsverksamheten ska kunna
leva upp till statsstodsreglernas krav. Sammanfattningsvis s& férut-
sitter statsstodsreglerna att kommunen kan visa att den verksam-
het som omfattas av foretagsbegreppet, dvs. utgér ekonomisk verk-
samhet, inte mottagit ndgot stdd.

Foretagsverksambet i en svensk kommun

Om det foreligger en konkurrenssituation, dir ett offentligt organ
erbjuder varor och tjinster 1 konkurrens med andra aktérer under
marknadsliknande villkor, kan detta innebidra att verksamheten ir
ekonomisk till sin karaktir. Motsatsvis sd bedriver staten inte eko-
nomisk verksamhet nir den agerar inom ramen for kirnan av det
offentliga dtagandet.*® Men om medlemsstaten skulle vilja att kon-
kurrensutsitta exempelvis polisen eller kriminalvirden skulle alltsd
dven sidan verksamhet enligt kommissionen kunna komma att om-
fattas av EUF-fordragets marknadsregler.

Det féljer av domstolens rittspraxis att artikel 107 i fordraget inte giller
nir staten ingriper genom offentlig maktutdvning eller nir myndigheter
som hirrdr frin staten agerar 1 egenskap av offentliga myndigheter. Ett
foretag kan anses agera genom att utdva offentliga befogenheter nir
verksamheten 1 friga ir en uppgift som utgdr en del av statens visentliga
funktioner eller anknyter till dessa funktioner genom sin art, sitt syfte

0 M3l C-343/95 Diego Cali & Figli, REG 1997 I-1547.
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och de regler det omfattas av. Om inte den berérda medlemsstaten har
beslutat att inféra marknadsmekanismer ir verksamheter som i sig utgor
en del av befogenheterna att utéva offentlig makt och utférs av staten
generellt sett inte ekonomisk verksamhet."

Ytterst dr det alltsd de nationella regelverkens utformning och de
ekonomiska férutsittningarna i respektive medlemsstat som avgor
om en tjinst utfors eller kan utféras pd en marknad.

Frigan huruvida det finns en marknad fér vissa tjinster kan vara be-
roende av hur dessa tjinster ir organiserade i den berérda medlems-
staten. Reglerna om statligt stéd giller endast om en viss verksamhet
tillhandahills i en marknadsmiljé. Den ekonomiska arten av vissa tjins-
ter kan dirfor skilja sig it frin en medlemsstat till en annan. P4 grund
av politiska val eller den ekonomiska utvecklingen kan klassificeringen
av en viss tjinst dessutom komma att indras dver tiden. Vad som inte
ir en marknadsverksamhet idag kan férvandlas till en sidan i fram-
tiden, och tvirtom.*

Att en kommun viljer att bedriva viss verksamhet i egen regi be-
héver inte innebira att den verksamheten blir icke-ekonomisk trots
att kommunen som sidan kan ha ett de facto monopol nir det
giller att utfora den aktuella tjinsten sisom ir fallet pd avfalls-
marknaden. Valet att direkttilldela en allminnyttig tjanst tll ett
allminnyttigt kommunalt bostadsbolag i stillet for att upphandla
tjinsten avgdr inte om tjinsten ska anses vara av ekonomisk eller
icke-ekonomisk natur. Frigan ir om ett privat féretag hade kunnat
utféra tjinsten utan statligt stod.

Nir en viss verksamhet omfattar bdde ekonomisk och icke-eko-
nomisk verksamhet, som kommuners verksamhet ofta gér, kompli-
ceras bedémningen. I ett mdl har EU-domstolen prévat frdgan om
icke-ekonomisk verksamhet i form av infrastrukturinvesteringar
kan skiljas frdn ekonomisk verksamhet i form av driften av flyg-
platsen.” I det fallet ansigs den ekonomiska verksamheten (driften
av flygplatsen) ”smitta” den icke-ekonomiska (investeringen i flyg-
platsinfrastruktur). Enligt EU-domstolen blir det dd avgérande om

81 Kommissionens meddelande om tillimpningen av Europeiska unionens regler om statligt
stod pd ersittning f6r tillhandahillande av tjinster av allmint ekonomiskt intresse, EUT C 8
11.01.2012 s. 2, punkt 16.

82 Kommissionens meddelande om tillimpningen av Europeiska unionens regler om statligt
stdd pd ersittning for tillhandahillande av tjinster av allmint ekonomiskt intresse, EUT C 8
11.01.2012 s. 2, punkt 12.

% Dom Leipzig Halle, C-288/11, EU:C:2012:821, punkt 42-44.
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den ekonomiska delen av verksamheten kan skiljas frdn utévandet
av offentliga maktbefogenheter. Om det ir mojligt ska statsstods-
reglerna appliceras pd den delen men f6r det fall det inte dr mojligt
ska dven den ekonomiska delen av verksamheten betraktas som
offentlig maktutévning. Exempel p3 fall dir kommissionen gjort en
sddan bedémning finns betriffande stod till férsiljning av varor
som producerats 1 fingelser respektive 1 verksamheter for syssel-
sittning av personer med en grav funktionsnedsittning.*

Det ir med andra ord nédvindigt att forst avgora vad som ir
den huvudsakliga verksamheten och att direfter analysera om verk-
samheterna kan betraktas separata frn varandra. Nedan &terges ett
citat frdn EU-domstolens dom i milet Kompass-Datenbank som
kan sidgas sammanfatta rittsliget:

Det framgir av rittspraxis att begreppet foretag enligt unionens kon-
kurrensregler omfattar varje enhet som bedriver ekonomisk verksam-
het, oavsett enhetens rittsliga form och sittet f6r dess finansiering
[...]- Det foljer av fast rittspraxis att ekonomisk verksamhet utgérs av
all verksamhet som bestér 1 att erbjuda varor eller tjinster pi en viss
marknad [...]. Staten sjilv eller ett statligt organ kan pd si vis agera i
egenskap av foretag [...]. Verksamhet knuten till utévande av offent-
liga maktbefogenheter utgér diremot inte sidan ekonomisk verksam-
het som innebir att EUF-férdragets konkurrensregler ska tillimpas
[...]. Ett rdttssubjekt, sdsom till exempel en myndighet, kan vidare an-
ses utgora ett foretag med avseende pi en del av verksamheten, om den
delen av verksamheten ska kvalificeras som ekonomisk verksamhet
[...]- I den m&n en myndighet bedriver en ekonomisk verksamhet som
kan skiljas frdn dess myndighetsutévning, agerar den 1 egenskap av
foretag med avseende pd den delen av verksamheten. Om den ekono-
miska verksamheten i friga inte kan skiljas frin dess 6vriga verksamhet
ska diremot hela dess verksamhet anses vara knuten till utévandet av
offentliga maktbefogenheter [...]. Det férhillandet att en myndighet
tillhandahiller en vara eller tjinst som ett led i dess myndighets-
utdvning mot en lagstadgad avgift och inte mot en av myndigheten
direkt eller indirekt faststilld avgift, ricker inte i sig {or att verksam-
heten ska kvalificeras som ekonomisk verksamhet eller att den myn-
dighet som utdvar verksamheten ska kvalificeras som féretag.®

Tribunalen har funnit att viss férsiljning av en tysk miljoorganisa-
tion var ekonomisk verksamhet eftersom den forsiljningen inte var

$ KOM(2007) 3050 slutlig, av den 27.06.2007 om N558/2005 K(2007)3050, punkt 52-61,
och KOM (2006) 3212 slutlig, av den 19.07.2006 om N140/2006 Allotment of Subsidies to
the State Enterprises at the Correction Houses.

% Dom Compass-Datenbank mot Osterrike, C-138/11, EU:C:2012:449, punkt 35-39.
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noédvindig fér organisationens naturvirdande verksamhet. Efter-
som den ekonomiska verksamheten drevs utifrin intressen som
skilde sig frén de naturvirdande verksamheterna som organisatio-
nen bedrev si kunde dessa aktiviteter urskiljas och betraktas som
ett foretag i EUF-férdragets mening.*

Nir det sedan specifikt giller bostadsmarknaden anser kommis-
sionen att tillhandahdllande av bostider med férmdanlig hyra och
formanliga 13n till vissa kunder i konkurrens med andra aktorer pd
bostadsmarknaden ir ekonomisk verksamhet.”” Aven ett komplet-
terande uppdrag att i anslutning till subventionerade bostider
underhilla eller uppfora eller pd annat sitt bidra tll infrastruktur
for subventionerade bostider, sdsom till vigar, affirer, lekplatser,
friluftsomraden, parker, mark, 6ppna omrdden, religiosa byggna-
der, fabriker, skolor, kontor och andra byggnader eller mark samt
liknande arbeten och tjinster som ir ndédvindiga fér att skapa en
god milj6 f6r subventionerade bostider kunde innehilla inslag som
direkt eller indirekt gynnade ekonomisk verksamhet.**

Nir det giller socialbostider utvecklade kommissionen sin be-
démning avseende foretagskriteriet nir det giller de nederlindska
bostadsaktdrerna, Wocos. Att hyra ut bostider till enskilda, att
hyra ut bostider till myndigheter och att hyra ut lokaler och bygga
samt underhilla lokal infrastruktur kan karakteriseras som att till-
handahilla varor och tjinster pi en marknad. Wocos konkurrerar
med privata hyresvirdar och fastighetsutvecklare pi alla dessa
marknader samt pd marknaderna for kop av mark och byggentre-
prenader.”’

En kommuns samhillsplanering ir inte ekonomisk verksamhet.
Normalt beslutsfattande inom ramen {6r utdvandet av planmono-
polet ir alltsi myndighetsutévning som inte i sig utgdr statsstdd.”
Att ge ett foretag formdner 1 férhillande till andra konkurrerande

% Dom Tyskland mot kommissionen, T-347/09, EU:T:2013:418, punkt 67-73.

7 KOM(2004) 2205 slutlig av den 30.06.2004 om stéd nr N89/2004 — Irland — Garanti till
férman for Housing Finance Agency (HFA), Stédordning for socialbostider finansierad av
HFA.

8 KOM(2005)4668 slutlig, av den 07.07.2005, om stéd nr N395/05 — Irland — Loan
guarantees for social infrastructure schemes funded by the Housing Finance Agency (HFA)
punkt 14 och p. 34-35.

% KOM(2009) 9963 slutlig, av den 15.12.2009, om E 2/2005 and N642/2009 The Nether-
lands Existing and special project aid to housing corporations, punkt 12.

% M3l T-244/08 Konsum Nord, REG 2011 11-00444. COM(2013) 2362 final, av den 2 maj
2013 om Uppsala Arena.
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foretag ir dock statsstdd. Planbeslut som dndrar markens anvind-
ningsomride kan pdverka markens virde men leder inte ull att
allminna medel 6verférs. Om myndighetsbeslut att indra markens
anvindningsomride kan kopplas till beslutet att silja marken méste
de dirfér bedémas tillsammans.”

Kommuner som ofta bdde planerar och siljer mark miste alltsd
ta hinsyn till sina planer vid virderingen av marken. Ar mark-
anvisningen ett exempel pd att kommunen utévar offentlig makt
eller ska processen anses kopplad till markférsiljningen och dir-
med innefatta en potentiell 6verforing av allminna medel som kan
gynna koparen? Frigan om markanvisningar i en svensk kontext
ska ses som ett exempel pd att kommunen utévar offentlig makte
eller om kravstillningen och prissittning vid markanvisning ska ses
som en anvindning av allminna medel har inte provats. Rittslig
sikerhet vid kravstillning som inte uppfyller kriterierna pd en
objektiv och icke-diskriminerande och transparent process kan dir-
for kriva férhandskontakter med kommissionen.”

Ett annat exempel pd en form av stéd till en verksamhet som kan
vara att betrakta som icke-ekonomisk dr f6rménlig finansiering av en
svensk kommun. Den finska motsvarigheten till Kommuninvest i
Sverige AB har inte betraktats som ett foretag i EU-rittslig mening i
den del den finansierar de finska kommunerna. Av kommissionens
beslut om den finska garanticentralen framgir dock att f6rméanliga
villkor till kommunala bolag eller till bolag som driver subventione-
rade bostider diremot méste folja EU:s statsstodsregler.”

5.4.3.2  Allminna dtgirder

En tgird miste vara selektiv for att utgora ett stod 1 EU-rittslig
mening. EU-domstolen har tolkat detta krav i ett flertal domar. I
mélet Adria-Wien Pipeline’ slog EU-domstolen fast att en statlig

1 COM(2014) 6207 final, av den 5.09.2014, om SA.26212 (2011/C) (ex 2011/NN — ex CP
176/A/08) and SA.26217 (2011/C) (ex 2011/NN — ex CP 176/B/08)swaps of forestland in
Bulgaria, punkt 129.

% COM(2014) 6207 final.

% KOM(2004) 2034 slutlig, av den 16.06.2004, om N179/20 04 — Finland, Systemet med en
garanticentral {6r kommunerna i Finland.

* M3l C-143/99 Adria-Wien Pipeline och Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke, REG
2001 I-8365, punkt 35.
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dtgird som utan tskillnad gynnar alla féretag som ir etablerade i
landet inte kan utgéra statligt stdd eftersom tgirden inte ir selek-
tiv. Atgirder som ir begransade branschvis eller geografiskt eller
som ir férbehillna en viss kategori av foretag dr emellertid selek-
tiva.”

Samhillet har en naturlig roll nir det giller att stddja en funge-
rande infrastruktur som kommer hela samhillet till godo. Invester-
ingar med allminna medel 1 exempelvis vigar gynnar typiskt sett
inte enskilda féretag och dirfér betraktas den typen av invester-
ingar 1 vanliga fall inte som statligt stod.

Aven andra typer av itgirder kan klassificeras som allminna 4t-
girder som inte utgdr selektivt stéd 1 EUF-fordragets mening.
Skatteregler som tillimpas lika for alla skattskyldiga foretag anses
inte vara selektiva. Skatteregler som forvisso behandlar skattskyl-
diga foretag olika men bara di detta dr nédvindigt f6r att uppnd det
overgripande syftet med skattelagstiftningen (exempelvis progres-
siv beskattning) utgor inte heller ett selektivt stod.

En 4tgird som motiveras av det relevanta systemets karaktir och all-
minna systematik, uppfyller, enligt domstolens rittspraxis, inte kravet
pi att vara selektiv, iven om &tgirden utgér en fordel for den som
kommer i dtnjutande av den.”®

Kommissionen har gett ut vigledning for hur statsstédsreglerna
bor tolkas nir det giller skattelagstiftning.” Aven andra nationella
regelverk sisom exempelvis socialférsikringssystemet kan bedémas
pa liknande sitt. Eftersom vi ska fokusera pi kommunernas roll
kommer vi inte att behandla frigan om skatter och statligt st6d
ytterligare. For att illustrera hur principen kan bli relevant vid en
bostadspolitisk beddmning 3terges ett citat frén en tidigare statlig
utredning om huruvida nya regler f6r att faststilla tomtrittsavgild
var selektiva, dvs. om den nationella normen fér prissittningen av
mark skulle sittas olika beroende p4 vilken form av flerbostadshus
som det var friga om eller beroende pd om mark sildes eller upplits
med tomtritt.

% M4l C-241/94 Frankrike mot kommissionen, REG 1996 I-4551, punkt 22.

% M3l C-143/99 Adria-Wien pipeline, REG 2001 1-08365, punkt 42.

 Kommissionens meddelande om tillimpningen av bestimmelserna om statligt stod pd
tgirder som omfattar direkt beskattning av féretag, EGT C 384, 10.12.1998, s. 3.
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Om kapitalkostnaderna genom de férslagna bestimmelserna blir ligre
for tomtrittshavare dn for 6vriga aktdrer pd den nimnda marknaden,
skulle det kunna utgora en ekonomisk fordel som snedvrider eller ho-
tar att snedvrida konkurrensen och som piverkar handeln mellan med-
lemsstaterna. Detta forutsitter emellertid att det gir att gora jimforel-
ser mellan det ena och det andra slaget av innehav av flerbostadshus.
Forutsittningarna fér innehav av flerbostadshus beror bla. pi hur
marken dir byggnaden ir beligen har upplitits. Silunda skiljer sig
exempelvis de l6pande kapitalkostnaderna it beroende pd om marken
innehas med dganderitt eller tomtritt. En jimférelse av olika former
av innehav av flerbostadshus framstir dirfér inte som i alla delar rele-
vant. Aven nir det giller inlésen av tomtrittsfastighet ir det svirt att
gora en jimforelse mellan en tomtrittshavares f6rvirv av tomtritts-
fastigheten och en annan aktors kop av en fastighet. Det giller inte
minst p.g.a. att forutsittningarna for inlosen skiljer sig frin forutsitt-
ningarna vid ett vanligt kop; exempelvis finns det inte ndgon egentlig
marknad {6r férsiljning av tomtrittsfastigheter och inlésen kommer
med virt forslag att kunna aktualiseras forst sedan fastigheten har varit
uppliten med tomtritt under ling tid. Mot denna bakgrund talar goda
skil for att bestimmelser om avgildsbestimning och inlésen av tomt-
rittsfastighet, som ir f6rmanliga f6r tomtrittshavaren, inte stir i strid
med statsstodsreglerna; det finns inte nigon annan relevant nomisk
fordel. Tomtrittshavarna befinner sig alltsi inte i en i faktiskt och
rittsligt hinseende jimférbar situation med andra aktérer pd markna-
den for flerbostadshus. Med hinsyn till detta och till att de bestim-
melser vi foreslir behandlar alla tomtrittsinnehavare till flerbostadshus
lika torde bestimmelserna vara férenliga med EU-rittens statsstdds-
regler. Det bor emellertid understrykas att frigan ir svirbedémd. Vill
lagstiftaren forsikra sig om att bestimmelserna inte stir i strid med
statsstddsreglerna, bor bestimmelserna anmiilas till Kommissionen for
en bedémning.”

Vi kan konstatera att det finns statsstédsrittsligt svdra avvigningar
dir det saknas givna svar och dir kontakter med eller en anmilan
till kommissionen kan krivas for rittslig sikerhet.

5.4.3.3 Infrastruktur

Som nimnts under forra rubriken ir offentliga medel som satsas i
infrastruktur som kan utnyttjas av alla inte ett statligt stod efter-
som det inte gynnar ett enskilt eller en sirskild grupp av féretag
eller viss produktion.

% SOU 2012:71, Tomtrittsavgild och frikép, s. 103.
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Rittsutvecklingen gir dock 1 viss mdn mot att dven allminna
medel till infrastruktur méste godkinnas av kommissionen efter-
som det anses gynna viss ekonomisk verksamhet, typiskt sett den
som driver infrastrukturanliggningen. Som framgar under rubriken
om foretagsbegreppet ovan har kommissionen godkint stéd 1 form
av infrastruktursatsningar iven kopplat till subventionerade bo-
stider. Eftersom kommuner ofta svarar {or infrastrukturinvester-
ingar fir grinsdragningen mellan potentiellt selektiva infrastruktur-
satsningar och infrastruktursatsningar som kan betraktas som all-
minna dtgirder eller icke-ekonomisk verksamhet betydelse.

Begreppet infrastruktur i vid bemirkelse omfattar infrastruktur
som gynnar en sirskild anvindare eller en sirskild grupp av an-
vindare. Finansiering av sidan infrastruktur kan dirfér vara ett
selektivt stéd. Viss infrastruktur sisom flygplatser har s3 stark
koppling till driften av densamma — som 1 sin tur utgoér ekonomisk
verksamhet — att dven infrastruktursatsningarna omfattas av stats-
stddsreglerna. Om ett infrastrukturprojekt gynnar enskilda foretag
eller en viss typ av foretag dr det en selektiv &tgird s3 linge som
detta foretag inte medfinansierar infrastruktursatsningen i mot-
svarande mé&n. Kommissionen anser dirfér att finansiering av
exempelvis idrottsarenor, hamnar och flygplatser omfattas av stats-
stodsreglerna fastin alla fir ulltride till dem pd 6ppna och icke-
diskriminerande villkor. Detta innebir att bara finansiering av
infrastruktur som inte ska anvindas 1 ekonomisk verksamhet utan
som byggs enbart for att anvindas av allminheten faller utanfor
statsstodsreglerna. Sidan infrastruktur som normalt inte omfattas
av statsstodsreglerna ir enligt kommissionen allminna vigar som
inte drivs pa koncession, allminna parker, lekplatser och dylikt som
ir tillgingliga for allminheten.”

Nir det giller infrastruktur som ir kopplad till subventionerade
sociala bostider har kommissionen ansett att sidan infrastruktur
som anvinds 1 ekonomisk verksamhet kan gynna utféraren, dven
om det dr friga om den lokala myndighetens egen verksamhet. I ett
fall forklarades ersittningen foérenlig med artikel 106.2 1 EUF-for-
draget eftersom infrastrukturen kunde anses nddvindig for att
sikerstilla en god miljo f6r subventionerat socialt boende och upp-

 Internt kommissionsmeddelande frin generaldirektoratet fér konkurrens till generaldirekto-
ratet {6r regional utveckling.
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draget var klart definierat och kopplat till utsatta grupper, inklusive
ildre och personer med funktionsnedsittning (se vidare under rubri-
ken 5.5).1%°

Ett exempel pd hur fastighetsinfrastruktur kan finansieras for att
framja regional konkurrenskraft utan att utgora statligt stod

Ett kommissionsbeslut om fastighetsrelaterade infrastruktursats-
ningar avser en tysk ordning f6ér att med offentliga medel finansiera
lokala markférberedande dtgirder.'” Beslutet illustrerar dven forut-
sittningarna for att f3 6kad rittslig sikerhet vid lokalt besluts-
fattande. Tyskland anmilde stédordningen for att {8 rittsligt klar-
lagt att dtgirderna inte var statligt stéd. Kommissionen ansig att
villkoren uteslét statligt stéd i alla led inom ramen f6r den anmilda
dtgirden. Nedanstiende avsnitt avser kommissionens beslut 1 det
rendet.

Den tyska lagstiftningen som anmildes till kommissionen avsig
finansiering av &tgirder som férbereder mark for forsiljning pd
fastighetsmarknaden. De méjliga dtgirderna omfattade anliggning
av vigar, gatubelysning, bullerskydd, anslutning till lokal infra-
struktur som vatten och avlopp, el- och gasnitet, kostnader for att
riva gamla industrifastigheter eller militira byggnader och slutligen
sanering av miljogifter och andra miljodtgirder nir den som fér-
orenat inte kunde betala. Anmilan till kommissionen avsig alltsd en
ramlagstiftning som skapade rittssikerhet for de tyska férbunds-
staterna att investera i infrastruktur och marksanering vilket gjorde
marken attraktiv for fastighetsinvesteringar. Finansieringen var be-
grinsad till regioner som utses pd basis av pd férhand faststillda
kriterier sdsom arbetsléshet, inkomstnivéer, prognoser fér antalet
arbetstillfillen och infrastrukturindikatorer. Férbundsstaterna kunde
stilla ytterligare krav pd att satsningarna skulle bidra till att stirka

100 KOM(2005)4668 slutlig, av den 07.07.2005, om stéd nr N395/05 — Irland — Loan
guarantees for social infrastructure schemes funded by the Housing Finance Agency (HFA)
punkt 40.

11 COM(2014) 1811 final, av den 27.03.2014, om SA.36346 (2013/N) — Germany — GRW
land development scheme for industrial and commercial use.
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bland annat regional konkurrenskraft for foéretag och regional till-
vixt.'?

De direkta mottagarna av finansiering enligt den tyska ord-
ningen var lokala myndigheter eller sammanslutningar av lokala
myndigheter. I vissa fall kunde det ocks8 vara friga om ideella orga-
nisationer eller samverkansbolag mellan lokala myndigheter och
privata foretag dir de lokala myndigheterna hade ett bestimmande
inflytande. Mottagarna igde normalt marken och i de fall de inte
gjorde det skulle de avtala om att all virdeférindring skulle komma
dem tll del genom att ritten att anvinda och silja marken skulle
overforas till den ansvariga myndigheten. Eftersom det dven fick
finnas stddmottagare som ir foretag 1 EU-ridttslig mening skulle
det finnas &terkravsklausuler som sikerstillde att alla vinster &ter-
fordes till de ansvariga myndigheterna.

Kommissionen fann att lokala myndigheters utveckling och om-
vandling av offentligt d4gd mark inte ir en ekonomisk verksamhet
utan en del av deras offentliga uppdrag inom ramen fér den fysiska
planeringen. Nir medel 6verférs till dessa offentliga organ ir 6ver-
féringen av medel mellan tyska staten och delstaterna till de lokala
myndigheterna {or att utféra markutvecklingsprojekt en inomstat-
lig finansiell 6verféring mellan offentliga organ som inte utgor stat-
ligt stod. I de fall d3 den direkta mottagaren av medel ir ett foretag
eller en ideell organisation fick dessa ingen fordel eftersom hela
vinsten skulle terforas till den ansvariga myndigheten. Aven i de
fall en privat aktdr igde marken skulle eventuella vinster terféras
till den ansvariga myndigheten.

Arbetet med att férbereda marken skulle kontrakteras genom
ett 6ppet, transparent och icke-diskriminerande anbudsférfarande.
Féretaget som utvecklar marken fick inte dven nyttja marken. Aven
nir arbetet utférs av kommunigda bolag skulle dessa utses efter ett
oppet anbudsférfarande och inte heller dessa bolag fick nyttja mar-
ken.'” T beslutet specificeras villkoren for att utse markutvecklarna.
Forfarandet skulle vara forenligt med upphandlings- och stats-
stodsreglerna. Ersittningen for utvecklings- eller marknadsférings-
foretagets insatser skulle ha faststillts genom ett anbudsférfarande

122 COM(2014) 1811 final, av den 27.03.2014, om SA.36346 (2013/N) — Germany — GRW
land development scheme for industrial and commercial use, punkt 16-17.
1% COM(2014) 1811 final, punkt 28.
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och intikterna skulle tillfalla den organisation som ansvarade fér
att genomféra projektet.

Efter att marken forberetts for forsiljning skulle vilken aktdr
som helst kunna képa marken och forsiljningen skulle genomféras
i enlighet med kommissionens meddelande om markférsiljning'*.

Virdet av liknande regleringar f6r markomvandling under svenska
forhillanden dr ndgot oklart. Vi noterar att vissa av forutsitt-
ningarna for att dtgirder enligt den tyska ordningen inte ska vara
stdd kan vara svira att med sikerhet leva upp till. Definitionen av
sddan ersittning som icke-stdd forutsitter att de ansvariga offent-
liga aktdrerna lyckas skilja virdedkningarna p&8 marken hinférliga
till 6verféringen av allminna medel frin kostnaderna fér att for-
bereda marken och att eventuell éverkompensation dterkrivs frin
de foretag som fir forméner. Detsamma giller f6r de féretag som
dger mark som omvandlas. Slutligen ir det inte alla gdnger sjilvklart
nir forsiljning av mark och fastigheter uppfyller kraven i kommis-
sionens meddelande om férsiljning av mark och fastigheter som de
tyska offentliga aktdrerna férbinder sig att leva upp till. Det ir alltsd
oklart om kommissionens beslut ger 6kad rittslig sikerhet for de
inblandade parterna.

5.4.3.4  Geografisk selektivitet

Foér en kommun som tillimpar statsstddsreglerna ir det ocksd nod-
vindigt att beakta att en geografisk avgrinsning, till exempel kopp-
lad till kommungrinsen, kan medfora att en dtgird ir selektiv.
Normalt ska en dtgirds selektivitet nimligen bedémas 1 férhillande
till normen pd nationell nivd. Det finns dock undantag.'® Fér det
forsta ska helt autonoma regioner bedémas utifrin egna normer.'®
En autonom region férutsitts dock vara helt sjilvstindig frin
staten sdvil i beslutsfattandet som finansiellt. Det ir inte troligt att
de svenska kommunerna skulle betraktas som sidana autonoma
regioner. For det andra ska myndigheter som levererar icke-utbyt-

19 COM(2014) 1811 final,.punkt 25. Se vidare under rubriken marknadsmissighet vid for-
siljning av mark och fastigheter ovan.

195 Se vidare i avsnitt 5.3 1 Utkast till kommissionens tillkinnagivande om begreppet statligt
stdd 1 enlighet med artikel 107.1 1 EUF-f6rdraget. Utkastet publicerades 2014 fér synpunk-
ter genom ett Oppet samrid betecknat HT.3639.

106 M3l C-88/03 Portugal mot kommissionen, REG 2006 I-07115, punkt 58.

189



EU:s statsstodsregler SOU 2015:58

bara tjinster mot en avgift inte bedémas 1 férhdllande till andra
liknande myndigheter utan selektiviteten ska i stillet avgoras 1 for-
hillande till den myndighetens kunder. Tribunalen har konstaterat
att statsstodsbegreppet skulle utstrickas pd ett oproportionerligt
sitt om flygplatsavgifters selektivitet skulle bedémas mot andra
flygplatser. I milet som avsig den tyska flygplatsen Liibeck fann
tribunalen att en avgift bara var selektiv om enskilda flygbolag gyn-
nades i férhillande till andra bolag som flég till Litbeck.'”

Flygplatser anses inte tillhandahilla en tjinst som ir utbytbar
med flygplatser pd andra orter eftersom varje flygplansstricka anses
vara en relevant marknad. Fastighetsavgifter kan avse avgifter for
bygglovsansékningar, vatten och avlopp, sophimtning m.m. Nir
det giller sidana fastighetsanknutna avgifter som kommuner ir
behériga att ta ut bedémer vi att det ir méjligt att en enhetlig nivd 1
kommunen inte skulle betraktas som selektiv 1 férhillande till
avgiftsnivdn 1 andra kommuner av bland annat de skil som kom-
missionen tar upp med avseende pd flygplatsavgifter.

Nir det giller prissittningen av exploateringsavtal och markfor-
siljningar dr det diremot inte troligt att normen kan betraktas som
lokal. Kommuner ir enligt kommunallagen skyldiga att ta mark-
nadsmissigt betalt for forsiljningen av kommunens mark. Aven om
en svensk kommuns markforsiljningar bara kan anvindas av de
som koper mark 1 kommunen s& pdverkar det direkt investerings-
beslut 1 olika fastigheter utan ngon koppling till ndgra kostnader
som kriver finansering via kommunala avgifter. Fastigheter ir allts3
utbytbara pd ett sitt som flygplatser inte dr. Tribunalens ovan
nimnda avgorande skapar alltsd inte ndgon utvidgad méjlighet for
kommuner att bestimma egna lokala normer for prissittningen av
fastigheter.

5.4.4  Hotar att snedvrida konkurrensen och paverka handeln

En &tgird ir inte stdd 1 EU-rittslig mening om den inte hotar att
snedvrida konkurrensen och piverka handeln mellan EU:s med-
lemsstater. Vi har uppfattat att det finns kommuner som menar att

1 Dom Liibeck Flughaven, T-461/12, EU:T:2014:758, punkt 53-59. Kommissionen har 6ver-
klagat tribunalens dom till EU-domstolen C-524/14 P, kommissionen mot Hansestadt Liibeck.
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de inte berors av EU:s statsstddsregler eftersom kommunala bo-
stadsforsorjningsdtgirder typiskt sett bedrivs pd en lokal eller re-
gional bostadsmarknad. Det synsitt ligger i linje med den bedom-
ning som en statlig utredning gjorde infor Sveriges intride i EU.'®
Det har dock visat sig att det idr vildigt {3 dtgirder som uppfyllt
ovriga kriterier for statligt stod och som trots detta inte ansetts
paverka handeln inom EU. Detsamma giller innebérden av begrep-
pet snedvriden konkurrens som i praktiken nirmast far betraktas
som en foljd av att ett féretag far en selektiv férdel 1 forhillande till
andra foretag. Under denna rubrik belyser vi hur detta rekvisit ska
tolkas foljt av en underrubrik om kommissionens férordningar om
stdd av mindre betydelse som skapar vissa frihetsgrader nir det gil-
ler mindre stédbelopp.

For att ett stod ska anses pdverka konkurrensen och samhan-
deln krivs det att stodet stirker ett foretags position i férhdllande
till dess konkurrenter eller en viss typ av produktion i foérhillande
till andra sektorer. St6d som ersitter ett foretag for kostnader som
det normalt skulle ha fitt hantera inom den l6pande verksamheten
eller som ersitter hela eller delar av kostnaden f6r en investering
anses snedvrida konkurrensen.'” Tillimpningen av rekvisitet ir
alltsd snarlik tillimpningen av gynnanderekvisitet som beskrivits
ovan." De flesta varor och tjinster ir féremdl for handel mellan
medlemsstaterna 1 nigot led och dirfér kan nistan all foretags-
verksamhet eller ekonomisk aktivitet pd ett eller annat sitt pdverka
handeln mellan medlemsstaterna. Att stddmottagaren inte bedriver
export eller import av varor eller tjinster inom EU utesluter inte
samhandelspiverkan.'"! Samhandelskriteriet kan uppfyllas genom
att foretag frdn andra EU-linder skulle kunna komma att i fram-
tiden erbjuda samma tjinster iven om de inte nu ir etablerade i
Sverige.'”

1% SOU 1994:2, Kommunerna, landstingen och Europa.

1 M3l 730/79 Philip Morris mot kommissionen, ECR 1980 2671, punkt 11. M3l C-494/06 P
kommissionen mot Italien och WAM, REU 2009 I-3639, punkt 54. M4l T-14/96 BAI mot
kommissionen REG 1999 II-139, punkt 78.

10 7fr m3l C-15/98 och 105/99 Italien och Sardegna Lines mot kommissionen REG 2000 I-
8877, punkt 66-70.

M3l C-393/04 Air Liquide REG 2006, 1-5293, punkt 34-35,

"2 Tfr m3l T-177/07 Mediaset mot kommissionen REU 2010 11-2341, punkt 156-157.
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En férdjupad undersokning av marknadsstrukturen ir inte néd-
vindig f6r att avgdra om ett stdd skulle kunna paverka handeln och
riskera att snedvrida konkurrensen.'”

Enligt domstolens rittspraxis finns det ingen troskel nir det gil-
ler hur smi stodbelopp ska vara fér att inte pdverka konkurren-
sen'"* eller nigon procentsats avseende marknadsandelar under vil-
ken handeln mellan medlemsstaterna inte kan anses ha pdverkats.
Att stddet eller det stddmottagande foretaget ir relativt litet ute-
sluter inte att handeln och konkurrensen paverkas.'”

EU-domstolen har prévat stéd till byggherrar verksamma pa den
belgiska fastighetsmarknaden. Stédet hade inte anmilts till kom-
missionen och gavs i form av ett skatteundantag i syfte att siker-
stilla boende 3t svaga grupper. Domstolen uttalade d3 foljande.

Det ir i1 detta sammanhang inte nédvindigt att det gynnade foretaget
sjilvt deltar i handeln mellan medlemsstaterna. Nir en medlemsstat
beviljar ett stdd till ett foretag, kan dess verksamhet inom landet upp-
ritthillas eller 6ka pd grund av detta, vilket leder till att méjligheterna
for foretag frin andra medlemsstater att g in pi denna medlemsstats
marknad minskar. Om ett féretag som dittills inte deltagit i handeln
mellan medlemsstaterna fir en stirkt stillning, kan det dessutom leda
till att foretaget tar sig in pi marknaden i en annan medlemsstat. I mil
C-203/11 kan det inte uteslutas att de &tgirder som foreskrivs 1 mark-
och fastighetsdekretet forstirker de foretags stillning som 4tnjuter
stodet 1 forhdllande till andra konkurrerande foretags stillning 1 han-
deln inom unionen. Den férdel i konkurrenshinseende som de berérda
aktorerna fir genom de beviljade subventionerna kan fi som f6ljd att
moijligheterna f6r féretag som ir etablerade i andra medlemsstater in
Kungariket Belgien att gi in pd den belgiska marknaden minskar och
kan till och med leda till att de berdrda belgiska aktérerna littare tar
sig in pd andra marknader."'®

Nir det giller f6rsiljning av mark och fastigheter finns tvd illustra-
tiva svenska drenden som till synes rért smé lokala svenska mark-
nader men som trots detta ansetts kunna pdverka handeln mellan
medlemsstaterna. Ar 2005 beslutade kommissionen att viss forsil;-
ning av mark till Konsum Nord utgjorde statligt stdd. Efter att be-

'3 Dom Italien mot kommissionen, C-587/12 P, EU:C:2013:721, punkt 28.

114 M3l T-254/00 Hotel Cipriani mot kommissionen REG 2008 I1-3269, punkt 247 och mal
T-14/96 BAI mot kommissionen REG 1999 11139, punkt 77.

115 M3l C-280/00 Altmark trans, REG 2003 I-1-07747 punkt 81. M3l C-113/00 Spanien mot
kommissionen, REG 2002, I-7601, punkt 30.

1 Dom Eric Libert, C-197/11 och C-203/11, EU:C:2013:288, punkt 76-78.
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slutet upphivts av tribunalen har kommissionen under viren 2013
fattat ett nytt beslut och dir funnit att transaktionen inte gynnade
Konsum Nord. Avseende samhandelsrekvisitet har det dock inte
gjort ndgon ny bedémning.

Ar 2012 beslutade kommissionen att affirstransaktioner mellan
ett kommunalt fastighetsbolag 1 Vinersborg och en lokal fastig-
hetsigare 1 Vinersborg utgjorde statligt stod som gynnade den
lokala fastighetsigaren. I det fallet hade marken tidigare igts av
foretaget Chips som 1 sin tur dgdes av den norska internationella
Orklakoncernen. Den pistddde stodmottagaren invinde att hans
egen verksamhet inte pd nigot sitt pdverkade handeln mellan med-
lemsstaterna utan var helt lokal till sin natur. I sitt beslut konstate-
rade dock kommissionen att stédet skulle kunna paverka handeln
eftersom fastighetstjinster och fastighetsrelaterade tjinster ir fore-
mél for handel och investeringar inom unionen. Kommissionens
resonemang dterges nedan.

Atgirden snedvrider eller kan snedvrida konkurrensen och paverka
handeln inom unionen och Europeiska ekonomiska samarbetsomridet
(nedan kallad handeln inom EES) i den mening som avses 1 Europeiska
unionens domstols relevanta rittspraxis pi omradet statligt stéd. Som
argument f6r att den selektiva férdel som forsiljningen av anligg-
ningen till Hammar medférde inte alls eller endast 1 obetydlig omfatt-
ning piverkade handeln gérs det i rapporten frdn Copenhagen Econo-
mics [...] gillande att den fastighetsmarknad dir Hammar ir verksam
ir enbart lokal. Den eventuella pdverkan pd handeln ir dock inte be-
roende av om en viss stddmottagare rikar vara verksam internationellt
eller enbart pd nationell nivd, utan avgdrs snarare av om de varor och
tjinster som stddmottagaren bedriver handel med ir eller skulle kunna
vara féremdl f6r handel inom unionen. Detta kriterium ir uppfyllt 1
detta drende, eftersom fastighetstjinster och fastighetsrelaterade tjins-
ter dr féremdl {6r handel och investeringar inom unionen. Detta fak-
tum bekriftas 1 foreliggande irende av det foérhillandet att anligg-
ningens tidigare dgare (Chips AB) ir ett Finlandsbaserat dotterbolag
till Orkla, som ir en internationellt verksam koncern. Detta bevisar att
det finns ett grinsoverskridande intresse f6r den berorda tillgingen
(dvs. anliggningen), som fér Svrigt inte ir en obebyggd tomt utan en
anliggning 1 drift {6r produktion av djupfrysta livsmedel. Kommissio-
nen anser dirfér att dven om Hammar enbart ir verksamt pd lokal nivd
ar foretaget verksamt pd en marknad dir en piverkan pd handeln och
konkurrensen inom unionen och EES inte kan uteslutas. De argument
som Hammar lagt fram ir dirfér ingen anledning f6r kommissionen
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att avvika frin sin preliminira bedémning av detta kriterium 1 beslutet
om att inleda férfarandet.'”

Kommissionen har dock i flera fall dragit slutsatsen att verksam-
heten i friga hade en rent lokal karaktir och dirfér inte paverkade
handeln mellan medlemsstaterna. Det finns inga domar frin EU-
domstolen dir den uttalar sig pd liknande sitt.

e Kommissionen ansdg att ett arligt stéd for att bygga och driva
en allmin badanliggning 1 Dorsten, som endast skulle anvindas
av lokalbefolkningen, inte kunde pdverka handeln mellan med-
lemsstaterna.'"*

o Kapitalanslag som hade till syfte att inritta anliggningar for
relativt sm4 och lokala offentliga sjukhus pd Irland, som med en
tydlig underkapacitet forsdg en lokal marknad med sjukhus-
ydnster, kunde inte dra till sig investeringar eller patienter frin
andra medlemsstater och pdverkade inte handeln mellan med-
lemsstaterna.'”

e Stéd till lokala féreningar f6r godstransporter pd vig, for att de
skulle bygga kommunala serviceomrdden fér sina medlemmar,
kunde inte pdverka handeln mellan medlemsstaterna, eftersom
de enbart skulle anvindas lokalt.'”

e Begrinsade stod till lokala museer pd Sardinien ansdgs inte pi-
verka handeln mellan medlemsstaterna eftersom andra med-
lemsstaters invénare sannolikt inte 3kte dver grinsen for att be-
soka dessa museer."”!

e Finansiering av en dagstidningsutgivare pd Madeira ansigs inte
paverka handeln eftersom ingen av de bdda dagstidningarna pd
Madeira dgdes av foretag frdn andra medlemsstater eller bedrev

7. COM(2012) 546 final, av den 08.02.2012, om SA.28809 Hammar, punkt 35.

18 KOM(2001) 285046 slutlig, av den 12.01.2001, om N258/2000 Freizeitbad Dorsten,
punkt 16.

9 KOM(2002) 608 slutlig, av den 27.02.2002, om N543/2001 kapitaltillskott till Irlindska
sjukhus, punkt 4.

120 KOM(2002) 2610 slutlig, av den 17.07.2002, om NN29/2002 lokala transporter pi
Teneriffa, punkt 13.

121 KOM(2004) 317 slutlig, av den 18.02.2004, om N630/2003 lokala museum, punkt 3.
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verksamhet pd ndgon marknad dir féretag frin andra medlems-
stater konkurrerade.'?

¢ En nederlindsk kommuns forsiljning av mark som gynnade en
ridskola ansdgs inte piverka handeln eftersom ridskolan hade en
s tydlig lokal karaktir.'”

5.4.4.1 Forordningarna om stéd av mindre betydelse

For att kunna inrikta kommissionens arbete pd mer konkurrens-
snedvridande stdd har medlemsstaterna och kommissionen beslutat
om férordningar som forklarar att vissa typer av dtgirder inte pa-
verkar handeln och konkurrensen 1 en utstrickning som uppfyller
kriterierna i artikel 107.1 i EUF-férdraget. Av betydelse f6r bo-
stadspolitiken ir dels den allminna férordningen om stéd av mind-
re betydelse'®, dels férordningen om stéd av mindre betydelse for
tjinster av allmint ekonomiskt intresse'”. Vi férklarar vad som kan
vara en tjinst av allmint ekonomiskt intresse och dirtill relaterade
begrepp under rubrik 5.5 och férordningen beskrivs 1 avsnitt 5.5.4.

Ett foretag som tar emot statligt stdd vill troligen veta om
pengarna kommer att behova dterbetalas. Mot bakgrund av det vida
stddbegreppet skapar de bida férordningarna om stéd av mindre
betydelse en rittssiker form fér mindre stodbelopp. Férordningar-
na stiller dock upp vissa krav for att férhindra missbruk och frimja
transparens 1 stddgivningen.

Den allminna férordningen omfattar stédbelopp som under en
tredrsperiod inte dverstiger 200 000 euro som inte anses paverka
handeln mellan medlemsstaterna och som dirfér inte behdver an-
milas till kommissionen. Férordningen stiller upp ett flertal krav
som sdvil medlemsstaten som stddmottagaren miste uppfylla, dir-
ibland transparens rérande stddbeloppet och effektiva kontroll-
mekanismer. Medlemsstaterna kan dirmed limna stéd som uppgir

122 COM(2012) 7542 final, av den 07.11.2012, om SA.33243.

12 COM(2012) 7541 final, av den 07.11.2012, om SA.34404.

12 Kommissionens férordning (EU) nr 1407/2013 av den 18 december 2013 om tillimp-
ningen av artiklarna 107 och 108 i férdraget om Europeiska unionens funktionssitt pd stéd
av mindre betydelse.

125 Kommissionens férordning (EU) nr 360/2012 av den 25 april 2012 om tillimpningen av
artiklarna 107 och 108 i fordraget om Europeiska unionens funktionssitt pd stod av mindre
betydelse som beviljas féretag som tillhandahiller tjinster av allmint ekonomiskt intresse.
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till mindre belopp s8 linge stodet ir forenligt med villkoren 1 kom-
missionens férordning om tillimpningen av artiklarna 107 och 108
1 EUF-fordraget pd stdéd av mindre betydelse. Vissa typer av stod
som antingen dr svira att kvantifiera eller som avser vissa undantag-
na verksamheter utesluts dock frén tillimpningsomridet. Exempel-
vis kan kapitaltillskott dir stodelementet férutsitter en riskbedém-
ning inte betraktas som stéd av mindre betydelse.'*

Om en medlemsstat har f6r avsikt att bevilja ett féretag stdéd av mindre
betydelse 1 enlighet med denna férordning, ska medlemsstaten skrift-
ligen underritta féretaget om det planerade stodbeloppet (uttryckt som
bruttobidragsekvivalent) och om stddets karaktir av stdd av mindre
betydelse genom att uttryckligen hinvisa till denna férordning. [...]
Innan medlemsstaten beviljar stddet ska den frin det berérda foretaget
fi en skriftlig redogorelse eller en redogorelse i elektronisk form for
allt annat st6d av mindre betydelse enligt denna férordning eller andra
férordningar om stéd av mindre betydelse som mottagits under de tv
foregdende beskattningsiren och det innevarande beskattningsiret.'”’

Tribunalen har klargjort att olagligt stdd inte ska reduceras med det
takbelopp som anges 1 férordningen om stéd av mindre betydelse.
Det ir bara sddant stéd som 1 sin helhet uppfyller kraven i férord-
ningen som omfattas av undantaget frin genomférandeférbudet.'*

Frin ett EU-rittsligt perspektiv dr det dven viktigt att kinna till
att forordningen inte féregriper EU-domstolens tolkning av rekvi-
siten 1 artikel 107. Det innebir att forordningen inte kan tolkas
motsatsvis, dvs. dven dtgirder som inte uppfyller villkoren 1 for-
ordningen kan falla utanfér det EU-rittsliga statsstddsbegreppet.
Mot bakgrund av det vida konkurrens- och samhandelskriteriet ir
det dock svért att {3 ndgon rittslig klarhet och forutsigbarhet for
stddmottagaren betriffande vilka stéd som inte uppfyller sam-
handelskriteriet pd annat sitt in genom att uppfylla villkoren i for-
ordningen.

126 Kommissionens férordning (EU) nr 1407/2013 av den 18 december 2013 om tillimpning-
en av artiklarna 107 och 108 i férdraget om Europeiska unionens funktionssitt pa stéd av
mindre betydelse.

127 Artikel 6 och skil 22 i ingressen kommissionens férordning (EU) nr 1407/2013.

128 M3l T-394, 408, 453 och 454/08 Regione autonoma della Sardegna m.fl. mot kommissio-
nen, REU 2011 II-06255, punkt 307-310.
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5.5 Tjanster av allmant intresse

Enligt vdra direktiv ska vi sirskilt utreda forutsittningarna for att
tillimpa statsstodsreglerna om tjinster av allmint ekonomiskt in-
tresse. Med Lissabonférdraget har ocksd begreppet tjinster av all-
madnt intresse, dvs. dven innefattande sidan verksamhet som inte
omfattas av foretagsbegreppet som vi redogjort for ovan, blivit en
del av EU:s primirritt genom att ha tagits upp 1 protokoll 26 till
EUF-férdraget.'”

5.5.1  EU:s primarrattsliga bestammelser

Artikel 14 1 EUF-fordraget stadgar f6ljande:

Utan att det pdverkar tillimpningen av artikel 4 i fordraget om Euro-
peiska unionen och artiklarna 93, 106 och 107 1 det hir férdraget och
med beaktande av den betydelse som tjinster av allmint ekonomiskt
intresse har fér unionens gemensamma virderingar och den roll som
dessa tjinster spelar nir det giller att frimja social och territoriell sam-
manhillning, ska unionen och medlemsstaterna, var och en inom ramen
for sina respektive befogenheter och inom fordragens tillimpnings-
omride, s6rja for att sddana tjinster utférs pd grundval av principer och
villkor, sirskilt ekonomiska och finansiella, som gér det mojligt f6r dem
att fullgdra sina uppgifter. Europaparlamentet och ridet ska genom
forordningar 1 enlighet med det ordinarie lagstiftningsférfarandet fast-
stilla dessa principer och villkor, utan att det pdverkar medlemsstaternas
befogenheter att 1 &verensstimmelse med foérdragen tillhandahilla, be-
stilla och finansiera sidana tjinster.

I artikel 106.2 anges att EUF-férdragets konkurrens- och stats-
stodsregler dven ir tillimpliga betriffande dessa tjinster si linge
som reglerna inte hindrar att tjinsterna utfors:

Foretag som anfértrotts att tillhandahilla tjinster av allmint ekono-
miskt intresse eller som har karaktiren av fiskala monopol ska vara
underkastade reglerna i fordragen, sirskilt konkurrensreglerna, 1 den
mén tillimpningen av dessa regler inte rittsligt eller i praktiken hindrar
att de sirskilda uppgifter som tilldelats dem fullgérs. Utvecklingen av
handeln fir inte pdverkas i en omfattning som strider mot unionens
intresse.

12 Hettne, EU, lokala marknader och allminintresset, Europapolitisk analys, Sieps 2011:3.
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Till EUF-férdraget finns ett protokoll (nr 26) om tjinster av all-
mint intresse. I dess artikel 1 anges foljande.

Unionens gemensamma virden 1 friga om tjinster av allmint ekono-
miskt intresse i den mening som avses 1 artikel 14 i férdraget om Euro-
peiska unionens funktionssitt inbegriper sirskilt

— nationella, regionala och lokala myndigheters avgérande roll och stora
handlingsutrymme nir det giller att tillhandahilla, bestilla och orga-
nisera tjinster av allmint ekonomiskt intresse sd nira anvindarnas be-
hov som méjligt,

— mangfalden av tjinster av allmint ekonomiskt intresse och de skill-
nader i anvindarnas behov och preferenser som olika geografiska,
sociala eller kulturella férhillanden kan leda till,

— en hog nivd av kvalitet, sikerhet och éverkomlighet, likabehandling
samt frimjande av allmin tillgdng och anvindarnas rittigheter.

I protokollet finns ocksd en artikel 2 som erkinner att bestimmel-
serna 1 férdragen inte pd ndgot sitt ska piverka medlemsstaternas
behorighet att tillhandahilla, bestilla och organisera tjinster av all-
mdnt intresse som inte ir av ekonomisk natur. Emellertid kan vissa
av EUF-fordragets principer bli tillimpliga pd sddana tjinster som
principen om icke-diskriminering."*°

Artikel 36 1 Europeiska unionens stadga om de grundliggande
rittigheterna (rittighetsstadgan) anger foljande.

Tillging till ténster av allmént ekonomiskt intresse

Unionen ska fér att frimja social och territoriell ssammanhéllning 1 unio-
nen erkinna och respektera den tillging till tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse som foreskrivs i nationell lagstiftning och praxis i en-

lighet med férdragen.

Artikel 14 1 EUF-fordraget ir inte en kompletterande statsstods-
bestimmelse eller ndgot tilligg till artikel 106 i EUF-fordraget.
I stillet innehdller artikel 14 i EUF-fordraget en mojlighet f6r radet
och parlamentet att reglera principer och villkor for tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse. Bestimmelsen utvidgar sitillvida EU:s
kompetens i foérhéllande till medlemsstaternas sjilvbestimmande
nir det giller att definiera tjinster av allmint ekonomiskt intresse
men bestimmelsen innebir inte nigot undantag frin genom-

139 Se artikel 18 i EUF-férdraget och Madell Tjinster av allmint intresse — ett svenskt per-
spektiv, Sieps 2011:8, s. 27 och 46.
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forandeforbudet eller ndgon forindring av villkoren fér kommis-
sionens provning av ett stdds férenlighet med EUF-fordraget.
Trots dndringarna i Lissabonférdraget ir det fortfarande enbart
artikel 106.2 1 EUF-f6érdraget som har betydelse f6r hur ersittning
for tjinster av allmint ekonomiskt intresse forhéller sig till EU:s
statsstodsregler. Protokollet kan sigas redovisa unionens syn pd
yinster av allmint ekonomiskt intresse. Hir erkinns bla. sub-
sidiaritetsprincipen' och de regionala och lokala myndigheterna
lyfts fram. Stadgan ger rittigheter till EU-medborgarna samt ut-
trycker en balans mellan unionen och dess medlemsstater 1 frigan.
Den lyfter ocksd fram den sociala dimensionen av EU-samarbetet.
Hur erkinnandet av den sociala dimensionen och medborgarnas
rittigheter kan komma att piverka kommissionens och domstolens
tillimpning av EUF-fordragets bestimmelser och dirigenom ritts-
utveckling dr det dock dnnu inte majligt att uttala sig om."

5.5.2 Inneborden av begreppen

Inneborden av begreppen definieras alltsd inte genom EUF-for-
draget eftersom sjilva definitionen av vad som ir ett allmint intres-
se 1 enlighet med subsidiaritetsprincipen utgér medlemsstaternas
kompetensomride. Begreppet tjinster av allmdnt ekonomiskt intres-
se har funnits med sedan EU-samarbetet startade p& 1950-talet och
relaterar enligt Hettne till vad som i ett europeiskt perspektiv kan
ses som allméinnyttigt. Madell relaterar begreppet 1 svensk kontext
till vilfardstjgnster eller public service."”

Frigan om vad som kan vara tjinster av allmint och allmint
ekonomiskt intresse och under vilka férutsittningar stdd till sddan
verksamhet ir eller kan forklaras férenlig med férdraget beskrivs 1
detta kapitel.

Ett anknytande begrepp med betydelse for statsstodstillimp-
ningen 1 den svenska bostadssektorn ir sociala tjinster av allmint

B Av artikel 5.3 i EU-férdraget framgar bla. att enligt subsidiaritetsprincipen ska unionen pi
de omriden dir den inte har exklusiv befogenhet vidta en tgird endast om och i den min
som malen fér den planerade 3tgirden inte i tillricklig utstrickning kan uppnis av med-
lemsstaterna, vare sig pd central nivd eller pd regional och lokal nivd, och dirfér, pd grund av
den planerade dtgirdens omfattning eller verkningar, bittre kan uppnds pd unionsniva.

132 Wehlander, Who Is Afraid of SGEIL, Ume3 Universitet (2015).

133 Madell, Tjinster av allmint intresse — ett svenskt perspektiv, Sieps 2011:8, s. 10 ff.
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intresse. Aven dessa kan vara tjinster av ekonomisk eller icke-eko-
nomisk art.”* Kommissionen menar att dessa tjinster skiljer sig
frin andra tjinster av allmint intresse genom att bland annat vara
starkt kopplade till individen, vilket ocksi gor att lokala myndig-
heter spelar en viktig roll 1 tillhandah8llandet av dem och fér att
uppni en social ssmmanhillning 1 Europa. Férutom rena virdtjins-
ter menar kommissionen att dels lagstadgade och kompletterande
sociala trygghetssystem som rér hilsa, dldrande, olyckor 1 arbetet,
arbetsloshet, pension och funktionshinder, dels andra viktiga tjins-
ter som tillhandahills direkt till individen ir att se som sociala
ydnster av allmint intresse. De senare bestar for det forsta av hjilp
till personer i en svir livs- eller krissituation (t.ex. orsakad av skuld-
sittning, arbetsloshet, drogberoende eller skilsmissa). For det and-
ra bestdr de av verksamhet for att se till att de berérda personerna
dter kan integreras 1 samhillet (rehabilitering, sprakutbildning fér
invandrare) och framfér allt pd arbetsmarknaden (arbetstrining och
3terintegrering). Dessa tjinster dr ett komplement och stod for
familjer, sirskilt f6r att ta hand om de yngsta och ildsta samhills-
medborgarna. For det tredje ingdr 1 dessa tjinster dtgirder som
syftar till integration av personer med lingvariga hilsoproblem eller
funktionshinder. For det fjirde ingdr ocksd subventionerade bosti-
der for socialt svagare medborgare och grupper. I vissa tjinster kan
givetvis alla dessa fyra dimensioner ing3."”

Bilden nedan illustrerar hur begreppen férhéller sig till varandra.
En tjinst som klassificeras som ekonomisk ir en sidan tjinst som
omfattas av det EU-rittsliga foretagsbegreppet (se ovan under
rubriken 5.3.1) och som dirmed kan omfattas av EU:s konkurrens-
och statsstodsregler. Tillhandahdllande av sociala bostider ligger
alltsd i det mittersta omridet som triffas av samtliga cirklar 1 bilden.

3* Madell, Tjinster av allmint intresse — ett svenskt perspektiv, Sieps 2011:8 s. 48 ff.
1% Meddelande frdn kommissionen om genomférande av gemenskapens Lissabonprogram:
Sociala tjinster av allmint intresse 1 Europeiska unionen, KOM (2006) 177 slutlig, 26.4.2006.
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Figur 5.1 Férhallandet mellan tjanster av allmént intresse (SGl),
sociala tjanster av allmant intresse och tjanster av
allmant ekonomiskt intresse (SGEI)

SGI

GENERAL INTEREST

Kélla: Kommissionens végledning om SGEI, s. 24.

Begreppet tjinster av allmint ekonomiskt intresse anvinds 1 artik-
larna 14 och 106.2 i EUF-férdraget, samt i protokoll nr 26 som
itfoljer EU:s fordrag. I kommissionens s.k. kvalitetsram"® fortyd-
ligas att tjinster av allmint ekonomiskt intresse dr ekonomisk verk-
samhet vars resultat dr till dvergripande allmin nytta och som
marknaden inte skulle tillhandahilla utan offentligt ingripande eller
endast pd andra villkor vad avser kvalitet, sikerhet, 6verkomlighet,
likabehandling och allmin tillging.

Domstolen har faststillt att tjinster av allmint ekonomiskt
intresse ir tjinster som har sirskild karaktir 1 férhillande till annan
ekonomisk verksamhet."” Men tribunalen har konstaterat att med-

3¢ En kvalitetsram fér tjanster av allmint intresse i Europa, KOM(2011) 900 slutlig av den
20 december 2011.

137 M3l C-179/90 Merci convenzionali porto di Genova, ECR 1991 1-5889, punkt 27 och mal
C-242/95 GT-Link A/S, REG 1997 1-04449, punkt 53 och i mil C-266/96 Corsica Ferries
France SA, REG 1998 1-03949, punkt 45.
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lemsstaterna har ”ett omfattande utrymme for skonsmissig be-
démning”"® nir det giller att definiera vad som ir en tjinst av all-
mint ekonomiskt intresse.

Kommissionen anser inte att det ir limpligt att koppla sirskilda
skyldigheter for allminnyttiga tjinster till en tjinst om andra akts-
rer pA marknaden, som inte har tilldelats ett uppdrag att tillhanda-
hilla en tjinst av allmint ekonomiskt intresse, redan tillhandahéller
eller kan tillhandahilla liknande tjinster pd ett tillfredsstillande sitt
och enligt villkor som éverensstimmer med allminhetens intresse.
Det kan handla om villkor i friga om pris, objektiva kvalitetsegen-
skaper, kontinuitet och tillgdng till tjinsten. Det dr dirfor viktigt
att egenskaperna for tjinsten 1frga tydligt specificeras, sirskilt
villkoren fér tillhandahdllandet och dess malgrupp. Att en tjinst
redan tillhandahills pd marknaden utesluter inte att tjinsten defi-
nieras som en tjinst av allmint ekonomiskt intresse om marknaden
inte kan tillhandhilla tjinsten till den kvalitetsnivd eller det pris
som medlemsstatens myndigheter anser ligga 1 allminhetens in-
tresse (exempelvis for att transportkostnader f6r kollektivtrafik dr
for hoga for familjer med 18g inkomst). Tjinsten miste erbjudas pd
en icke-diskriminerande grund, dvs. avgrinsningar betriffande vilka
som ir berittigade till tjinsten méste vara objektivt motiverade."’

Kommissionens forhdllningssitt har stéd 1 domstolens ritts-
praxis. Enligt tribunalen ir ett marknadsmisslyckande nédvindigt
for att kvalificera en aktivitet som en tjinst av allmint ekonomiskt
intresse. Tribunalen har vidare konstaterat att begreppet marknads-
misslyckande, till skillnad frin definitionen av vad som ir allmin-
nyttigt som ankommer pi medlemsstaterna, ir ett objektivt be-
grepp som ir beroende av de faktiska marknadsforhllandena. I det
aktuella fallet som rérde franskt hoghastighetsbredband utgjordes
marknadsmisslyckandet av ett for l3gt utbud av tjinsten. En annan
intressant aspekt var att tjinsten fick ticka bide olénsamma och
lénsamma omrdden eftersom intikterna frin de lénsamma omra-

138 M3l T-289/03 BUPA mot kommissionen, REG 2008 II-00081, punkt 166.

13 SWD(2013) 53 final 2 av den 29 april 2013, Vigledning om hur Europeiska unionens be-
stimmelser om statligt stdd, offentlig upphandling och den inre marknaden ska tillimpas pa
tjinster av allmint ekonomiskt intresse, sirskilt sociala tjinster av allmint intresse (kommis-
sionens vigledning om SGEI).
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dena kunde betraktas som en del av ersittningen fér kostnaderna
for de olonsamma omradena.'*

Nedan ges ett antal exempel pd tjinster som EU-domstolen i de
aktuella fallen har bedémt vara tjinster av allmint ekonomiskt in-
tresse:

e att sinda TV-tjinster (mal 155/73 Sacchi),

att skota olénsamma transportstrickor (méal 66/86 Ahmed Saeed),
o rekryteringstjinster (mil C-41/90 Hofner och Elser),

¢ basutbudet av posttjinster (mil C-320/91 Corbeau),

e driften av det offentliga nationella elnitet (mdl C-393/92 Almelo),
e driften av ett system for tilliggspension (mdl C-115/97 Albany),

¢ hamntjinster som utfordes for att skydda allminheten (C-266/96
Corsica Ferries France),

e avfallshantering som utférdes av miljshinsyn (C-209/98 Synd-
haven Stern).

Som nimnts ovan begrinsas EU-domstolens och kommissionens
kontroll av medlemsstaternas méjlighet att definiera ndgot som ett
allmint intresse till en kontroll av uppenbart felaktiga beddmningar
och kontroll av EU:s regler pd omriden dir tillimpningen harmo-
niserats.'*!

Enligt tribunalen ska 3tgirden ha vidtagits av en offentlig myn-
dighet och uppdraget ska vara samhillsomfattande och obligato-
riskt till sin karaktir. Vidare miste medlemsstaten ange skilen till
att den anser att den aktuella tjinsten, pd grund av sin sirskilda
karaktir, fértjanar att betecknas som en tjinst av allmint ekono-
miskt intresse och sirskiljas frin annan ekonomisk verksamhet.'*
Begreppet samhillsomfattande hindrar inte att tjinsten kan riktas
till ett visst geografiskt eller materiellt tillimpningsomrade eller att
den riktas till en relativt begrinsad grupp av anvindare.'” Begrep-

1 Dom Colt Telecom mot kommissionen, T-79/10, EU:T:2013:463, p. 150, 158 och 186.

*1 S3som skett betriffande postmarknaden, telekomsektorn, kollektivtrafiksektorn och be-
triffande vissa flyglinjer m.m.

142 M31 T-289/03 BUPA mot kommissionen, REG 2008 II-00081, punkt 172.

43 M3l T-289/03, punkt 187.
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pet obligatorisk innebir att den som tilldelats uppdraget méste ha
en skyldighet att utféra det. En sidan skyldighet foreligger om den
som tillhandahéller tjinsten ir skyldig att ing8 avtal pd oférindrade
villkor utan att kunna avvisa den andra avtalsparten.'*

Kommissionen har fattat ett par beslut som avser hur olika
medlemsstater valt att ge stod till féretag som tillhandahiller bo-
stider till f6rmdn f6r socialt utsatta grupper. I dessa beslut uttalar
kommissionen att stdd till bostider som ges av sociala skil ir ett
legitimt intresse som om det dr korrekt definierat kan utgéra en
rittslig grund for stdd som kommissionen kan godta. Det forsta
drendet som kommissionen prévade gillde stdd till bostider som
ideella organisationer och kommuner pd Irland tillhandahéll tll de
hushdll som hade de simsta férutsittningarna. Bland annat kunde
hush8ll som inte kunde {8 bostadslin vinda sig till kommunerna fér
att fi tillgdng till bostider med ligre hyror.'*

EU-domstolen har konstaterat att det inte kan uteslutas att
tillhandahillandet av subventionerade bostider kan kvalificeras som
en allminnyttig tjinst. Att den sociala rittigheten ges via allmin-
nyttiga bolag och inte direkt till enskilda piverkar inte bedém-
ningen av om tjinsten ir allminnyttig.'*

Nedan ges exempel pd vad som enligt EU-domstolen eller kom-
missionen varit uppenbart felaktiga bedomningar av vad som ir
tjinster av allmint intresse.

e Hamnverksambhet, dvs. lastning, lossning, omlastning, forvaring
och flyttning av varor i nationella hamnar, har inte nédvindigt-
vis ett allmint ekonomiskt intresse av sirskild karaktir 1 jim-
forelse med det allminna ekonomiska intresset 1 annan ekono-
misk verksamhet.'"’

e Att inkludera verksamhet som bestir av reklam, e-handel, tele-
shopping, anvindning av betalsamtalsnummer i kommersiella pris-

'+ M3l T-289/03, punkt 190.

145 KOM(2004) 2205 slutlig, av den 30.06.2004 om stéd nr N89/2004 — Irland — Garanti till
férmén for Housing Finance Agency (HFA), Stédordning f6r socialbostider finansierad av
HFA, punkt 49.

'*¢ Dom Eric Libert, C-197/11 och C-203/11, EU:C:2013:288, punkt 88.

47 M3l C-179/90, Merci convenzionali porto di Genova, REG 1991 1-5889, punkt 27, mil C-
mil C-242/95 GT-Link REG 1997 1-4449, punkt 53 och de férenade milen C-34/01 till C-
38/01 Enirisorse, REG 2003, s. I-14243, punkterna 33-34.
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tivlingar, sponsring eller marknadsféring 1 audiovisuella offentliga
tjanster.'*

e Bortskaffande av djurkadaver som endast ir av intresse for de
ekonomiska aktérer som tjinar pd det. Dessa aktorer ska sjilva
std for kostnaderna for att bortskaffa det avfall de sjilva har
orsakat (enligt principen “den som férorenar betalar”).'"

e Bredband begrinsat till foretagsanliggningar, som alltsd inte
gynnar befolkningen i stort.'*

Om innehdllet 1 en tjinst av allmint ekonomiskt intresse — dvs.
skyldigheten att tillhandahilla offentliga tjinster — ir tydligt defi-
nierat behdver inte tjinsten betecknas som en tjinst av allmint
ekonomiskt intresse for att reglerna ska vara tillimpliga. Detsamma
giller f6r begreppet sociala tjinster av allmint intresse av ekono-
misk natur. En svensk ordning fér ersittning 1 syfte att trygga
bostadsforsorjningen for utsatta grupper behover alltsd inte klassi-
ficeras som ersittning for subventionerade bostider (”social hous-
ing”, sociala bostider). Det skulle vara tillrickligt att dtgirden ob-
jektivt sett har en sidan social mélsittning om den ocksd utformats
1 enlighet med denna mélsittning.

Det regelverk som kommissionen beslutat om avseende tillimp-
ningen av EU:s statsstodsregler pd ersittning for tjinster av allmint
ekonomiskt intresse, som beskrivs nedan, féreskriver dock sedan
2011 att de nationella besluten ska hinvisa till den rittsliga grunden
for stodets forenlighet med EUF-f6rdraget, sisom kommissionens
férordning eller beslut avseende stéd till tjinster av allmint ekono-
miskt intresse.

I kommissionens preliminira beddmning av Nederlindernas st6d
till vissa bostadsbolag med verksamhet inriktad mot svaga grupper
ansig kommissionen att det uppdrag som dessa s.k. wocos hade inte
skilde sig tillrickligt frin marknaden i dvrigt for att utgéra en tjinst

148 Meddelande frdn kommissionen om tillimpningen av reglerna om statligt stéd pé radio
och tv 1 allminhetens tjinst, EUT C 257, 27.10.2009, s. 1.

' COM(2012) 2557 final, av den 25.04.2012, statligt st6d SA.25051 — Tyskland —
Zweckverband Tierkdrperbeseitigung. Se dven mdl C-126/01 Ministere de 'Economie, des
Finances et de I'Industrie mot GEMO, REG 2003 1-13769.

130 KOM(2007) 3235 slutligt, av den 10.07.2007, om st6d N890/2006, Aide du Sicoval pour
un réseau de tres haut débit och KOM(2006) 436 slutlig, av den 8.3.2006, om statligt stod
N284/2005 — Ireland — Regional Broadband Programme: Metropolitan Area Networks.
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av allmint ekonomiskt intresse. Efter att Nederlinderna hade de-
finierat och anpassat villkoren f6r verksamheten fann dock kommis-
sionen att bostiderna som d ull 90 procent skulle erbjudas till de
43 procent av landets befolkning med ligst inkomst (inkomster
under 33 000 euro) utgjorde tjinster av allmint ekonomiskt intresse
som omfattades av begreppet socialt boende (social housing). T
kommissionens beslut om tjinster av allmint ekonomiskt intresse
har socialt boende en sjilvstindig betydelse.”' Stédet riktades alltsd
mot betalningssvaga grupper, hyrorna fick inte 6verstiga en viss
maximal nivd och verksamheten och var dven reglerad pd andra sitt.
Kommissionen ansdg dirmed att verksamheten skiljde sig frin
annan ekonomisk bostadsverksamhet. Det bér dock noteras att be-
greppet socialt boende ir ett smalare begrepp idn begreppet tjinster
av allmint ekonomiskt intresse, se bilden ovan.

Eftersom sivil begreppet tjinster av allmint ekonomiskt in-
tresse som begreppet “social housing” anvinds for att definiera ett
undantag frin genomfoérandeférbudet som ger upphov ull rittig-
heter for enskilda ska begreppen tolkas restriktivt.'”

Hésten 2014 hojde Nederlinderna inkomstgrinsen till 38 000 euro.
Kommissionen har inte gjort ngon ny prévning mot bakgrund av
denna férindring eftersom kommissionens beslut om tjinster av
allmint ekonomiskt intresse bygger pd att medlemsstaterna sjilva
kan beslut om tillimpningen av regelverket s linge som det inte ir
friga om en uppenbart felaktig bedémning. Vi har ingen uppgift
om hur stor andel av den nederlindska befolkningen som omfattas
av det nya grinsvirdet for ligsta tillitna inkomst.

Varken EU-domstolen eller tribunalen har prévat grinserna for
vad som kan vara tjinster av allmint ekonomiskt intresse p& bo-
stadsomrddet. Det har diremot EU-domstolens motsvarighet for
EES-omridet — EFTA-domstolen — gjort 1 tvd olika mal avseende
det norska och det islindska systemet for att sikerstilla bostider t
alla. Eftersom EFTA-domstolen har att préva motsvarande regel-

15T KOM(2009) 9963 slutlig, av den 15.12.2009, om E 2/2005 and N642/2009 The Nether-
lands Existing and special project aid to housing corporations. Beslutet behandlas under
rubrik 5.7.5.1.

152 M3l 127/73 BRT SABAM, ECR 1974 313, punkt 19, mal C-242/95 GT-Link REG 1997 I-
4449, punkt 50, mil C-157/94 kommissionen mot Nederlinderna REG 1997 1-5699, punkt 37.
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verk' och det finns ett nira samarbete mellan EFTA:s och EU:s
institutioner finns det skil att dven beakta dessa bedémningar.

EFTA-domstolen har uttalat sig om sdvil det norska systemet
for att erbjuda 1an f6r att finansiera egenigt boende (Husbanken)
som dess islindska motsvarigheten (HHF). Husbanken ansdgs ha
ett definierat uppdrag som omfattades av EFTA-férdragets mot-
svarighet till artikel 106.2 1 EUF-fordraget men betriffande HHF
ansdg EFTA-domstolen att det fanns anledning att ifrdgasitta om
tjdnsten var tillrickligt avgrinsad.

Med avseende pd den norska Husbanken skrev domstolen att
l&nesystemet var begrinsat till vissa typer av hus (som inte ir stdrre
in 120 kvadratmeter per person), vdrd- och omsorgslokaler och
projekt for fornyelse av stadsmiljén, sirskilda behov hos definie-
rade befolkningsgrupper och liknande. Systemet far tillimpas 1 hela
Norge inklusive 1 glest befolkade omriden dir tillgingarnas virder-
ing troligen skiljer sig mot mer titbefolkade omriden. Baserat pd
detta och utifrdn att systemet 1 princip ir tillgingligt f6r alla utan
diskriminering var det enligt EFTA-domstolen inte friga om en
uppenbart felaktig bedémning nir tjinsterna klassificerades som
yinster av allmint ekonomiskt intresse som skiljer sig frdn andra
ekonomiska tjinster pd ett sidant sitt som avses i artikel 106.2 i
EUF-férdraget.”™

I mélet om det islindska systemet resonerade EFTA-domstolen
om att l&nen 1 princip medgav statsstddd finansiering av vilket hus
som helst oavsett virde eller storlek. Stédet avgrinsades inte till att
hjilpa en genomsnittlig (*average”) medborgare att finansiera sin
bostad. Domstolen fann att kommissionens motsvarighet inom
EFTA-samarbetet, ESA, borde ha inlett ett formellt gransknings-
forfarande motsvarande férfarandet i artikel 108.2 1 EUF-fordraget.'”®

Sammanfattningsvis finns det alltsd en grins fo6r hur omfattande
en tjinst av allmint ekonomiskt intresse kan vara pd bostadsomra-
det om stédet ska kunna anses forenligt med EUF-fordraget.
Grinsen behover dock inte noédvindigtvis kopplas till inkomst-
nivder utan skulle dven kunna motiveras av olika villkor 1 geogra-

153 EES-avtalet omfattar i princip samma statsstédsregler som EUF-fordraget och kommis-
sionens motsvarighet ESA beslutar regelmissigt om likalydande rittsakter som de som kom-
missionen antar.

5* EFTA-domstolens dom den 3 mars 1999, E-4/97, punkt 48-50.

155 EFTA-domstolens dom den 7 april 2007, E -9/04, punkt 79.
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fiskt avgrinsade omrdden, exempelvis for svaga bostadsmarknader.
Den enda klara férutsittningen ir att det méste vara friga om tjins-
ter som marknaden annars inte skulle erbjuda till villkor som sam-
hillet betraktar som acceptabla.

5.5.3 Altmarkkriterierna

Ersittning for allminnyttiga tjinster dr i grunden en transaktions-
form for en viss typ av tjinst. Mot bakgrund av att EUF-férdragets
tillimpning inte fir hindra utférandet av tjinster av allmint ekono-
miskt intresse (artikel 106 i EUF-fordraget) har denna typ av trans-
aktioner gett upphov till specifika statsstodsregler. Under denna
rubrik behandlar vi enbart frigan om nir sidan ersittning anses
gynna mottagaren 1 EUF-férdragets mening, jimfor principen om
marknadsmissighet som beskrivits ovan. Forutsittningarna for att
sidan ersittning ska vara forenlig med EUF-fordragets behandlas
senare 1 detta kapitel.

Nir det allminna ersitter foretag for jinster av allmint ekono-
miskt intresse kan det vara friga om statligt stéd. Fram till 2003 var
rittsliget rérande denna principiella friga dnnu oklart.

I ett férhandsavgérande 1 mélet Altmark som avsdg ersittning
for viss kollektiv busstrafik fann EU-domstolen 2003 att ersittning
for yinster av allmint ekonomiskt intresse inte gynnar utféraren
om fyra kumulativa kriterier ir uppfyllda (Altmarkkriterierna)."

1. Det foretag som fir stod ska faktiske ha lagts skyldigheten att
tillhandah&lla allminnyttiga tjinster, och dessa skyldigheter ska
vara klart definierade."’

2. Metoderna for att berikna ersittningen ska vara faststillda i for-
vig pa ett objektivt och 6ppet sitt."

3. Ersittningen fir inte vara storre dn vad som ir nédvindigt for
att ticka hela eller delar av de kostnader som har uppkommit i
samband med skyldigheterna att tillhandahilla allminnyttiga

156 M3l C-280/00 Altmark trans, REG 2003 I-1-07747.
137 M3l C-280/00 Altmark trans, REG 2003 I-1-07747, punkt 95.
138 M3l C-280/00, punkt 95.
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yanster, med hinsyn till de intikter som har erhillits och till en
rimlig vinst."’

4. Om det foretag som ges ansvaret for att tillhandahilla de all-
minnyttiga tjinsterna 1 ett specifikt fall inte har valts ut efter ett
offentligt upphandlingsforfarande, som gor det majligt art vilja
den anbudsgivare som kan tillbandabdlla dessa tjinster till den
ligsta kostnaden for det allminna, [egen kursivering se noten]
ska storleken av den nédvindiga ersittningen faststillas pd
grundval av en undersékning av vilka kostnader som ett genom-

snittligt och vilskéte foretag med limplig utrustning skulle ha
hafe.'®

Altmarkkriterierna kan dven tillimpas pd bostadsomridet vilket
framgdr av EU-domstolens dom 1 ett médl om belgiska &tgirder till
formén for allminnyttiga bostadsbolag. EU-domstolen konstate-
rade 1 milet att Altmarkkriterierna méste vara uppfyllda for att
ersittning till f6rmdn for sociala bostider inte ska utgéra stod.'!

Tribunalen har utvecklat hur Altmarkkriterierna ska tolkas i
andra sammanhang. Tribunalen anser att det ir syftet med respek-
tive rekvisit som ska beaktas vid en prévning, 1 vart fall nir om-
stindigheterna visentligt skiljer sig frin omstindigheterna i mélet
Altmark. Det bor dock beaktas att det dverklagade kommissions-
beslutet som tribunalen upprittholl hade fattats fore domstolens
dom i mélet Altmark.'*’

Kommissionen har tillimpat Altmarkkriterierna pi ett restrik-
tivt sitt, i synnerhet nir det giller det fjirde kriteriet. Det finns
dirfor {8 fall dir kommissionen konstaterat att ersittning for all-
minnyttiga tjinster inte utgdr statligt stod.'®’

159 M3l C-280/00, punkt 95.

160 M3l C-280/00, punkt 93. Att jimféra med domslutet och punkt 95 dir bisatsen ”som gér
det mojligt att vilja den anbudsgivare som kan tillhandahilla dessa tjinster till den ligsta
kostnaden fér det allmdnna” inte lingre finns med utan dir det enbart hinvisas till ett offent-
ligt upphandlingsférfarande. Se dven Sanchez. A The Commission’s Modernisation Agenda
for Procurement and SGEI, publicerat i Szyszczak, E, Financing Services of General Econo-
mic Interest [2013].

! Dom Eric Libert, C-197/11 och C-203/11, EU:C:2013:288, punkt 84-92.

12 M3l T-289/03 BUPA mot kommissionen, REG 2008 II-00081, punkt 204,214,237
och 249.

163 KOM (2003)4488 slutlig, av den 16.12.2003, om stéd nr N475/2003 — Irland — Allminnyt-
tig skyldighet 1 friga om ny elkapacitet f6r att garantera férsérjningstryggheten, punkt 8.
KOM(2004) 4343 slutlig, av den 16.11.2004, om stdd nr N381/2004 — Frankrike — Hoghas-
tighetsnit for telekommunikation i Pyrénées-Atlantiques och KOM(2009) 7426 slutlig, av
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For att det ska vara méjligt f6r medlemsstaterna och utférarna
av allminnyttiga tjinster att f3 viss rittslig sikerhet har kommis-
sionen tagit fram en sirskild férordning om ersittning som inte
utgor statligt stéd, ett undantag frin genomférandeférbudet som
baseras pa kriterierna 1-3 ovan, och riktlinjer for vad som krivs for
att en stodordning som méste anmilas till kommissionen ska kunna
godtas. Forordningen, beslutet och riktlinjerna beskrivs senare 1
detta kapitel.

En avgérande forutsittning for att ersittning for tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse inte ska utgéra statligt stod ir ace vill-
koren rérande sivil den allminnyttiga tjinsten som ersittningen
for densamma faststillts 1 forvig. Kommissionen har funnit att
dven en nationell dom som gav ritt till ersittning for utférda tjins-
ter 1 efterhand stred mot EU:s statsstodsregler. Av kommissionens
beslut framgdr att sdvil Alemarkkriterierna som méjligheterna att
f ersittningen godkind av kommissionen férutsitter att metoden
for ersittningens berikning beslutats innan kostnaderna uppkom-
mit. Av beslutet framgir dven att det ir nédvindigt att kostnaderna
for att utfora yjinsten kan identifieras pd ett trovirdigt sitt. Avsak-
naden av separat redovisning och omstindigheter som gjorde att
tillforlitligheten av befintlig separat redovisning kunde ifrigasittas
innebar att ersittningen inte kunde godtas.'*

Nedan beskrivs det fjirde Altmarkkriteriet eftersom det 1 allt
visentligt utgor skillnaden mellan en &tgird som inte ir statligt stod
och en 4tgird som enligt EU-domstolen kan utgora statligt stod
och dirmed kan behéva kommissionens godkinnande baserat pd
artikel 106.2 i EUF-fordraget innan den genomférs.

Kommissionen har utvecklat sin tolkning av Altmarkkriterierna
1 ett meddelande. Nedan &terges kommissionens syn pd nir an-
budsgivning ger den ligsta kostnaden for det allminna eftersom
detta kritertum har betydelse f6r om upphandlade bostadstjinster
innefattar statligt stod.

den 30.09.2009, om stéd nr N331/2008 — Frankrike — hoghastighetsnit f6r telekommunika-
tion 1 departementet Hauts-de-Seine, KOM(2006) 5478 slutlig, av den 22.11.2006, om stod
C 49/06 — Poste Italiane — Banco Posta — Ersittning {6r distribution av finansiella produkter
via postsparbank.

1+ COM(2013) 6251 final, av den 2 oktober 2013 om ersittning som ska betalas ut till Simet
SpA for kollektivtrafik mellan 1987 och 2003 (statligt stéd nr SA.33037 (2012/C) - Italien).

210



SOU 2015:58 EU:s statsstodsregler

P3 grundval av domstolens rittspraxis utesluter ett férfarande fér
offentlig upphandling férekomsten av statligt stéd endast om det gor
det méjligt att vilja den anbudsgivare som kan tillhandahilla tjinsten
till ”den ligsta kostnaden for det allminna”. [...] Vad giller tilldel-
ningskriterierna dr det uppenbart att "ligsta pris” uppfyller det fjarde
Altmarkkriteriet. Ocksi det “ekonomiskt mest férdelaktiga anbudet”
anses vara tillrickligt, forutsatt att tilldelningskriterierna, iven milj6-
missiga eller sociala kriterier, ir nira férknippade med féremilet for
den tjinst som tillhandahills och om det méjliggor att det ekonomiskt
mest férdelaktiga anbudet motsvarar marknadsvirdet. Dir sidana om-
stindigheter féorekommer kan en s.k. ”clawback”-mekanism vara limp-
lig f6r att minimera risken f6r dverkompensation pd férhand. Den be-
viljande myndigheten hindras inte frin att faststilla kvalitativa standar-
der som alla ekonomiska aktdrer ska uppfylla eller frin att ta hinsyn
till kvalitativa aspekter avseende de olika forslagen i sitt beslut om
kontraktstilldelning.

Slutligen kan det under vissa omstindigheter vara s att ett upp-
handlingsférfarande inte mojliggér den ligsta kostnaden fér gemen-
skapen eftersom det inte ger upphov till en tillrickligt 6ppen och ikta
konkurrens. Detta skulle kunna vara fallet till exempel pa grund av sir-
dragen hos den berérda tjinsten, befintliga immateriella rittigheter
eller att nédvindig infrastruktur dgs av en viss tjinsteleverantér. P
samma sitt kan det i friga om férfaranden dir endast ett anbud inlim-
nas hinda att anbudet inte anses vara tillrickligt for att garantera att
forfarandet leder till den ligsta kostnaden for det allminna.'®

Kommissionen har i ett beslut om stéd 1 form av ersittning f6r en
firjetorbindelse mellan Frankrike och Korsica behandlat frigan om
en upphandling med ett férhandlat férfarande innebir att ersitt-
ningen inte ska betraktas som stdd. Frankrike hade efter ett for-
handlat forfarandet tilldelat kontraktet till bolaget SNCM. Kom-
missionen fann att det avgorande kriteriet for tilldelning var att
budgivaren kunde pdbérja verksamheten ett visst datum, en knapp
ménad frén kontraktstilldelningen. SNCM hade redan tillgdng till
den typ av bdtar som krivdes till skillnad frdn eventuella konkur-
renter. Aven om tvi bud inkom var det konkurrerande budet inte
ett trovirdigt alternativ. Det fanns alltsd inte ngon garanti for att
budgivningen kinnetecknades av effektiv konkurrens.'*

15 Kommissionens meddelande om tillimpningen av Europeiska unionens regler om statligt
stod pd ersittning for tillhandahillande av tjinster av allmint ekonomiskt intresse, EUT C 8
11.01.2012 s. 2, punkt 65, 67,68.

196 COM(2012) 4231 final, av den 27.06.2012, om SA.22843(2012/C) (ex 2012/NN) —
France Lignes maritimes Marseille-Corse opérées par la SNCM et la CMN, punkt 173.
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I ett annat beslut frdn kommissionen, dir stdd fér att kompen-
sera Storbritanniens posttjinst f6r merkostnader for att tillhanda-
hilla ett rikstickande nit for postutdelning, konstaterades att en-
dast stodmottagaren hade méjlighet utféra den aktuella tjinsten.
Det forhandlade forfarandet garanterade inte att den budgivare som
kunde utféra tjinsten till den ligsta kostnaden fér samhillet vann
kontraktet. Inte heller fanns det andra bevis fér att den brittiska
postens kostnader motsvarade ett vilskott foretags kostnader.'®’

I en dom frin tribunalen hésten 2013 accepterade domstolen
kommissionens bedémning att ett dppet anbudsférfarande dir till-
delningsbeslutet baseras pd miljéhinsyn och inte pd ligsta kostnad
inte uppfyller det fjirde Altmarkkriteriet. Domstolen konstaterade
vidare att krav pd separat redovisning och reglerade 13ga priser inte
utesluter 6verkompensation eftersom det inte finns nigon garanti
for att tjinsten utfors till den ligsta kostnaden for samhillet.'*®

I kommissionens beslut om att godkinna stdd till sociala bosti-
der 1 Nederlinderna konstaterade kommissionen att stédmottagar-
na (Wocos) inte hade utsetts genom nigot upphandlingstérfarande
och att det inte fanns nigot som tydde pd att ersittningen base-
rades pd en analys av de kostnader som ett typiskt vilskott foretag
skulle ha haft fér att utféra tjinsterna ifriga. Mot bakgrund av det-
ta var det fjirde Altmarkkriteriet inte uppfyllt.'”

5.5.3.1 Forhillandet mellan statsstéds- och
upphandlingsreglerna

Som framgick av redogérelsen avseende kommissionens syn pa
Altmarkkriterierna innebir EU:s upphandlingsregler inte ett undan-
tag frdn EU:s statsstodsregler. Det ir viktigt att uppmirksamma att
det dr friga om tvd olika regelverk dven om det 1 bida fallen ir friga
om EU-ritt som bland annat ska skydda den inre marknadens
funktionssitt.

1. COM(2012) 1905 final, av den 28.03.2012, om SA. 33054 Post Office Limited (POL):
Compensation for net costs incurred to keep a non-commercially viable network for the
period 2012-15 and the continuation of a working capital facility, punkt 41.

18 Dom Tyskland mot kommissionen, T-347/09, EU:T:2013:418, punkt 86-87.

199 KOM(2009) 9963 slutlig, av den 15.12.2009, om E 2/2005 and N642/2009 The Nether-
lands Existing and special project aid to housing corporations.

212



SOU 2015:58 EU:s statsstodsregler

Statsstodsreglerna dr en del av EU:s konkurrensregler. Genom-
forandeforbudet foljer direkt av férdraget och ger upphov till rit-
tigheter for enskilda. Statsstddsreglerna ska bedémas utifrdn sin
effekt och inte sin form.

Upphandlingsreglerna ir forfaranderegler som regleras 1 direktiv
som har sin rittsliga grund 1 EUF-fordragets regler om fri ror-
lighet. Upphandlingsreglerna foreskriver en viss nirmare reglerad
form for vissa typer av kontrakt mellan offentliga aktérer och
marknadsaktorer snarare dn ett visst utfall 1 form av exempelvis ett
marknadspris.

Statsstddsreglernas tillimpning férutsitter dock vissa presum-
tioner for att inte varje transaktion med det allminna ska behova
anmilas till och godkinnas av kommissionen. I allminhet gir det
dirfor att presumera att priset dr ett marknadspris om det fast-
stillts efter ett dppet och icke-diskriminerande anbudsférfarande.

Offentliga &tgirder méste alltsd bedémas utifrin sivil upphand-
lings- som statsstédsreglerna. Att dtgirden ir forenlig med ett av
dessa regelverk innebir inte att dtgirden automatiskt ir forenlig
med det andra.

Upphandlingsdirektiven gor det méjligt att genom sirskilda vill-
kor 1 forfrigningsunderlaget dven uppnd andra samhilleliga mal
med affiren, sisom miljomal, vissa sociala mélsittningar, 1 vart fall
s& linge som dessa mélsittningar kan kopplas till kontraktsfére-
malet.

Statsstddsreglerna tar inte hinsyn till andra gemensamma mal-
sittningar dn konkurrensintresset vid bedémningen av om en &t-
gird utgor statligt stod. Andra gemensamma intressen beaktas
istillet nir kommissionen prévar stddets forenlighet med EUF-
fordraget.

Det dr dock inte antalet krav i forfrigningsunderlaget som avgor
om det kontrakterade foretaget fitt en fordel dven om fler krav
typiskt sett medfor ett hogre pris. I stillet dr det frigan om priset
motsvarar det pris som ett privat foretag hade betalat f6r samma
vara eller tjinst som ir avgérande. Om kraven inte utesluter nigon
mojlig anbudsgivare pd annat dn objektiv grund kan det hivdas att
avtalet ir marknadsmissigt. For att anbudsférfarandet ska kunna
leda till en presumtion f6r marknadsmissighet miste kraven ocksd
vara transparenta och icke-diskriminerande. Diremot maste det
inte vara friga om lagreglerade, eller pd annat sitt formbaserade
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krav. EU-domstolen har funnit att ett anbudsférfarande som ir
rittsstridigt av det skilet att det férekommit otilldtna villkor indd
kan anses motsvara marknadspriset nir de brister som féreldg be-
triffande villkoren fér anbudsinfordran inte har pdverkat storleken
pd anbudet.'”

Kommissionen har 1 flera drenden funnit att upphandlingsfor-
faranden inte utesluter statligt st6d."”

Kommissionen har godkint minga projekt'”” som ligger utanfor
upphandlingsdirektiven, inte minst flera irenden avseende olika
typer av koncessioner och samarbeten mellan offentliga och privata
aktorer (offentlig-privat samverkan, nedan OPS-l6sningar). Det
domstolen och kommissionen fister storst vikt vid ir om fér-
farandet ir oppet vilket typiskt sett innebir att anbudsférfrigan
publicerats, samt om villkoren ir objektivt utformade med hinsyn
tll kontraktstoremailet och inte pd ett sitt som utan anledning
missgynnar vissa potentiella leverantérer.

Myndighetens urval av affirspartner miste ske oppet, icke-dis-
kriminerade och transparent. I Storbritannien, som har léng er-
farenhet av OPS-l8sningar, dr det vanligt att OPS-16sningarna an-
mils till kommissionen f6r att {3 frigan om statligt st6d rittssikert
avgjord. Detta ir ofta nigot som den privata finansidren kriver for
att vara siker pd att projektet inte stir i strid med statsstods-
reglerna, s3 att dterkrav inte kan bli aktuell.'”

En annan aspekt pd férhillandet mellan statsstéds- och upp-
handlingsreglerna ir att onormalt lga anbud till {6]jd av otilldtet
statligt stdd kan forkastas. Vem som 1 ett upphandlingsférfarande

172

7 Dom Land Burgenland och Osterrike, T-268/08, EU:T:2012:90 och dom Land Burgen-
land, C-214/12 P, EU:C:2013:682, punkt 96.

7T KOM(2008) 7032 slutlig, av den 26.11.2008, om statligt stéd C 3/08 (ex NN102/05) —
Republiken Tjeckien rérande ersittning for allmin trafikplikt till bussféretag i Sydmihren
[endast 41 foretag aktiva 1 regionen hade bjudits in till anbudstivlan], KOM(2006) 1847
slutlig, av den 16.05.2006, om N604/2005 Busverkher Landkreis Wittenberg, KOM (2005)
1170 slutlig, av den 03.05.2005, om N382/2004 Broadband infrastructure project Limousin
(Dorsal) [~ ekonomiskt mest férmanliga anbudet], KOM(2003) 4480 slutlig, av den
10.12.2003, om N282/2003 Cumbria Broadband [~ férhandlat férfarande som med de nya
upphandlingsdirektiven blir den upphandlingsrittsliga normen].

172 Jimfor exempelvis KOM (2002) 3578 slutlig, av den 02.10.2002, om N264/2002 Londons
Tunnelbana [~ férhandlat forfarande]. KOM(2007) 2212 slutlig, 30.05.2007, om N46/2007
Wales nitverk f6r den offentliga sektorn [- konkurrenspriglad dialog].

172.SOU 2010:56, s. 168; KOM(2002) 3578 slutligy KOM (2007) 2212 slutlig.
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har bevisbordan for att ndgot ir statligt stéd respektive ir férenligt
statligt stéd ir inte reglerat.'*

Betydelsen av de s kallade Teckalkriterierna, dvs. 2 kap. 10a § 1
lagen om offentlig upphandling vill vi sirskilt lyfta upp 1 detta sam-
manhang di detta sirskilt omnimns 1 kommissionens meddelande
om tillimpningen av statsstddsreglerna for tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse. Teckalkriterierna utgér ett undantag frdn upp-
handlingsskyldighet nir kontrollkriteriet och verksamhetskriteriet
ir uppfyllt. Dessa kriterier beskrivs nedan:

Kontrollkriteriet innebir att den upphandlande myndigheten (i
var kontext normalt kommunen) ska utéva en kontroll éver den
juridiska personen eller den gemensamma nimnden som motsvarar
den kontroll som myndigheten utévar éver sin egen férvaltning.

Verksamhetskriteriet innebir att den eventuella verksamhet som
den juridiska personen eller den gemensamma nimnden utfor till-
sammans med nigon annan in den upphandlande myndigheten en-
dast dr av marginell karaktir. I artikel 12 1 det nya upphand-
lingsdirektivet'” som dnnu inte genomférts i svensk ritt anges mer
generdsa kriterier for direkttilldelning av kontrake till verksamheter
dir kontrollkriteriet dr uppfyllt. Enligt upphandlingsdirektivet far
dvrig verksamhet inte omfatta mer dn 20 procent av verksamhetens
omsittning.

Nir bidde kontrollkriteriet och verksamhetskriteriet dr uppfyllt
ir ett avtal mellan den upphandlande myndigheten och leveran-
téren undantaget frin begreppet upphandlingskontrakt 1 lagen om
offentlig upphandling. S3dana inkép behover dirmed inte upp-
handlas. Kontroll- och verksamhetskriterierna brukar dven kallas
for Teckal-kriterierna, efter namnet pd en av parterna i det rittsfall
dir EU-domstolen for forsta gdngen slog fast méjligheten till detta
undantag frén skyldigheten att upphandla.

En komplicerande omstindighet nir det giller allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag ir att det dr oklart huruvida intik-
terna frin hyresgisterna kan anses kopplad till kommunen p3 ett
sddant sitt att Teckalkriterierna ir uppfyllda. Det innebir att det
finns en osikerhet huruvida kontrakt upphandlingsrittsligt kan till-

74+ M3l C-94/99 Arge, REG 2000 I-11037. Jfr dven Konkurrensverkets rapport Osund kon-
kurrens 1 offentlig upphandling, 2013.

17> Europaparlamentets och ridets direktiv 2014/24/EU av den 26 februari 2014 om offentlig
upphandling och om upphivande av direktiv 2004/18/EG.
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delas till ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag utan ett
upphandlingsférfarande. Oavsett hur undantaget kan komma att
tillimpas betriffande kommunala bostadsverksamheter utesluter
kontraktstilldelning enligt detta undantag inte att kontraktet kan
gynna mottagaren 1 statsstodsrittslig mening.

Regelverket som offentliga bolag ska férhilla sig till ir komplext
vilket illustreras av nedanstiende bild.

Figur 5.2 En illustration av konkurrens- och upphandlingsreglerna
for offentligt dgda bolag!
THE STATE PRODUCES ’ THE STATE BUYS
: ” | Publicprocurement { .\ __
;l) %ﬁ;ld ¥l : rules (inhouse?) | Public procurement rules: |
An;cle 106 TEEU ‘ d) State aid rules: | * Equal treatment i
Transparency Directive |+ Altmark | + Public tenderers must |
P l L""""Z"""""'""'"”'"" ! nOI’diSTQI‘ICOmPEﬂﬁOﬂ
| PUBLIC UNDERTAKING
---------------------- - - | -
«©) State aid rule " | ~
SFEL o B0
Chronopost | | ~
- i J/ -~
~
/ COMPETITIVE N
SUBSIDIARY MARKET SUBSIDIARY
COMPETITIVE MARKET PUBLIC PROCUREMENT MARKET
| Competition law | | Competitiontaw | [ Competitionlaw |
COMPETITORS

! Grith Skovgaard Plykke, Public undertakings and Imputability — The Case of DSB First, EStAL
2/2013, s. 343.

5.5.4  Forordningen om stéd av mindre betydelse som
beviljas foretag som tillhandahaller tjanster av

allmant ekonomiskt intresse

Ar 2011 beslutade kommissionen att komplettera férordningen om
stdd av mindre betydelse med en sirskild férordning om takbelopp
for ersittning for tjinster av allmint ekonomiskt intresse som inte
uppfyller kriterierna i Altmarkavgérandet.'”® Enligt denna férord-
ning undantas stéd 1 form av ersittning fér tjinster av allmint

176 Kommissionens férordning (EU) nr 360/2012 av den 25 april 2012 om tillimpningen av
artiklarna 107 och 108 i férdraget om Europeiska unionens funktionssitt p stéd av mindre
betydelse som beviljas féretag som tillhandahéller tjinster av allmint ekonomiskt intresse.
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ekonomiskt intresse upp till ett belopp om 500 000 euro under en
period av tre &r."”” Det hogre beloppet f6r sidana tjinster motiveras
med att delar av sdant stdd sannolikt ir kompensation for mer-
kostnader for att tillhandahilla tjinsten och med att minga sddana
tjinster har en begrinsad territoriell rickvidd."”®

Det bor dock noteras att flera villkor ska vara uppfyllda fér att
férordningen ska vara tillimplig. Det ska bl.a. vara friga om trans-
parent (genomsynligt) stdd till en definierad tjinst av allmint eko-
nomiskt intresse och ingen annan ersittning ska utgd till stédmot-
tagaren in det aktuella stédet."”” Med transparens avses i detta sam-
manhang att stddets storlek ska kunna faststillas utan att bedéma
transaktionen utifrdn vilka risker som férknippas med stodet. I den
allminna férordningen om stéd av mindre betydelse benimns detta
bruttobidragsekvivalent. Vidare fir det stédmottagande féretaget
inte uppfylla de EU-rittsliga kriterierna for att befinna sig i ekono-
miska svirigheter.'™ Stédmottagaren méste ocksd 1 férvig informe-
ras om att ersittningen utgor stdd enligt denna férordning och 1 sin
tur informera stddgivaren om allt annat stéd av mindre betydelse
som denne mottagit under de tvd senaste beskattningsdren.'"'

5.6 Stod som undantas fran anmalningsskyldigheten

Kommissionens behérighet att medge undantag frdn genomférande-
forbudet for stod for tjianster av allmint ekonomiskt intresse foljer
direkt av artikel 106.3 1 EUF-f6rdraget.

I enlighet med artikel 109 1 EUF-férdraget har ridet be-
myndigat kommissionen att utfirda undantag frin genomférande-
forbudet (gruppundantag) avseende vissa uppriknade kategorier av
statligt stdd pd basis av artikel 107.3 1 EUF-férdraget.

177 Artikel 2.2 i férordning (EU) nr 360/2012.

178 Stycke 3 i ingressen i forordning (EU) nr 360/2012.

17 Artikel 2 i férordning (EU) nr 360/2012.

150 Artikel 1 h i férordning (EU) nr 360/2012. Detta ir en skillnad mot den mer nyligen 4nd-
rade férordningen om andra st6d av mindre betydelse dir dven foretag 1 svirigheter numera
kan omfattas.

181 Artikel 3 i férordning (EU) nr 360/2012.
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5.6.1 Kommissionens beslut om tjanster av
allmant ekonomiskt intresse

Kommissionen har antagit ett beslut'® om tillimpningen av artikel
106.2 i férdraget om Europeiska unionens funktionssitt pd statligt
stéd 1 form av ersittning for allminnyttiga tjinster som beviljas
vissa foretag som fitt i uppdrag att tillhandahilla tjinster av allmint
ekonomiskt intresse (beslutet). I beslutet specificeras villkoren for
nir stod 1 form av ersittning f6r en tjinst av allmint ekonomiskt
intresse, som inte uppfyller de fyra Altmarkkriterierna'”, undantas
frén genomfoérandeférbudet 1 artikel 108.3 1 EUF-fordraget.

For att omfattas av undantaget krivs att villkoren 1 beslutet ir
uppfyllda. Den férvintade 4rliga ersittningen fér tjinsten fir inte
dverstiga 15 miljoner euro.'®* Taket pd 15 miljoner euro giller dock
inte ersittning for tillhandahdllande av tjinster av allmint ekono-
miskt intresse som uppfyller sociala behov nir det giller sjuk- och
langtidsvird, barnomsorg, tilltride till och &terintride pd arbets-
marknaden, socialt subventionerade bostider och vird och social
integrering av sirbara grupper.' Enligt kommissionen ir listan pd
sociala tjinster som undantas fran takbeloppet uttémmande.'*

For att omfattas av beslutet ska dtgirden som tilldelar skyldig-
heten att utféra en tjinst av allmint ekonomiskt intresse ocksd
innehilla féljande information.

1. Innebérden av skyldigheterna i samband med tillhandah&llandet
av allminnyttiga tjinster och skyldigheternas varaktighet.

2. En uppgift om foretaget och, 1 férekommande fall, det territo-
rium som berors.

3. Inneborden av exklusiva eller sirskilda rittigheter som beviljats
foretaget.

4. En beskrivning av ersittningsmekanismen och parametrarna fér
att berikna, kontrollera och se 6ver ersittningen.

182 Kommissionens beslut om tillimpningen av artikel 106.2 i férdraget om Europeiska unio-
nens funktionssitt pa statligt stéd i form av ersittning for allminnyttiga tjinster som bevil-
jas vissa féretag som fitt i uppdrag att tillhandahélla tjinster av allmint ekonomiske intresse
2012/21/EU.

18 Se vidare i avsnitt 5.5.3.

18+ Artikel 2.1 a i beslut 2012/21/EU.

185 Artikel 2.1 ¢ i beslut 2012/21/EU.

18 Kommissionens vigledning om SGEL, s. 59.
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5. Atgirder for att undvika och iterkriva eventuell éverkompen-
sation.

6. En hinvisning till beslutet 2012/21/EU.

Ersittningen fir inte dverstiga de kostnader som tillkommer for
den som ska utféra tjinsten och en rimlig vinst."” Beslutet férut-
sitter vidare att mottagare som dven bedriver annan verksamhet in
den aktuella tjinsten 1 sin interna redovisning sirskiljer kostna-
derna fér densamma.'®® Tilldelningen fir inte avse en period som ir
lingre dn tio &r om det inte beror pd avskrivningstiden for nod-
vindiga tillgdngar. Om kostnaderna f6r att uppfora ett hus ir en del
av uppdraget kan tidsperioden kopplas till avskrivningstiden som
kan vara betydligt lingre in tio &r.

Medlemsstaten ska spara dokumentation som visar att ersitt-
ningen uppfyller villkoren 1 beslutet frin det att stodet beviljas och
dtminstone till dess tio &r gitt frin ersittningsperiodens slut-
datum.'” Medlemsstaterna ska minst vart tredje ir f6lja upp att er-
sittningen for en specifik tjinst inte éverstiger kostnaderna och en
rimlig vinst."” Kompensation utéver detta belopp ska dterbetalas av
mottagaren.'”’ Medlemsstaterna ska dessutom vartannat ar frin och
med den 31 juni 2014 rapportera till kommissionen om genom-
forandet av beslutet.'”

Ett exempel pd hur sddana villkor hanterats pd Irland avseende
subventionerade bostider ir krav pd att de lokala myndigheterna
enbart skulle stédja den socialt motiverade bostadsverksamheten.
Myndigheterna publicerade redovisningsuppgifter som visade in-
komster och utgifter for de lokala myndigheternas olika verksam-
heter. Detta redovisningssystem mojliggjorde uppfoljning av kost-
naderna och intikterna fér de subventionerade bostiderna. Det
statliga stodet 1 form av férménliga garantier som mojliggjorde de
subventionerade bostiderna fick enbart anvindas for den verksam-

187 Artikel 5 1 beslut 2012/21/EU.

138 Artikel 5.9 i beslut 2012/21/EU.
189 Artikel 8 1 beslut 2012/21/EU.

90 Artikel 6.1 1 beslut 2012/21/EU.
Y1 Artikel 5.10 1 beslut 2012/21/EU.
92 Artikel 9 1 beslut 2012/21/EU.
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heten. Eventuella éverskott skulle dterinvesteras fér bostadsinda-
mil."”

Sammanfattningsvis ska mottagaren av ersittningen ha vissa
ovillkorliga skyldigheter. Skyldigheterna ska vara s& definierade att
det ir mojligt att identifiera kostnaderna for att uppfylla skyldig-
heterna och ersittningen ska utformas si att den inte overstiger
dessa kostnader och en skilig vinst. Féretaget som far ersittningen
maste dven anpassa sin redovisning s att det gir att i efterhand
kontrollera att ersittningen inte anvinds for att korssubventionera
annan verksamhet in den verksamhet som definieras 1 uppdraget
och stédgivaren miste kontrollera att eventuell 6verkompensation
dterbetalas till stédgivaren.

EU-domstolen har i ett mil om ersittning till byggherrar till
formén for subventionerade boenden 1 Belgien uttalat att villkoren i
beslutet bygger pa de tre férsta Altmarkkriterierna.'”

Iartikel 3 i [SGEI]-beslutet preciseras att statligt stod i form av ersitt-
ning for offentliga tjanster till féretag som har i uppgift att tillhanda-
hilla sddana tjinster av allmint ekonomiskt intresse ir férenligt med
den gemensamma marknaden och undantaget frin kravet pa férhands-
anmilan under férutsittning att de uppfyller villkoren i artiklarna 4-6 i
detta beslut. Domstolen delar generaladvokatens uppfattning i punkt 61
1 dennes forslag till avgdrande att inspirationen till dessa villkor kommer
frin dem som féreskrivs 1 domen 1 det ovannimnda méilet Altmark
Trans et Regierungsprisidium Magdeburg, i synnerhet vad giller de tre
forsta villkoren.'”

Av generaladvokatens utldtande 1 samma mal framgdr att denne
ansdg att det belgiska systemet fér ersittning inte begrinsade er-
sittningen till nédvindiga kostnader och en skilig vinst. General-
advokaten menade att denna bedémning dven medférde att ersitt-
ningen stred mot artikel 5 i det d3 gillande beslutet 2005/842 vilket
1 sin tur medférde att stodet kunde komma att omfattas av genom-
forandeférbudet i artikel 108.3 i EUF-férdraget.”® Domstolen hin-

193 KOM (2004) 2205 slutlig, av den 30.06.2004, om stéd nr N89/2004 — Irland — Garanti till
férmén for Housing Finance Agency (HFA), Stédordning f6r socialbostider finansierad av
HFA, punkt 53-57.

% Dom Eric Libert, C-197/11 och C-203/11, EU:C:2013:288, punkt 99-102.

1% Dom Eric Libert, C-197/11 och C-203/11, EU:C:2013:288, punkt 99-102.

1% Forslag till avgorande av Generaladvokaten Jan Mazdk, Eric Libert, C-197/11 och C-
203/11, EU:C:2013:288, punkt 63.
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visade dock den bedémningen till den nationella domstolen utan
att motsiga generaladvokatens uttalande.

5.6.2 Det allmanna gruppundantaget

Som nimnts ovan har kommissionen iven beslutat att anta ett all-
mint gruppundantag.’”” Gruppundantaget utvidgades 2014 till att
omfatta fler kategorier av stdd in tidigare. Nedan beskrivs de kate-
gorier av atgirder som omfattas av artikel 107.1 1 EUF-férdraget
men som kan undantas frin genomférandeforbudet under vissa
férutsittningar enligt gruppundantagsférordningen. Eftersom det
bara ir vissa delar som kan aktualiseras pd den svenska bostads-
marknaden ir det bara dessa som behandlas hir. Vi behandlar inte
stdd som kan ges av miljopolitiska eller arbetsmarknadspolitiska
skil 4ven om det inte kan uteslutas att dven sidana stod skulle kun-
na fa betydelse for bostadsmarknaden pd olika sitt. Férordningen
omfattar féljande typer av stod:

1. Regionalstdd: investeringsstod, driftstod 1 yttersta randomrdden
och 1 glest befolkade omrdden, regionalt stéd till stadsutveck-
ling.

Stéd till sm3 och medelstora féretag.

Stéd till forskning, utveckling och innovation.

Stéd till utbildning.

ok »n

Stod for rekrytering och anstillning av arbetstagare med simre
forutsittningar och arbetstagare med funktionshinder.

6. Stod till miljoskydd

7. Stodordningar for att avhjilpa skador som orsakats av vissa
naturkatastrofer.

8. Socialt stéd for transport for personer bosatta i avligsna om-
riden.

9. Stod till bredbandsinfrastruktur.

1% Kommissionens férordning (EU) nr 651/2014 av den 17 juni 2014 genom vilken vissa
kategorier av stdd forklaras forenliga med den inre marknaden enligt artiklarna 107 och 108 1
fordraget.
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10. Stod till kultur och bevarande av kulturarvet och stédordningar
till f6rman f6r audiovisuella verk.

11. Stod till idrottsinfrastruktur och multifunktionell rekreations-
infrastruktur.

12.Investeringsstdd till lokal infrastruktur.

For att ett stod ska omfattas av undantaget frdn genomférande-
forbudet krivs att de omfattande villkoren i férordningen foljs.
Kommissionen ska dven informeras om 4tgirden inom 20 dagar
fran dess ikrafttridande. S8dan information kan bara limnas av,
eller efter delegering frin, respektive medlemsstat, vilket innebir
att kommuner inte pd egen hand kan tillimpa den allminna grupp-
undantagsférordningen.

Det idr frimst punkten 1, som regleras i artikel 16 1 kommis-
sionens férordning, och punkten 12, som regleras 1 artikel 56, som
vi bedémer skulle kunna ha bostadspolitisk anknytning.

Minga fler frigor sisom miljdintressen, arbetspolitiska dtgirder,
bredbandsstéd m.m. kan ha betydelse fér bostadsféretag men
eftersom sidana dtgirder inte har som frimsta syfte att sikerstilla
bostadsfoérsorjningen gér vi inte in pd hur sddant stdd skulle behova
utformas. Generellt sitt kan det dock konstateras att minga av de
omrdden som omfattas av gruppundantaget i Sverige omfattas av
den kommunala befogenheten.

5.6.2.1 Regionalstod, investeringsstod och driftstod
i glest befolkade omriden samt regionalt st6d
till stadsutveckling

Kommissionen kan pd grundval av artikel 107.3 2 och 107.3 ¢ i
EUF-fordraget godkinna statligt stod for att frimja den ekono-
miska utvecklingen i vissa mindre gynnade omrdden. Denna typ av
stdd kallas regionalstdd. I gruppundantagsférordningen ges mojlig-
het att ge vissa typer av regionalstdd 1 vissa delar av Sverige utan
féoranmailan till kommissionen. Stora foretag kan f8 investerings-
stdd med upp till 15 procent av de stodberittigade kostnaderna om
det ir friga om att starta helt ny ekonomisk verksamhet medan
smd och medelstora foretag kan fi investeringsstod med hoégre
stodnivier, upp till 25 procent av kostnaderna f6r medelstora fore-
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tag respektive 35 procent fér smi foretag. De omriden dir sidant
stdd dr mojligt har definierats for 2014-2020 i ett sirskilt beslut
fran kommissionen.”” Minga men inte alla av de svaga bostads-
marknaderna ir dven regionalstodsomrdden. Med hinsyn till att
kommunalt dgda bostadsféretag emellertid dr att betrakta som
stora foretag vid tillimpningen av det allminna gruppundantaget,
s& maste villkoren iakttas om att en investering ska kunna visas ha
s.k. stimulanseffekt samt avse ny ekonomisk verksamhet. Detta
kan i praktiken komma att verka begrinsande for tillimpningen av
det regionala investeringsstodet.

Nir det giller mojligheterna att inom ramen fér gruppundan-
taget limna driftstod till glesbefolkade omrdden sd ir detta for
svenskt vidkommande avgrinsat till transport av varor. Av stdrre
principiellt intresse ir de 1 gruppundantaget nya bestimmelser som
giller stod till stadsutveckling 1 regionalstddsomriden. Sddant st6d
anses kunna ta itu med ekonomiska, miljémissiga och sociala pro-
blem. De marknadsmisslyckanden som stéd till stadsutveckling ska
avhjilpa giller finansieringsmiljon fér stadsutveckling, bristen pd
en samordnad strategi foér stadsutveckling, eller ett finansierings-
underskott till f6ljd av knappa offentliga resurser. For att det ska
vara friga om ett stadsutvecklingsprojekt i gruppundantagets me-
ning krivs dock att det genomfors via fonder for stadsutveckling
med oberoende forvaltare som ska ha en resultatbaserad ersittning.
Projekten miste vidare samfinansieras av de europeiska struktur-
och investeringsfonderna. Det ska dven finnas privat medfinan-
siering som minst ska uppg3 till 30 procent av kostnaderna.'”

5.6.2.2 Investeringsstdd till lokal infrastruktur

I artikel 56 i férordningen féreskrivs att finansiering for byggande
eller uppgradering av lokal infrastruktur som avser infrastruktur
som pd lokal nivd kan bidra till att forbittra foéretagsklimatet och
den industriella basen dr undantagen frdn anmilningsskyldigheten i

artikel 108.3 1 EUF-férdraget om vissa villkor dr uppfyllda.

%8 COM(2014) 1823 final, av den 27.03.2014, om statligt stéd nr SA.37985 (2014/N) —
Sverige Regional stddkarta 2014-2020.
19 Forordning (EU) nr 651/2014.
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Stédet far ticka skillnaden mellan kostnaderna fér investeringar
1 materiella och immateriella tillgdngar och intikterna som for-
vintas under investeringens livslingd, dvs. samtliga merkostnader.
Infrastruktur som byggs for pd férhand identifierbara foretag och
som anpassas efter dessa foretags behov omfattas inte av férord-
ningen®®.

Flera statsstodsbeslut avseende bostider gor skillnad mellan
stéd till infrastruktur och stéd till bostider. Eftersom begreppet
infrastruktur inte ir definierat och begreppet 1 vart fall 1 ett kom-
missionsbeslut om irlindskt statligt stdd dven omfattat invester-
ingar 1 lokaler m.m. f6r kommersiell anvindning, s kvarstdr en
méjlighet att lokal infrastruktur skulle kunna omfatta byggnader.*

Utredningen har fért en dialog med kommissionen om inne-
bérden av begreppet lokal infrastruktur 1 artikel 56 1 kommissio-
nens allminna gruppundantag. Vi har dels fitt ett skriftligt svar
inom ramen for ett system for fragor och svar om tillimpningen av
det allminna gruppundantaget, dels har vi haft viss dialog med
yinstemin vid kommissionens konkurrensdirektorat. Enligt det
skriftliga svar vi fitt frdn kommissionen via niringsdepartementet
kan lokal infrastruktur i gruppundantagets mening utgoras av bo-
stadsfastigheter. Svaret ir inte bindande foér kommissionen eller
nationella domstolar men det ger s& god grund f6r tillimpningen av
artikeln som dr mojligt att {3 utan ett formellt beslut frdn kommis-
sionen enligt artikel 108.3 i EUF-fordraget. Frigan till och svaret
frin kommissionen &terges nedan pd engelska.

In particular rural areas in Sweden market prices for housing facilities
are significantly lower than the costs for producing housing facilities
primarily due to urbanization trends. Since housing is the
responsibility of local municipalities in Sweden an inquiry is presently
looking into if there is a need for state aid in some Swedish
municipalities (particularly in rural areas with decreasing population, a
decreasing number of job opportunities and decreasing prices for the
available housing). The shortage of modern rental housing is to a
certain extent hampering the development of the local business climate
in line with the object of aiding what in the general block exemption
regulation (p. 75) is called local infrastructure (article 56). In thls
context we would like to know if the concept “local infrastructure”

20 Artikel 56.7 jimférd med artikel 2.33 i férordning (EU) nr 651/2014. Se dven skil 75-76 1
ingressen.

2T KOM(2005)4668 slutlig, av den 07.07.2005, om stéd nr N395/05 — Irland - Loan
guarantees for social infrastructure schemes funded by the Housing Finance Agency (HFA).
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the context of the general block exemption regulation could cover
public funding of the construction of real estate for rental housing
purposes in rural areas of Sweden:

1. Either, if the construction was tendered out in accordance with the
public procurement rules and ownership of the housing facilities
would be vested in the public housing corporation of the local
municipality?

Answer: Yes. The GBER [General Block Exemption Regulation]
exemption covers the owner of the housing complex. The

construction would have to be tendered out in accordance with Art.
56.202

Finansiering av bostadsinfrastruktur som férdelas till boende enligt
objektiva icke-diskriminerande kriterier skulle dirfér kunna be-
traktas som lokal infrastruktur och finansieras i enlighet med
gruppundantagets bestimmelse. I avsaknad av klargérande praxis
om tolkningen av hur lingt begreppet lokal infrastruktur stricker
sig 1 detta hinseende och om hur bestimmelsens syften ska tolkas
finns det trots ovanstiende klargérande frdn kommissionens tjinst-
emin en betydande osikerhet om nir artikel 56 kan tillimpas.*®

5.7 Stod som efter anmalan kan godtas av
Europeiska kommissionen

Aven om statligt stod typiskt sett riskerar att snedvrida konkur-
rensen kan kommissionen besluta att stéd ir forenliga med EUF-
fordraget om de bidrar till andra gemensamma intressen in effektiv
konkurrens och samhandel, t.ex. god miljo, folkhilsa och syssel-
sittning. Enligt artikel 107.2 i EUF-férdraget dr foljande stod
tillitna

1. Socialt stdd till enskilda konsumenter, under férutsittning att
stodet ges utan diskriminering med avseende pd varornas ur-
sprung.

22 Utdrag fran skrivelse med frigan frin utredningen och svaret frin kommissionen. Svaret
ir daterat den 8 april 2015.
2 For ett mer utférligt resonemang se vira éverviganden i kapitel 11.
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2. Stod dll att avhjilpa skador som orsakats av naturkatastrofer
eller andra exceptionella hindelser.

3. Stod ull vissa delar av Tyskland p.g.a. delningen av Tyskland.

Stod enligt artikel 107.2 ir kommissionen skyldig att godkinna.
Det hindrar dock inte kommissionen frin att préva om ett sidant
stéd dr ndédvindigt och proportionerligt vilket i praktiken gor att
undantagsmojligheten knappast dr s8 kategorisk som ordalydelsen
ger intryck av. Atgirder av det slag som framgir av artikel 107.2 a
kan ocksd vara av den karaktiren att de inte utgor stod till foretag
vilket innebir att bara stdd till konsumenter som direkt eller in-
direkt gynnar vissa foretag omfattas av statsstodsreglerna, se ovan.
Artikel 107.2 b tolkas 1 likhet med andra undantag i EUF-f6érdraget
restriktivt.

I de flesta fall provar kommissionen dirfér statligt stéd mot
artikel 107.3 1 EUF-fordraget. Enligt artikel. 107.3 1 EUF-férdraget
kan toljande stod vara tillitna

1. Stod for att frimja den ekonomiska utvecklingen i regioner dir
levnadsstandarden ir onormalt 13g eller dir det rider allvarlig
brist pd sysselsittning.

2. Stod fér att frimja genomfdrandet av viktiga projekt av gemen-
samt europeiskt intresse eller f6r att avhjilpa en allvarlig stor-
ning i en medlemsstats ekonomi.

3. Stod for att underlitta utvecklingen av vissa niringsverksam-
heter eller vissa regioner, nir det inte paverkar handeln i negativ
riktning 1 en omfattning som strider mot det gemensamma in-
tresset.

4. Stéd for att frimja kultur och bevara kulturarvet, om sidant
stdd inte pdverkar handelsvillkoren och konkurrensen inom
gemenskapen 1 en omfattning som strider mot det gemensamma
intresset.

5. Stdd av annat slag i enlighet med vad ridet pd forslag frén kom-
missionen kan komma att bestimma genom beslut med kvalifi-
cerad majoritet.
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Aven i artikel 107.3 i EUF-fordraget ir de olika grunderna for att
godkinna stdd féremal f6r kommissionens tolkning. Mojligheterna
till regionalstod enligt artikel 107.3 a i EUF-fordraget kan inte
tillimpas 1 Sverige di det dr férbehillet linder med en brutto-
nationalprodukt (BNP) per invdnare under EU:s genomsnitt.
Regionalstdd 1 Sverige dr dirfor begrinsat till regionalstdd pé basis
av 107.3 ¢ 1 EUF-f6rdraget. Artikel 107.3 b 1 EUF-f6rdraget har i
princip aldrig tillimpats forrin 1 samband med den finansiella kri-
sen 2009. Artikel 107.3 d i EUF-férdraget omfattar kultursektorn
som 1 sin tur har tolkats mycket snivt. Biografstéd och liknande
stdd beviljas dirfor 1 likhet med merparten av allt stéd som kom-
missionen godkinner inom ramen fér artikel 107.3 ¢ 1 EUF-for-
draget. Mojligheten for samtliga medlemsstater att genom enhil-
lighet godkinna ett stdd som kommissionen inte godkint enligt
tredje stycket 1 artikel 108.2 1 EUF-fordraget ir dven den 1 prakti-
ken ytterst begrinsad.

Slutligen kan stéd godkinnas av kommissionen 1 enlighet med
artikel 106 1 EUF-f6rdraget nir det ir friga om nédvindig och pro-
portionerlig ersittning f6r tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

1. Medlemsstaterna ska betriffande offentliga féretag och féretag
som de beviljar sirskilda eller exklusiva rittigheter inte vidta och
inte heller bibehilla nigon &tgird som strider mot reglerna 1 for-
dragen, i synnerhet reglerna i artiklarna 18 samt 101-109.

2. Féretag som anfortrotts att tillhandahilla tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse eller som har karaktiren av fiskala monopol ska
vara underkastade reglerna i férdragen, sirskilt konkurrensreglerna,
1 den mén tillimpningen av dessa regler inte rittsligt eller 1 prak-
tiken hindrar att de sirskilda uppgifter som tilldelats dem fullgérs.
Utvecklingen av handeln fir inte piverkas i en omfattning som stri-
der mot unionens intresse.

3. Kommissionen ska sikerstilla att bestimmelserna i denna artikel
tillimpas och, nir det ir nédvindigt, utfirda limpliga direktiv eller
beslut vad avser medlemsstaterna.

Artikel 106.2 1 EUF-foérdraget har fitt 6kad betydelse genom den
extensiva tolkningen av statsstddsbegreppet och genom att med-
lemsstaterna 1 allt hogre grad valt att konkurrensutsitta offentliga
ganster. Det ir dock bara ett fital st6d som anmilts till kommis-
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sionen pd denna grund. Vissa stdd finns dock som utformats med
hinsyn till kommissionens undantagsbeslut.”

5.7.1 Principerna for kommissionens bedomning av
ett stods forenlighet med EUF-fordraget

En férutsittning fér att kommissionen ska kunna godkinna ett
statligt stod dr att det bidrar till att uppnd nigot av EUF-fordragets
mélsittningar och férdelarna med detta uppviger nackdelarna som
foljer av snedvridningen av konkurrensen. Detta kallas avvignings-
testet. Avvigningstestet bestdr av tre delar. Ett vildefinierat mal av
gemensamt intresse ska identifieras (likvirdighetsmal eller effekti-
vitetsmal). Stodet ska vara utformat si att mélet nds och de positiva
effekterna ska 6verviga de negativa effekterna av stédet. Nedan
dterges kommissionens beskrivning av detta test.”®

1. Ett vildefinierat mdl av gemensamt intresse

Stodet bor vara riktat till ett vildefinierat mal av gemensamt intresse
(t.ex. tillvixt, sysselsittning, sammanhillning, miljéskydd). Malen kan
avse bide effektivitet och likvirdighet. Effektivitetsml syftar till att kor-
rigera marknadsmisslyckanden (t.ex. externa effekter, bristfillig infor-
mation, samordningsproblem). Likvirdighetsmdl kan vara t.ex. anstill-
ning av arbetstagare med funktionshinder, eller att uppmuntra féretag att
starta fabriker 1 mindre gynnade regioner. I vissa fall kan stéd ocksd
godkinnas for att frimja 6vergingen till mer vilfungerande marknader.

2. Vilutformade instrument

I detta sammanhang dr den grundliggande uppgiften att avgdra om
stodet dr utformat pa ett sidant sitt att milet av gemensamt intresse
kan uppnés. Svaret pé f6ljande tre frégor ir avgorande:

e Ar stodet ett limpligt politiskt instrument? Avsikten ir inte att
blanda sig i medlemsstaternas val av politiska instrument, men stat-
ligt stéd bor anvindas 1 fall dir férdelarna med att anvinda ett
selektivt instrument (som statligt stod) ir erkinda och dokumen-
terade. )

* Finns det en stimulanseffekt? Andras stdédmottagarens beteende av
stodet? Stodet bor leda till att stédmottagaren genomfér verksam-
het som denne 1) inte alls skulle genomféra utan stédet, eller ii)
skulle genomfora endast 1 en begrinsad utstrickning eller p4 ett an-

2% Se Sveriges rapport till kommissionen daterad den 26 juni 2014, N2013/1131/MK.
% Citatet 4r himtat frin Europeiska kommissionens handledning om gemenskapsregler for
statligt st6d, 2008, s. 11f.
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nat sitt. Syftet ir att undvika att statligt stéd ges till verksamhet
som foretaget skulle genomfoéra i samma utstrickning dven utan
stodet (t.ex. utbildning som foretaget skulle vara tvunget att ge sina
anstillda f6r att kunna bedriva sin verksamhet).

*  Stdr stddet 1 proportion till det problem som ska l6sas? Frigan om
proportionalitet giller om samma foérindring i beteendet skulle ha
kunnat uppnds med mindre st6d. Stédbeloppet och stédnivin méste
begrinsas till minsta mojliga som krivs {or att genomfora verk-
samheten 1 friga. I regel anses ett stdd proportionerligt om den
hogsta tillitna stodniva som faststills 1 lagstiftningen iakttas. For att
kunna genomféra analysen miste kommissionen faststilla det kon-
trafaktiska scenariot. Tanken ir att det understédda projektet ska
jimforas med en hypotetisk situation dir inget stdd ges. Detta ir
enda sittet att analysera vissa av milen av gemensamt intresse (t.ex.
ett marknadsmisslyckande) och stimulanseffekt (indrades stddmot-
tagarens beteende?).

3. Avvigning av positiva och negativa effekter/belbetseffekten positiv

Stddets eventuella negativa effekter och dessas omfattning vigs mot de
positiva effekterna. De negativa effekterna innebir frimst att konkur-
rensen och handeln snedvrids. De kan hindra att féretag liggs ner och
hilla ineffektiva foretag flytande, tringa undan privata investeringar,
[stora incitamenten f6r marknadsdynamik], kostnader fér statligt stod
kopplade till skatteutgifter osv. Om stédet medfér omfattande nega-
tiva effekter, miste dessa 1 tillrickligt stor utstrickning uppvigas av
positiva effekter for att stodet ska anses vara férenligt. For att det ska
vara mojligt att gora en sidan analys, bér bida typerna av effekter ut-
tryckas bdde 1 kvalitativa och, i s stor utstrickning som méjligt, kvan-
titativa termer. Kommissionen kommer att gora en helhetsbedémning
av effekterna f6r producenter och konsumenter pd de marknader som
berdrs av stdditgirden. Resultatet beror pi en rad inslag i den fére-
slagna st6ddtgirden och det kommer att bedémas fran fall till fall for
dtgirder som blir féremal f6r en detaljerad bedémning.

Effektivitetsmal och likvirdighetsmél behover inte std emot var-
andra och kan i praktiken stddja varandra. Med effektivitetsmal av-
ses dock i ekonomisk teori dtgirder som 6kar den totala vilfirden
genom att 6ka effektiviteten i ekonomin medan likvirdighetsmal
paverkar hur vilfirden fordelas.”

Till driftstod riknas stod for att ersitta lpande utgifter som ett
foretag normalt har, t.ex. loner, finansiella kostnader, hyra och re-
klam. Som regel kan man inte rikna med att driftstéd kan godkin-

206 COM(2011) 4942 final, av den 13.07.2011, om SA.32835 (2011/N) - United Kingdom
Northwest Urban Investment Fund (JESSICA), punkt 232.
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nas av kommissionen eftersom sidana stéd avser kostnader som
foretaget skulle ha oavsett stddet. Detta innebir alltsg att ett drift-
stdd normalt varken avser marknadsmisslyckanden eller har incita-
mentseffekt, vilket ocksd gor det svirt att bedéma dess proportio-
nalitet enligt punkterna 1-3 ovan. Av den anledning anses driftstod
som onddigt konkurrenssnedvridande.

Driftstdd bidrar med andra ord inte till EUF-férdraget milupp-
fyllelse och kan bara tillitas 1 vissa undantagsfall. Inom regelverket
for regionalstod finns som nimnts ovan tillitna driftstéd 1 form av
transportstdd 1 norra Sverige. Driftstdd kan dven ges i form av stod
av mindre betydelse, enligt miljériktlinjerna, enligt omstrukturer-
ingsriktlinjerna och 1 form av ersittning foér tjinster av allmint
ekonomiskt intresse. I viss mén finns utrymme f6r stéd till drifts-
kostnader inom ramen foér det allminna gruppundantaget, t.ex.
1 friga om stdd till kulturindamal och sd kallad klusterutveckling.

Ett eventuellt stod méste alltsd skapa incitament f6r mottagaren
att gdra ndgot annat in vad mottagaren normalt gér inom ramen
for sin verksamhet for att kunna godkinnas av kommissionen.
Detta kan ha stor praktisk betydelse fér hanteringen av statligt
stdd eftersom investeringar som pdbdrjas innan stddet beslutats per
definition anses sakna incitamentseffekt.”

5.7.2 Kommissionens beslut om stéd for
bostadsforsorjningsatgarder

Kommissionen publicerade 2007 en sirskild vigledning om hur
statsstodsreglerna kan anvindas {or att stédja urban utveckling av
eftersatta stadsmiljder sdvil 1 stad som 1 landsbygd. I vigledningen
listas ett stort antal olika beslut dir kommissionen godkint olika
nationella 16sningar pd bostadsférsérjningsproblem. I vigledningen
beskriver kommissionen ett stort antal stédordningar som god-
kints som syftar till att pd olika sitt frimja bostadsférsorjningen i
omriden i behov av férnyelse och social utveckling. Ett par av de vi
bedémer mest relevanta for svenska kommuner beskrivs nedan.

De brittiska myndigheterna anmailde i bérjan av 2000-talet tvd
regionala stodordningar en for Skottland och en for évriga Stor-

%7 Dom Fri-El Acerra mot kommissionen, T-551/10, EU:T:2013:430, punkt 81.
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britannien.*®® Milet med bida stédordningarna var huvudsakligen
att minska segregation, stirka utbudet av offentligt finansierade
yjanster och férbittra den lokala miljén. Den brittiska stédord-
ningen riktades mot bostadsbyggnadsprojekt i omrdden med en
dvervigande andel offentligt igda bostider och 1 andra omriden dir
personer med l3ga inkomster inte hade mojlighet att dga sin bostad.
Stodet skulle ticka delar av eller hela skillnaden mellan kostnaden
for att bygga fastigheten och forsiljningsvirdet av de fardiga husen.
Stédet administrerades av regionala myndigheter som i enlighet
med vissa riktlinjer skulle garantera att stodet aldrig 6versteg skill-
naden mellan byggkostnaderna och det firdigstillda husets forsil;-
ningsvirde. Bostadsfoéretagen som sokte stéd enligt de nationella
bestimmelserna skulle garantera att byggnadsarbetena kontrakte-
rats pd ett konkurrenskraftigt sitt. Nir upphandling inte var méj-
ligt skulle virderingen goras av oberoende professionella virder-
ingsmin med beaktande av kommissionens meddelande om for-
siljning av mark och fastigheter.”” For det fall kostnaderna blev
ligre dn beriknat eller marknadsvirdet visade sig bli hogre in be-
riknat for en viss tidsperiod skulle 6verskottet iterbetalas. Den
maximala andelen stéd av kostnaderna i ett projekt var 60 procent.
Budgeten uppgick till 1,4 miljarder GBP per 4r.

Kommissionen ansdg att stéd till mindre vilbirgade 1 syfte att
l8ta dem dga ett hus normalt inte uppfyller kriterierna fér vad som
ir ett stod enligt artikel 107.1 1 EUF-f6rdraget. I de fall stodet ges
direkt till de blivande egnahemsigarna skulle det dirfér inte vara
friga om en dtgird som gynnar vissa foretag eller viss produktion.
Eftersom stédet riktades till leverantorer av egnahem som upp-
fyllde kriterierna 1 det EU-rittsliga foretagsbegreppet behdvde st-
det provas mot statsstodsreglerna.

Enligt kommissionen sikerstillde stédordningens villkor att
leverantdrerna bara fick det stéd som var nédvindigt for att ge dem
incitament att bygga bostiderna. Stddordningen byggde i storsta
mojliga utstrickning pd olika former av konkurrensutsittning och

28 KOM(2002) 1641 slutlig, av den 24.05.2002, om N239/02 (UK1) partnership support for
regeneration, KOM(2006) 5941 slutlig, av den 30.11.2006, om N293/2006 férlingning av
N239/02 och KOM(2001) 3459 slutlig, av den 13.11.2001, om N497/01 grant for owner
occupation (Skottland).

2 Se vidare under 5.4.2.1 under rubriken Marknadsmissighet vid férsiljning av mark och
fastigheter.
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utlitanden frin oberoende virderingsmin som tillsammans med
dterbetalningsmojligheten sikerstillde att leverantéren inte over-
kompenserades.

Stédordningens giltighetstid férlingdes 2006 eftersom den di
inte hade anvints i ndgon storre utstrickning. Enbart ndgra f pro-
jekt hade beviljats stod. Storbritannien menade att detta berodde pa
att dylika husbyggnadsprojekt tar ldng tid att planera och férbereda
och dirfér férvintade man sig fler godkinda projekt under den
kommande perioden som strickte sig fram till den 31 december
2013.71°

5.7.2.1  Stod for att utveckla stadsmiljoer

Kommissionen har godkint stddordningar som syftar tll att ut-
veckla stadsmiljéerna i vissa omriden.””’ Tvi kommissionsbeslut
avser stddordningar kopplade till sirskilda EU-projekt som med-
finansierades med EU-medel. Nedan beskrivs kommissionens be-
slut avseende den brittiska stddordningen.

For att underlitta utvecklingen av stider skulle stddordningen
terfora mark- och byggnader (6vergivna, fororenade, underutnytt-
jade, tomma) som inte ir kommersiellt gdngbara till marknads-
missig anvindbarhet.”?

Stédet tog formen av investeringar till villkor som var mer f6r-
manliga in vad marknaden kunde erbjuda, statsstodda 1an och fér-
ménliga villkor fér privat medfinansiering.” De allminna medel
som tilldelas ett projekt fick inte &verstiga 50 procent av projektets
stodberittigade kostnader.

Att stddja hillbar stadsutveckling ansdgs stirka sammanhill-
ningspolitiken och minska de ekonomiska och sociala skillnaderna
mellan EU:s regioner. Strukturfondsreglerna som ocksi skulle
tillimpas ansdgs sikerstilla att stédet var 1 linje med ovanstiende

20 KOM(2006) 5941 slutlig, av den 30.11.2006, om N293/2006 férlingning av N239/02,
KOM(2002) 1641 slutlig, av den 24.05.2002, om N239/02 (UK1) partnership support for
regeneration och KOM (2001) 3459 slutlig, av den 13.11.2001, om N497/01 grant for owner
occupation (Skottland).

21 COM(2011) 4942 final, av den 13.07.2011, om SA.32835 (2011/N) - United Kingdom
Northwest Urban Investment Fund (JESSICA) och COM(2011) 7296 final, av den
19.10.2011, om statligt st6d SA.32147 Spanien, Jessica Holding Fund Andalucfa.

212 COM(2011) 4942 final, punkt 229.

213 COM(2011) 4942 final, punkt 268.
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mal av gemensamt intresse. Kommissionens godkinnande begrin-
sades till att omfatta sddana projekt som bidrar till det definierade
gemensamma intresset.”’* Det dr oklart om denna begrinsning haft
ndgon praktiskt betydelse.

I nista steg undersékte kommissionen om itgirderna var ett
limpligt sitt att nd mailet 1 forhdllande till effektivitetsmélet att
komma till ritta med marknadsmisslyckanden respektive rittvise-
mélet att fordela resurser pd ett mer rictvist sitt. Nir det giller
marknadsmisslyckanden konstaterade kommissionen att det var
friga om ett underutbud av fastigheter till f6ljd av att leverants-
rerna inte uppfattar en tillricklig efterfrigan och lig avkastning
avseende projektens mal att utveckla de aktuella stadsomridena.
Genom en analys av vad som skulle vara skilig avkastning i ett pro-
jekt 1 férhdllande till riskerna och kapitalkostnaderna sikerstilldes
det inom ramen fér stédordningen att den férvintade avkastningen
understeg marknadens krav.

Direfter gavs ersittning antingen efter ett upphandlingsfor-
farande eller genom ndgon annan form av 6ppet anbudsférfarande.
I sista hand kunde det bli aktuellt att anlita en oberoende expert fér
att sitta ett marknadsvirde pd projektet.’”” I praktiken kom upp-
gifterna frin stddmottagaren, och den projektansvarige skulle veri-
fiera uppgifterna genom att jimféra den forvintade kostnaden in-
klusive de marknadsmissiga avkastningskraven med det beriknade
marknadsvirdet nir projektet firdigstilles.

Stodet skulle bara avse investeringar och inte driftskostnaderna.
Stédet begrinsades till utsatta omrdden som kinnetecknades av
fysisk, social och ekonomisk utarmning. De brittiska myndigheter-
na gav tillrickligt mycket uppgifter som visade pd skillnaderna mel-
lan de aktuella omrddena och andra stadsmiljer. Omridena karak-
teriserades av en svag ekonomisk bas, hog arbetsloshet och en dilig
fysisk miljo.

Kommissionen ansdg att stodet skulle bidra till 6kad marknads-
effektivitet och en mer rittvis fordelning av vilfirden.

Investeringar till férménliga villkor ansigs ge incitament till in-
vesteringar som annars inte skulle ha genomforts vilket innebar att
dtgirden ansdgs ha incitamentseffekt. Incitamentseffekten nir det

214 COM(2011) 4942 final, punkt 232.
215 COM(2011) 4942 final, punkt 284-285.
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giller rittvisemilet foljde av att dtgirderna skulle genomforas i
problemomriden. Kommissionen uttalade allmint att statligt stéd
anses nddvindigt om internrintan understiger den riskanpassade
alternativkostnaden for kapitalet. Projekt éver 50 miljoner euro
skulle anmilas individuellt f6r godkinnande av kommissionen.
Storbritannien skulle limna in en &rlig rapport avseende varje stats-
stddd investering som oversteg 5 miljoner euro.

Slutligen bedémde kommissionen stédets marknadspdverkan.
Kommissionen uttalade att statligt stéd som hindrar en marknads-
missig fordelning av hyror kan {8 18ngsiktiga konsekvenser for in-
citamenten att investera och konkurrera pd marknaden. En sidan
utveckling skulle [ingsiktigt kunna leda till minskad valfrihet, ligre
kvalitet och hégre priser for bostadskonsumenterna. Genom att
stodtaket sitts 1 forhdllande till risken och en rimlig vinst ansig
kommissionen att stddet inte riskerade att anvindas i andra projekt
pd ett sitt som skulle riskera att snedvrida konkurrensen.

Kommissionen konstaterade att de Atgirdade marknadsmiss-
lyckandena kan leda till 6kad konkurrens och att dtgirderna okar
foérutsittningarna for att utvidgat kommersiellt utbud. Genom att
stodet avsdg investeringskostnader och inte rérliga kostnader an-
sdgs det inte heller fi ndgon direkt piverkan pd prisnivin for slut-
anvindarna. Vidare ansdgs det positivt att de brittiska myndigheter-
na inte sjilva gick in pd marknaden utan att stédet fordelades av
mellanhinder pd ett sitt som sikerstillde att konkurrenter inte
skulle tringas ut frdn marknaden.

Slutligen konstaterades att de marknadsanpassade fastigheterna
och byggnaderna skulle erbjudas till alla potentiella slutanvindare
till marknadspris vilket ocksd skulle sikerstilla att konkurrensen
inte skulle snedvridas.

5.7.2.2 Investeringsstod for dldreboende

Det finns dven en godkind svensk stddordning fér byggande av
sirskilt boende fér dldre. Av kommissionens godkinnande®'® fram-
gir foljande.

216 KOM(2007) 652 slutlig, av den 07.03.2007, om statligt stod nr N798/2006 — Sverige
Investeringsstdd till dldrebostider. KOM(2011) 9799 slutlig, av den 16.12.2011, om Statligt
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Syftet med stédordningen var att uppmuntra till byggande av
sirskilt boende for dldre. Med tanke p4 den dldrande befolkningen
och en vixande efterfrigan skulle byggandet av sddana bostider
uppmuntras genom finansiella incitament till fastighetsigare. Den
ursprungliga budgeten for stédordningen var 500 miljoner kronor
per &r, eller totalt 2 500 miljoner kronor (i euro ungefir 260 mil-
joner euro) under fem &r, som finansierades genom statsbudgeten.
Stédordningen omfattar stéd 1 form av direkta bidrag till fastig-
hetsigare for att bygga eller renovera sirskilda bostider for ildre.
Stédnivan beriknas till 10 procent av de faktiska byggkostnaderna.
Den ursprungliga stédordningen skulle gilla 1 fem &r, 2007-2011.
Den lingsta tillitna tiden f6r att slutféra en paborjad dtgird enligt
stddordningen ir tvd 4r, och utbetalningen av bidraget miste be-
giras inom sex ménader frin det att byggnationen slutférts. Stod-
ordningen skulle tillimpas fram tll och med den 30 juni 2014.
Stédordningen konstruerades pd ett sitt som enligt kommissionen
begrinsar negativa effekter pd handeln. For det férsta var stod-
ordningen 6ppen for alla fastighetsigare och gjorde inte skillnad
mellan offentliga och privata aktorer, eller utlindska investerare.
For det andra skulle nivin pd stodet vara proportionerlig s att det
stimulerar till byggande av de bostider som behévs, utan att skapa
orimliga vinster och utan att det skulle tringa ut privata investerare.
Stédandelen hade anpassats till stédnivin i en tidigare stddordning
som enligt de svenska myndigheterna hade visat sig ha en limplig
stodnivd. Stodbeloppet har sirskilt beriknats for att ticka en
begrinsad andel (10 procent) av de faktiska byggkostnaderna.
Byggandet av sirskilt boende har l18g [6nsamhet tll £6]jd av de extra
byggkostnader som ir kopplade till kraven p& vidrdpersonalens
arbetsutrymmen. Begrinsningarna av hur ligenheterna fick anvin-
das sikerstillde att stodet anvinds i vdrdsyfte for dldre och inte pd
otillbérligt sitt kommer att orsaka ndgon snedvridning genom att
utnyttjas f6r andra rent kommersiella indamal. Slutligen var 3t-
girden tidsmissigt begrinsad. Kommissionen fann att stoéd som
beviljades enligt stodordningen behévs for att uppnd ett socialt
rittvisemdl som utan stddet inte skulle tillgodoses av marknaden i
tillricklig utstrickning. Stodet ansdgs proportionellt 1 férhillande

stod SA.33896 (2011/N) — Sverige dndringar av stddordning N 798/2006 — Investeringsstdd
till dldrebostider.
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till de mal som efterstrivades och effekterna pd konkurrensen be-
grinsades till ett nédvindigt minimum. Féljaktligen skulle dtgirden
inte pdverka handeln i negativ riktning i en omfattning som strider
mot det gemensamma intresset i den mening som avses i artikel
107.3 ¢ i EUF-f6rdraget.”’

Investeringsstod for mindre bostider

Sverige har haft ett investeringsstdd som kommissionen godkint
f6r mindre ligenheter och f6r studentbostider. Stodet motiverades
med bristande balans pd bostadsmarknaden frimst 1 storstiderna
som sirskilt ansdgs drabba hushill med endast en inkomst, t.ex. ung-
domar, ensamstiende eller ensamstiende forildrar. Stodet skulle
dven hantera bristen pd studentbostider pd universitets- och hog-
skoleorter. Stodet gavs med ett maxbelopp per kvadratmeter med
det hogsta stodbeloppet 1 Stockholm, ett ndgot ligre i Malmé och
Goteborg samt ett ligre belopp 1 6vriga regioner. P4 motsvarande
sitt fick stdd endast limnas till bostider med en inflyttningshyra
som inte dversteg 1 100 kr/kvm 1 Stockholm, 1 000 kr/kvm 1 Gote-
borg och Malmé och 900 kr/kvm 1 évriga tillvixtomrdden. Hyres-
nivin skulle ocksd vara hillbar pd lang sikt. Bostiderna skulle for-
delas genom de kommunala bostadskéerna som skulle ha ritt att
tilldela bostiderna till sirskilt missgynnade hushill efter eget skon.
De svenska myndigheterna visade att stddbeloppen var beriknade
s& att de gjorde det mojligt for fastighetsigare att bygga utan for-
lust men att & andra sidan tanke férhindrade fastighetsigarna frin
att pd oproportionerligt stora vinster. Stodet skulle 3terbetalas av
fastighetsigaren om ligenheten inte lingre uppfyllde villkoren fér
stoddet. Kommissionen ansdg dirfor att ordningen i forsta hand
gynnade hyresgisten och kunde dirmed godkinna densamma.’"®
I friga om studentbostider gillde att bostaden inte fick vara stérre

217 KOM(2007) 652 slutlig, av den 07.03.2007, om statligt stod nr N798/2006 — Sverige
Investeringsstdd till dldrebostider; KOM(2011) 9799 slutlig, av den 16.12.2011, om Statligt
stod SA.33896 (2011/N) — Sverige dndringar av stddordning N 798/2006 — Investeringsstod
till dldrebostider. A

218 KOM(2003) 1762 slutlig, av den 24.06.2003, om N40/2003 — Sverige, Atgirder for att
frimja visst bostadsbyggande.
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in 25 kvadratmeter. Hyran fick inte éverstiga hyran f6r motsvaran-
de bostider pa orten eller andra jimférbara orter.*”

5.7.3  Betydelsen av kommissionens meddelanden och
riktlinjer

For att kunna bedéoma om de stdd som vi foresldr eller som en
kommun 6verviger kan godkinnas av kommissionen miste ramar-
na fér kommissionens bedémning klargéras. Kommissionens med-
delanden, riktlinjer och rambestimmelser har stor betydelse for vil-
ka stdd kommissionen godkinner.

5.7.3.1 Rittsverkan

Ovan har vi redogjort for férordningar och beslut frin kommis-
sionen och ridet. Férordningar har horisontell direkt effekt och
kan tillimpas enligt sin ordalydelse i medlemsstaterna. Beslut bin-
der ocksd dess adressater enligt artikel 288 1 EUF-férdraget. Beslu-
tet om tjinster av allmint ekonomiskt intresse som vi redogjort for
ovan riktar sig till medlemsstaterna. Med medlemsstaterna avses
alla offentliga organ.**

Kommissionens riktlinjer, rambestimmelser, meddelanden, vig-
ledningar och arbetsdokument har dock ingen given rittslig status
enligt EUF-férdraget. Nedan redogér vi for vilken betydelse dessa
olika typer av dokument har vid en statsstédsrittslig bedéomning.

I sina meddelanden, riktlinjer och rambestimmelser beskriver
kommissionen hur den avser att tillimpa artikel 107.3 i EUF-
férdraget. Kommissionen skapar dirigenom transparens kring sin
interna beslutsprocess och de éverviganden som har betydelse for
denna vilket okar forutsigbarheten for berérda parter. Dokumen-
ten upprittas ensidigt av kommissionen, dven om medlemsstaterna
och normalt dven andra berérda aktorer f8r mojlighet att ge sin syn
pd innehillet innan det faststills slutgiltigt.

Det finns inget sirskilt forfarande for att overklaga dessa
dokument. En talan om att de strider mot EUF-f6érdraget eller mot

219 KOM(2003) 1762 slutlig, punkt 3.
220 M3l 249/85 Albako mot BALM, ECR 1987 p. 2345, punkt 17.
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sekundirritt miste foras 1 samband med att kommissionen tillim-
par dokumenten 1 ett enskilt fall.

Kommissionens riktlinjer och ramverk innehéller normalt dven
krav pd att medlemsstaterna ska anpassa sina godkinda stédord-
ningar till de férindringar som de nya riktlinjerna eller ramverket
innebir, s.k. limpliga &tgirder (jimfor artikel 108.1 i EUF-for-
draget). Dessa dtgirder miste medlemsstaterna ocksd godta skrift-
ligen vilket skulle kunna ge dessa dtaganden status som bilaterala
avtal och dirigenom ge upphov till de rittsverkningar som féljer av
detta. Om en medlemsstat inte godkinner sidana dtgirder startar
kommissionen ett rittsligt forfarande mot medlemsstaten.

EU-domstolen har slagit fast att kommissionen ir bunden av
sina egna riktlinjer, rambestimmelser och meddelanden s& linge
som dessa ir forenliga med EUF-férdraget och 1 praktiken dirmed
bara begrinsar kommissionens utrymme f6r egen bedémning. EU-
domstolen har dven &sidosatt kommissionens tolkning av doku-
ment och dirmed klargjort innebérden i sidana dokument. Aven
kommissionens ensidiga dokument har dirmed getts sjilvstindig
rittsverkan.

Det ir bara om kommissionen uttryckligen anger att dokumen-
tet inte ska binda kommissionens tillimpning som ett dokument
som publicerats 1 Europeiska unionens officiella tidning (EUT)
kommer att sakna sjilvstindig rittsverkan. S3 ir fallet nir det giller
kommissionens arbetsdokument och dess handledning om stats-
stodsreglerna frén 2008”'. Sidana dokument fir bara betydelse
1 kraft av sina argument och de avgéranden som argumenten base-
ras pa.

Kommissionen ir skyldig att behandla alla medlemsstater lika.
De ovannimnda kommissionsdokumenten utesluter inte att dven
annat stdd kan godkinnas. I praktiken férsoker kommissionen fi
medlemsstaterna att félja kommissionens riktlinjer m.m. vilket
garanterar likabehandling. Om kommissionen avviker frén ett med-
delande i ett enskilt fall m3ste grunderna for detta klart anges och
om dessa grunder inte stdr sig mot riktlinjerna kan beslutet upp-
hivas vid en eventuell domstolsprévning.

21 Tillginglig pd kommissionens hemsida,
http://ec.europa.eu/competition/state_aid/studies_reports/studies_reports.html
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Kommissionens riktlinjer m.m. binder iven kommissionen si-
tillvida att de kan ge upphov till berittigade férvintningar om att
stdd som utformas 1 enlighet med riktlinjerna kommer att god-
kinnas.**

5.7.3.2  Praktiska effekter av riktlinjer och meddelanden

Utover den rittsliga forutsigbarhet och transparens som kommis-
sionens riktlinjer och meddelanden skapar gor riktlinjerna dven det
mojligt att undvika en omfattande ekonomisk analys 1 varje enskilt
fall.

Samtliga rittsakter som kommissionen har antagit pd senare &r
har enligt kommissionen utformats utifrén principerna for det eko-
nomiska avvigningstestet, se ovan. Det innebir att &tgirder som
uppfyller kriterierna i meddelanden och riktlinjer anses nédvindiga
och proportionerliga.

Nir det saknas kommissionsbeslut eller praxis frin EU-dom-
stolen kommer kommissionen att gora en fullstindig ekonomisk
avvigning mellan nyttan och skadan av stédet. En sidan proévning
blir per definition mer betungande fér anmilaren (medlemsstaten)
eftersom kommissionen di kommer att efterfriga underlag som
visar att stodet verkligen dr nédvindigt och proportionerligt, nigot
som kan visa sig svart 1 praktiken.

En sidan prévning l6per ocksd mycket storre risk att bli féremal
for en foérdjupad granskning av kommissionen, ett s.k. formellt
granskningsforfarande. Granskningsférfarandet krivs 1 alla drenden
dir det finns en tvekan om stodets férenlighet med EUF-fordraget.

Samma princip aktualiseras om en medlemsstat vill att kommis-
sionen ska forklara att en 4tgird inte ir ett stod eftersom den
genomfors pd marknadsmissiga villkor. Eftersom det ir friga om
en komplex ekonomisk bedémning blir det 1 ett sddant fall nod-
vindigt f6r kommissionen att inleda ett formellt granskningsfér-
farande och inhimta synpunkter angiende marknadsmissigheten
frdn andra parter in den anmilande medlemsstaten.

22 Aven ett skriftligt svar till frin kommissionen till parlamentet har ansetts ge upphov till
berittigade férvintningar, Bacon K, European Union Law of State Aid (2013).
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5.7.4  Sarskilt om (raddnings- och) omstruktureringsstod

P4 en global marknad ir bara konkurrenskraftiga foretag fram-
gdngsrika. Att mindre effektiva foretag férsvinner ir en férutsitt-
ning fér att nya och effektiva féretag ska kunna vixa. Den hir pro-
cessen ir central f6r marknadsekonomins funktionssitt och bidrar
till produktivitetsutveckling och konkurrenskraft. Kommissionen
ir dirfor mycket restriktiv med att godkinna stéd till foretag i
svarigheter. Sidana foretag kan dirfor bara fa stod om de uppfyller
villkoren i kommissionens riktlinjer.””

Nedan redogér vi enbart f6r férutsittningarna for omstruktu-
reringsstdd eftersom undsittningsstoden dr ett sitt att 6verbrygga
den tid som kan krivas for att ta fram en hillbar omstrukturerings-
plan. De flesta omstruktureringsstéd maste anmilas till kommis-
sionen infor respektive stodtillfille. Under vissa forutsittningar ir
det dock méjligt att ha nationella stédordningar men d3 far stéden
inte ges till storre foretag. Offentligigda foretag betraktas typiske
sett som storre foretag. Inom ramen fér omstruktureringsrike-
linjerna finns det dock generdsare bestimmelser som gor det
mojligt £6r minga av de kommunala bostadsforetagen att betraktas
som mindre foretag trots det offentliga dgandet. Kriterierna som
ska vara uppfyllda for att kommunalt dgda bostadsféretag ska be-
traktas som mindre offentligigda bolag som kan omfattas av en
sddan stddordning beskrivs nedan.

For foretag som utfér tjinster av allmint ekonomiskt intresse
giller sirskilda regler. Den finansiella krisen har medfért att antalet
omstruktureringsstdd 1 Europa har okat kraftigt. Minga av dessa
stdd har dock godkints pd en sirskild rittslig grund med anledning
av den finansiella krisen. S3dant stod ir 1 dag inte méjligt inom bo-
stadssektorn 1 Sverige dven om grunderna for dessa stod pdminner
om 1990-talets svenska bostadskris som di hotade det svenska
finansiella systemet.

Europeiska kommissionens riktlinjer f6r omstruktureringsstod
giller f6r foretag inom alla sektorer, med undantag for finans-
institut samt kol- och stdlproduktion.

25 Riktlinjer for statligt stod till undsittning och omstrukturering av icke-finansiella foretag
1 svarigheter, EUT C 249, 31.7.2014, s. 1 (omstruktureringsriktlinjerna).
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Nir det giller férhllandet till allminnyttiga tjinster finns det
visst utrymme for generdsare beddmningar vilket ocksd beskrivs
under en egen rubrik efter detta avsnitt. Detta kommer dven till ut-
tryck i riktlinjerna.

5.7.4.1 Definitionen av ett féretag i svarigheter

Enligt kommissionens riktlinjer ir ett féretag i1 svdrigheter om
ndgot av foljande villkor ir uppfyllda.”**

e Om ett aktiebolag har férlorat mer in hilften av det tecknade
aktiekapitalet pd grund av ackumulerade forluster.

e Om ett foretag med dgare med obegrinsat ansvar for foretagets
skulder forlorat over hilften av det bokférda egna kapitalet pd
grund av ackumulerade forluster.

e Om foretaget ir foremdl for ett kollektivt insolvensférfarande
eller uppfyller kriterierna i nationell lagstiftning for att forsittas
1 kollektiv insolvens pd sina fordringsigares begiran.

e Om ett storre foretag de senaste tvd &ren haft en skuldsitt-
ningsgrad &ver 7,5 och dess rorelseresultat fore skatter och av-
skrivningar har legat under rintekostnaderna (dvs. att rintetick-
ningsgraden ir negativ).

Foretag med akuta likviditetsbehov pd grund av exceptionella och
ofoérutsedda omstindigheter kan beviljas omstruktureringsstod dven
om det inte uppfyller kriterierna i definitionen.*”

5.7.4.2  Villkoren for att godkinna omstruktureringsstod

Eftersom marknadsuttride ir en forutsittning for produktivitets-
uillvixt ir ett foretags uttride frin marknaden inte tillricklig orsak
till att stéd ska kunna godkinnas. Aterstillandet av foretagets ldng-
siktiga ldnsamhet maste syfta till att antingen hindra sociala pro-
blem eller dtgirda marknadsmisslyckanden. Medlemsstaten ska pre-

22 Omstruktureringsriktlinjerna punkt 20.
23 Omstruktureringsriktlinjerna punkt 29.
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sentera ett trovirdigt scenario for utvecklingen utan stéd och visa
hur omstruktureringsstddet skulle férbittra situationen.”

Formen fér omstruktureringsstddet ir oreglerad men méste
vara anpassad till stédmottagarens problem. Exempelvis kan det
vara limpligt att tillféra mer eget kapital vid solvensproblem medan
likviditetsrelaterade problem kan &tgirdas genom lin eller line-
garantier.””

Omstruktureringsstdd fir inte bara kompensera for tidigare
forluster utan méste knytas till och tgirda orsakerna till dessa f6r-
luster. Medlemsstaten ska dirfér ta fram en sammanhingande om-
struktureringsplan som ska vara en foérutsittning for stodets god-
kinnande. Omstruktureringsplanen ska gora det méjligt att inom
rimlig tid &terskapa foretagets ldngfristiga I16nsamhet pd grundval av
realistiska antaganden om de framtida villkoren f6r driften och ska
liggas fram tillsammans med alla nirmare upplysningar.”**

Enligt omstruktureringsriktlinjerna kan omstruktureringsstod
ges under f6ljande férutsittningar:

1. Omstruktureringsplanen ska gora det mojligt att dterstilla fore-
tagets lingfristiga l6nsamhet inom en rimlig tid och p& grundval
av realistiska antaganden om de framtida villkoren fér verksam-
heten.

2. Kompenserande tgirder méste vidtas for att sikerstilla att de
negativa effekterna pd handelsvillkoren minimeras si att de posi-
tiva effekter som uppnds dverviger de negativa.

3. Stodbeloppet och stodnivén ska begrinsas till vad som ir abso-
lut nédvindigt for att mojliggéra en omstrukturering med hin-
syn till de finansiella resurserna hos foretaget, aktieigarna eller
den féretagsgrupp som foretaget tillhor.

4. Foretaget ska genomféra omstruktureringsplanen i dess helhet
och fullgéra varje annan skyldighet som anges i kommissionens
beslut om godkinnandet av stddet.

26 Omstruktureringsriktlinjerna punkt 53.

27 Omstruktureringsriktlinjerna punkt 58.

228 M3l T-68/03 Olympiaki Aeroporia Ypiresies AE mot Europeiska kommissionen, REG
2007 II-2911, punkt 88.
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5. Omstruktureringsstdd fir bara ges en ging till ett féretag under
en tiodrsperiod.

Omstrukturering kan omfatta effektivisering av stédmottagarens
verksamhet genom omorganisation vilken normalt innebir att
verksamhet som gir med forlust siljs och att verksamheten inriktas
pd langsiktigt l6nsam verksamhet. Atgirderna kopplas ofta till
kapitaltillskott eller skuldavskrivning frén nya eller befintliga aktie-
igare eller kreditgivare.””

Omstruktureringsstodet méste bidra till omstruktureringsplanen
och fir inte syfta tll att ticka gamla skulder. Omstrukturerings-
planen ska l6pa sd kort tid som méjligt och de omstindigheter som
orsakat foretagets svdrigheter ska beskrivas. Omstrukturerings-
dtgirderna ska i forsta hand vara interna 4tgirder 1 foretaget och
inte bygga pi en optimistisk utveckling av faktorer som pris och
efterfrigan. Stédet méste &tgirda orsaken till forlusterna och
olénsamma verksamheter méste &verges.”® Det férvintade resul-
tatet av omstruktureringen ska redovisas utifrin ett basscenario
och ett pessimistiskt scenario. Nuliget och framtidsutsikterna fér
utbud och efterfrigan ska beskrivas for den berérda produktmark-
naden och de viktigaste kostnadsdrivande faktorerna fér branschen
samt stddmottagarens starka och svaga sidor ska beskrivas. Stod-
mottagaren bor tillhandahilla en marknadsundersékning och en
kinslighetsanalys avseende stédmottagarens resultat inklusive de
storsta riskfaktorerna.”! Lingsiktig l6nsamhet uppnis nir ett fore-
tag kan uppvisa en skilig kapitalavkastning efter att ha ticke alla
sina kostnader inklusive avskrivningar och finansieringskostnader.
Foretaget bor kunna konkurrera pd marknaden av egen kraft.*”

Stédmottagaren, dess aktieigare eller kreditgivare eller den kon-
cern foretaget tillhér méste limna ett betydande bidrag. Bidrag frén
staten eller ett offentligt féretag kan bara beaktas om det ar fritt
frin stod, sd kan vara fallet om en fristdende statlig bank eller hold-
ingbolag fattar ett sjilvstindigt investeringsbeslut utifrén sina egna
kommersiella intressen. Det egna bidraget ir 1 regel uillrickligt om
det uppgdr till 50 procent av omstruktureringskostnaderna.

2 Omstruktureringsriktlinjerna punkt 45.
20 Omstruktureringsriktlinjerna punkt 51.
31 Omstruktureringsriktlinjerna punkt 50.
52 Omstruktureringsriktlinjerna punkt 52.
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Kompenserande dtgirder ska vidtas som ska sikerstilla att de
negativa effekterna pd konkurrensen minimeras. Sddana &tgirder
kan omfatta férsiljning av tillgdngar, kapacitetsminskningar eller
neddragen marknadsnirvaro utdver den avyttring och omstruktu-
rering som omstruktureringsplanen férutsitter.” Strukturella &t-
girder for att minska konkurrenssnedvridningen kan 1 vissa fall
ersittas med beteendemissiga dtaganden eller marknadséppnings-
dtgirder.

Om omstruktureringsdtgirderna genomférs i omriden som upp-
fyller kriterierna f6r att f3 regionalstéd kommer kraven pd reduce-
rad kapacitet och marknadsnirvaro att vara mindre n i andra regio-
ner. Kravet pd eget bidrag kan ocks& vara mindre om det ir svart att
f3 finansiering pd marknadsmissiga villkor 1 omradet.”*

Om omstruktureringsstdd beviljas till féretag som utfor tjanster
av allmint ekonomiskt intresse beaktas inte ersittningen for tjins-
ten vid berikningen av det egna bidragets andel av omstrukturer-
ingskostnaderna. Inte heller stills det krav pd att tillgingar som ir
nddvindiga for att utfora tjinsten avyttras. I sddana fall kan kom-
missionen kriva alternativa dtgirder for att sikerstilla rittvisa kon-
kurrensvillkor. Slutligen kan stéd f6r omstrukturering tillitas trots
att villkoren 1 riktlinjerna inte kan motas om det dr nddvindigt for
att sikerstilla tjinsternas kontinuitet under den tid som ir nod-
vindig for att anfortro en ny tjinsteleverantdr att tillhandahilla
tjinsten.”’

Omstruktureringsstdd till sm3 och medelstora féretag samt
“mindre statsigda foretag” (nedan offentligigda mindre foretag)
bér enligt riktlinjerna beviljas av kommissionen i form av stod-
ordningar.”® For stodordningar enligt omstruktureringsriktlinjerna
giller vissa littnader 1 forhdllande till vad som 1 andra sammanhang
utgdr smd och medelstora foretag.

I ett foretags omsittning och balansomslutning ska idven s.k.
anknutna féretag och partnerféretag medriknas eftersom foretags-
begreppet avser de féretag som tillhér samma ekonomiska enhet.
Kategorierna definieras 1 en sirskild rekommendation frin kom-

23 Omstruktureringsriktlinjerna punkt 78-80.
2% Omstruktureringsriktlinjerna punkt 98.

25 Omstruktureringsriktlinjerna punkt 101-103.
26 Omstruktureringsriktlinjerna punkt 104.
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missionen.”” Fér kommuner med firre in 5000 invdnare finns
vissa littnader for partnerforetag som beskrivs 1 punkten 2 b i en
bilaga till rekommendationen. Nir det giller foéretag i ekonomiska
svirigheter finns en sirskild definition som kan tillimpas fér
stddordningar som avser omstruktureringsstod dir det offentliga
igandet inte ska beaktas. Av den anledningen har nedanstiende
definitioner betydelse fér utredningens forslag trots att kommun-
koncernens och kommunens sammanlagda omsittning och balans-
omslutning dven pi svaga bostadsmarknader sannolikt visentligt
overskrider takbeloppen f6r nedan uppriknade kategorier. Nir det
giller virdena f6r omsittning och balansomslutning anses ett fore-
tag tillhora kategorin om ndgot av virdena understiger troskel-
virdet.

Tabell 5.2 Kriterierna fér mikro, sma och medelstora foretag

Foretagstyp Anstdllda Omséattning Balans

Mikro <10 2 miljoner euro 2 miljoner euro
Smé <50 10 miljoner euro 10 miljoner euro
Medelstort < 250 50 miljoner euro 43 miljoner euro

Det totala maximala stédbeloppet till ett féretag inom ramen for
stddordningen fir inte 6verstiga 10 miljoner euro, inklusive even-
tuella andra st6d. Vad som avses med statsigda (offentligigda)
mindre foretag dr inte definierat men 1 tidigare utkast till rikt-
linjerna angavs att syftet var att avgrinsa den ekonomiska enheten
till den aktuella verksamheten trots att det offentliga igandet kan
innebira att hela kommunkoncernen 1 andra sammanhang skulle ha
betraktas som samma ekonomiska enhet.

Malet med stédet behdver inte vara att komma tillritta med lika
samhillsomvilvande problem som ir fallet betriffande st6d till
storre foretag.” Stddmottagare inom ramen for stddordningar
behover inte limna in nigon marknadsundersékning.”” Medelstora
foretag ska limna ett bidrag till omstruktureringskostnaderna om

7 KOM(2003) 1422 slutlig, av den 6.3.2003, om definitionen av mikroforetag samt smd och
medelstora foretag.

28 Omstruktureringsriktlinjerna, punkt 107.

29 Omstruktureringsriktlinjerna, punkt. 108.
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minst 40 procent medan smi féretag kan noja sig med 25 pro-
cent.”*® Smi foretag behover inte vidta dtgirder for att begrinsa
snedvridningen av konkurrensen. De bér dock inte {3 ¢ka sin kapa-
citet under omstruktureringsperioden.”*!

5.7.4.3 Riddnings- och omstruktureringsstod till féretag som
tillhandahaller tjinster av allmint ekonomiskt intresse

Kommissionen anser att det ir mojligt att ge uppdrag i form av
ginster av allmint ekonomiskt intresse till féretag som har varit 1
svarigheter och fitt stéd enligt omstruktureringsriktlinjerna.”*

I en situation dir det inte ir mojligt f6r andra aktdrer att gd in
pd marknaden och ersittningen dirfér miste ges till en aktdr som
riskerar att gd i konkurs, kan medlemsstaten ge den aktéren i
uppdrag att tillhandahilla en tjinst av allmint ekonomiskt intresse 1
enlighet med beslutet, sd att tjinsten sikras. I en sidan speciell
situation som ror kapacitetsproblem ska dock de offentliga myn-
digheterna &verviga att begrinsa varaktigheten fér uppdraget att
tillhandah&lla en tjinst av allmint ekonomiskt intresse till den tid
som behovs for att andra potentiella marknadsaktorer ska f3 tillfille
att ta dver tjinsten pd marknadsvillkor.”*

Det ir dock inte mojligt att ge riddningsstdd 1 form av ersitt-
ning for tjdnster av allmint ekonomiskt intresse eftersom ersitt-
ning bara kan ges for klart definierade skyldigheter som redan tidi-
gare har tilldelats foretaget. Ersittningen mdste alltsd vara framéc-
syftande och fir enligt kommissionen inte avse kostnaderna for
gamla skulder.”*

I kommissionens beslut om att godkinna statligt stéd fér om-
strukturering av ett offentligigt vattenforetag pd Sardinien accep-
terade kommissionen att de kompensatoriska dtgirderna bestod i
att det nuvarande monopolet 1 form av en koncession for stod-
mottagaren skulle konkurrensutsittas 2028. Verksamheten ansigs
redan begrinsad till det allminnyttiga indamdlet och kunde f6lj-

240 Omstruktureringsriktlinjerna, punke 111.

2" Omstruktureringsriktlinjerna, punkt. 113.

242 K ommissionens vigledning om SGEI, s. 28-29.
24 Kommissionens vigledning om SGEIL s. 28-29.
24 Kommissionens vigledning om SGEI, s. 28-29.
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aktligen inte krympas ytterligare. I samma beslut godtog kommis-
sionen ocksd avvikelser frin kravet pd privat medfinansiering. Med-
finansieringen var enbart mojlig tack vare garantier frin de offent-
liga dgarna vilket i sig utgjorde statligt stéd. Med hinsyn till att
verksamheten redan var avgrinsad ansdgs detta dock acceptabelt.*”

I ett annat irende rérande Portugals public service”-TV, RTP,
godkinde kommissionen ersittning i efterhand for att ticka upp-
arbetade skulder med motiveringen att de skulder som skulle av-
betalas med stodet hade upparbetats inom ramen fér den del av
verksamheten som utgjorde en tjinst av allmint ekonomiskt in-
tresse.”*

Aven om det inte uttryckligen klargors i kommissionens beslut
om stddet till de nederlindska bostadsorganisationerna, wocos,
framgdr det indirekt att allminnyttiga bostadsorganisationer i
Nederlinderna fick stod nir de fick finansiella problem genom att
medel togs frdn mer lonsamma organisationer i andra delar av
Nederlinderna.

‘Rationalisation aid’ is support to wocos experiencing financial
difficulties in general and can be either a soft loan or a direct grant.
The aid from the CFV is financed from a general levy on all the wocos
and not from general taxation. In other words, the CFV basically
redistributes funds from financially healthier wocos towards weaker
ones if and to the extent the need arises on the side of the latter.?

5.7.5  Sarskilt om stéd enligt unionens rambestammelser fér
statligt stéd i form av ersattning for offentliga tjanster

Ovan har stéd som omfattas av kommissionens férordning och be-
slut avseende ersittning fér tjinster av allmint ekonomiskt intresse
behandlats. Nedan beskrivs forutsittningarna for att kommissio-
nen ska forklara stéd som inte uppfyller villkoren 1 beslutet eller
férordningen som férenligt med EUF-fordraget.

25 COM(2013) 4986 final, av den 31.7.2013, om SA.35205 Restructuring aid to Abbanoa
Spa, punkt 56 och punkt 58.

246 KOM(2006) 2952 slutlig, om NN31/2006 Financial support to restructure the accumula-
ted debt of the Portuguese public service broadcaster RTP, punkt 137.

27 KOM(2009) 9963 slutlig, av den 15.12.2009, om E 2/2005 and N 642/2009 The Nether-
lands Existing and special project aid to housing corporations, punkt 9 b.
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Kommissionen har antagit rambestimmelser dir den beskriver
hur den kommer att gora en sddan bedémning.”* Rambestimmel-
serna innehdller fler villkor f6r godkinnande dn vad som féljer av
beslutet och férordningen.

Nir det giller att faststilla att det verkligen ir en tjinst av all-
mint ekonomiskt intresse anser kommissionen att medlemsstaten 1
dessa fall bor ha konsulterat mlgruppen kring deras faktiska behov
och dven andra leverantorer for att sikerstilla att marknaden inte
redan tillgodoser behovet. Under férutsittning att en sidan kon-
sultation har dgt rum och medlemsstatens agerande ligger 1 linje
med utfallet dr osannolikt att medlemsstatens beslut att betrakta
yjinsten som en allminnyttig tjinst skulle vara uppenbart felaktigt.
Kommissionen beskriver hur bestimmelserna om ett samrdd ska
tillimpas 1 en sirskild vigledning fér tillimpningen av statsstods-
reglerna betriffande stod till tjinster av allmint ekonomiskt in-
tresse.””

P3 si sitt kan myndigheterna faststilla om tjinsten i friga tillhanda-
hills eller skulle kunna tillhandah&llas av marknaden och 6ka &ppen-
heten i processen. Det bidrar ocks3 till att faststilla anvindarnas exakta
behov och till att mer exakt utforma beslutet om tilldelning. Det hir
kravet giller inte om det dr uppenbart att ett nytt samrdd inte kommer
att ge nigot stdrre mervirde som liggs till ett samrdd som nyligen
genomfordes. Vid ett offentligt samrdd ska den offentliga myndig-
heten {3 tillfille att &ka sin kunskap om anvindarnas behov och intres-
sen och om utbudet pi marknaden. Syftet ir att myndigheten pa ett
limpligt och proportionerligt sitt ska kunna faststilla tillhandahillan-
det av allminnyttiga tjinster. Samrddet kan exempelvis omfatta frigor
om anvindarnas behov vad giller tillginglighet, tjinstekvalitet, dver-
komlighet och om/i vilken utstrickning behoven inte tillgodoses av
tjanster som redan tillhandahills pd marknaden, om det inte finns
ndgon tjinsteleverantér. Om en tjinsteleverantdr redan har tilldelats
en tjinst av allmint ekonomiskt intresse och myndigheten overviger
en ny tilldelning till denna eller en annan leverantér, skulle samridet
kunna handla om 1 fall tillhandahillandet av tjinster frin denna leve-
rantdr Sverensstimmer med de nuvarande eller framtida anvindarnas
behov. Ett samrdd kan ocksd héllas i form av en offentlig utfrigning,
om anvindarna ir tillrickligt vil informerade om utfrigningen och kan
uttrycka sina dsikter om allminna behov.**

28 Europeiska unionens rambestimmelser for statligt stéd i form av ersittning fér offentliga
yanster, EUT nr C 008, 11/01/2012 5. 0015-0022.

2% Kommissionens vigledning om SGEI.

20 Kommissionens vigledning om SGEL s. 78f.
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Direfter krivs att utforaren tilldelas skyldigheter genom en bin-
dande rittshandling.
Av tilldelningsbeslutet ska foljande framga:

1. Inneborden av skyldigheterna i samband med tillhandah&llandet
av allminnyttiga tjinster och skyldigheternas varaktighet.

2. Foretaget och, i férekommande fall, det territorium som berérs.

3. Inneboérden av exklusiva eller sirskilda rittigheter som beviljats
foretaget.

4. En beskrivning av kompensationsmekanismen och parametrarna
for att berikna, 6vervaka och se 6ver ersittningen.

R M o . ..
5. Atgirder for att undvika och &terkriva eventuell éverkompen-
sation.

Uppdragets varaktighet ska kunna motiveras p objektiva grunder.
Medlemsstaten ska ocksd visa att det inte finns nigon 6vertridelse
av transparensdirektivet (insynsdirektivet), att tilldelningen ir f6r-
enlig med EU:s bestimmelser om offentlig upphandling och att
tilldelningen inte innebir nigon diskriminering av nigon av de
tinkta utférarna.

I rambestimmelserna uppmuntras medlemsstaterna att anvinda
nettokostnadsmetoden. Enligt nettokostnadsmetoden beriknas kost-
naden for att utfora tjinsten som skillnaden mellan nettokostnaden
for yjinsteleverantdren for att fullgéra skyldigheten och nettokost-
naden eller vinsten f6r samma tjinsteleverantor utan denna skyldig-
het. Nettokostnadsmetoden ir sedan tidigare en del av regleringen
av post- och telekommunikationsomridet dir den tillimpas betrif-
fande nettokostnaden for tillhandahillande av samhillsomfattande
yjanster. Ersittningsmetoden ska innehdlla effektivitetsincitament
och rambestimmelserna tilliter inte att ersittningen avser samtliga
kostnader, till skillnad frdn kommissionens beslut som vi redogjort
for ovan.

Medlemsstaten miste ocksd publicera resultatet av det offentliga
samridet, uppdragets omfattning, utférarens identitet och den &rliga
ersittningen foér uppdraget pd internet eller motsvarande. Ytter-
ligare krav kan aktualiseras for sirskilt snedvridande st6d

Medlemsstaterna ska direfter vartannat &r rapportera om tillimp-
ningen av rambestimmelserna per kategori av stddmottagare.
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Stod till ginsteleverantdrer 1 svdrigheter ska bedémas enligt
riktlinjerna for statligt stod till undsittning och omstrukturering av
foretag 1 svarigheter.

5.7.5.1 Villkoren {6r kommissionens godkinnande
av Nederlindernas stod till wocos

Kommissionens bedémning av det nederlindska bostadsstodet
genom s.k. wocos ir troligen den statsstodsbedémning som har
storst likheter med en eventuell prévning av en svensk stodordning
i form av tjinster av allmint ekonomiskt intresse for att sikerstilla
bostider av god kvalitet 4t alla.”' Det noteras att beslutet for nir-
varande prévas av Tribunalen. EU-domstolen har prévat en proce-
durfrigor rorande taleritt och direfter dterférvisat mélet till ny
materiell prévning hos Tribunalen.*”

Det nederlindska systemet som kommissionen bedémde be-
skrevs enligt f6ljande.

Wocos are not-for-profit organisations. Their basic mission is to
acquire, build and let out dwellings mainly for disadvantaged citizens
and socially less advantaged groups. They are engaged in other
activities such as construction and renting out apartments of higher
value, construction of apartments for sale, construct and let out of
public purpose buildings such as cultural and health centres, construct
and let out commercial premises, construct and maintain parks and
other local infrastructure. They are also involved in supporting social
services such as family coaching, financial advice to households and
integration of immigrants.”’

Wocos ansigs gynnade genom statliga garantier, omdistribuering
av tillgdngar mellan olika verksamheter, ligre priser vid kop av
mark frin kommuner och en ritt att lina frdn den nederlindska

kommunbanken, BNG.

a) State guarantees for their borrowings from the Social Housing
Guarantee Fund (Waarborgfonds Sociale Woningbouw, hereinafter

“WSW”). The wocos’ borrowings are guaranteed by the WSW

BT KOM(2009) 9963 slutlig, av den 15.12.2009, om E 2/2005 and N642/2009 The Nether-
lands Existing and special project aid to housing corporations.

22 Dom Stichting Woonlinie m.fl. mot kommissionen, C-133/12 P, EU:C:2014:105.

23 KOM(2009) 9963 slutlig, av den 15.12.2009, om E 2/2005 and N642/2009 The Nether-
lands Existing and special project aid to housing corporations, punkt 5.
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which pools the resources and power of all wocos, while ultimately
the WSW's obligations are guaranteed by the State. Wocos are
estimated to benefit from EUR 300 million on a yearly basis in the
form of lower financing costs.

b) Support from the Central Housing Fund (Centraal Fonds
Volkshuisvesting, hereinafter “CFV”). This form of support is on
the one hand ‘regular project aid’ and on the other hand so-called
‘rationalisation aid’. Regular project aid is available to those wocos
who experience difficulties in financing a particular project and
takes the form of a direct grant. ‘Rationalisation aid’ is effect
support to wocos experiencing financial difficulties in general and
can be either a soft loan or a direct grant. The aid from the CFV is
financed from a general levy on all the wocos and not from general
taxation. In other words, the CFV basically redistributes funds
from financially healthier wocos towards weaker ones if and to the
extent the need arises on the side of the latter.

c) Sale of public land by the municipalities at price below market
value. This form of support is available to wocos for certain specific
projects.

d) Right to borrow from the Dutch Municipality Bank (Bank Neder-
landse Gemeenten hereinafter “BNG”), a special purpose public
bank with an exceptionally good credit rating. Only public bodies,
mainly municipalities, and the wocos can borrow from the BNG.

Nir det giller dtgirden d) stroks den frn beslutet efter att den
nederlindska kommunbanken, BNG, hade 6verklagat detsamma.
Kommissionens dndring av det tidigare beslutet motiverades med
att de nya uppgifter som kommissionen hade fitt del av visade att
det inte var utrett om linen frin BNG i sig utgjorde statligt stod.”*
Vid den preliminira beddmningen av det befintliga stodets for-
enlighet fann kommissionen att stédets malgrupp behévde definie-
ras och begrinsas till en viss kategori av skyddsvirda medborgare
samt att det skulle sikerstillas att 6vrig kommersiell verksamhet
skulle bedrivas marknadsmissigt och inte f del av stodet.
Nederlinderna foreslog féljande anpassningar for att stodet
skulle kunna forklaras forenligt med EUF-fordraget. Malgruppen
for stodet skulle vara hushill vars inkomst understeg 33 000 euro.
Ett takbelopp for hyran skulle faststillas. 90 procent av ligen-
heterna skulle tillfalla hushdll i malgruppen. Fordelningen av bosti-
derna skulle 6vervakas och &verkompensation skulle aterbetalas.

4 KOM(2010) 5841 slutlig, av den 30.8.2010, state aid E 2/2005 — The Netherlands
Existing aid to housing corporations: Decision amending paragraphs 22-24 of
the Commission Decision of 15 December 2009 (C (2009) 9963 final).
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Oberoende revisorer skulle granska att grinsen fér andelen in-
komstsvaga hushill I bostiderna uppritthélls. Ligenheterna skulle
ocksd fordelas enligt en transparent process med overklagande
mojligheter. Kommissionen godtog dtagandena och férklarade sto-
det forenligt med EUF-foérdraget i ett beslut den 15 december
2009. Atagandet i sin helhet 3terges nedan pi engelska d& nigon
oversittning av beslutet inte ir tillginglig.

1. Construction and renting out of dwellings to individuals

a) The target group of socially disadvantaged households will be
defined as individuals with an income not exceeding EUR 33,000.
This definition covers approximately 43 % of the Dutch
population. The ceiling will be indexed every year.

b) The maximum rent in social housing will amount to EUR 647.53.
This ceiling is subject to annual indexation.

c) It will be ensured that 90 % of the dwellings in each woco are
allocated to individuals belonging to the target group at the
moment of allocation. The remaining 10 % will be allocated on the
basis of objective criteria with element of social prioritisation.
Persons who are above the income threshold but are nevertheless
considered to be persons in need of social assistance, such as big
families and other such categories specified in the relevant rules,
will have priority.

d) A credible mechanism should be established to monitor
compliance with the allocation ratio of the 90 % to the defined
target group. This mechanism is to apply on the level of each
individual woco. The monitoring mechanism should include
appropriate financial sanctions in the form of recovery of excess aid
from wocos that would not respect the allocation ratio. Recovered
State aid will be placed in a Fund from which it can only be
disbursed to finance public service tasks. The Dutch authorities
will inform the Commission about the results of the monitoring.

e) The independent audit of wocos will include verification of
compliance with the 90-10 allocation ratio and the auditors will
state their opinion in this regard.

f) To enhance the transparency and to avoid abuses, a procedure will
be introduced to ensure that the allocation of the dwellings is
conducted on a transparent and objective basis. The procedure will
also involve local authorities and include an effective
complaint/judicial review system. The procedure could involve a
committee, in which independent persons would participate.

g) In case an individual woco would not meet the allocation ratio of
90 % due to an unanticipated decrease of demand from the target
group, it can exceptionally allocate more than 10% of existing
dwellings to people outside the target group (taxable income EUR
33,000). In this case the woco is not entitled to benefit from
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support (in this case Social Housing Construction Guarantee
(WSW) or aid from the Central Housing Fund (CFV)) for the
construction or purchase of new dwellings until it can show that
there is again a sufficient demand from the target group.

h) In exceptional situations, a percentage lower than 90% but no less
than 80% may be set by a government decree (“AMvB”) for a
regional housing market for the wocos active in a given regional
housing market for a period of up to four years. At the same time a
higher allocation percentage will be set for wocos in one or more
other regions for the same period, so that the aggregate ratio for all
wocos remains 90%. A woco active in a housing region benefiting
from the exception will have to change the way it allocates dwellings
in order to again reach the 90% allocation to the target group as
soon as possible and at the latest once the four years have passed.

i) The possibility to set a lower percentage in a given regional housing
market is not available in the year 2010 in order to first gain insight
into the regional differences in the actual allocation ratios before
any exceptions are granted. The regional differentiation as meant
above will be made possible after the new Housing Act has entered
into force (foreseen on 1 January 2011).

) An individual woco will repay any excess compensation it has
received. However, where the excess compensation does not
exceed 10 %, such excess compensation may be carried forward to
the next annual period and deducted from the amount of
compensation payable in respect of this new period. In case a lower
percentage than 90 % has been set by a government decree
(AMvB) (see above) in a particular regional housing market, this
will be taken into account when verifying whether excess
compensation has occurred.

k) The division of the territory into regional housing markets will be
defined in an annex of a government decree (AMvB) with the aim
of establishing coherent regional housing markets. There will be
several regional housing markets in each province.

) The monitoring authority (Centraal Fonds Volkhuisvesting CFV,
from 2011 onwards the Nederlandse Autoriteit Toegelaten Instell-
ingen Volkshuisvesting, the Dutch Authority for Authorised Hous-

ing Institutions) will supervise the implementation of the provisions.

. Infrastructure

m) Aid will only be available for infrastructure that is strictly ancillary
to social housing, e.g. public utilities and roads that connect the
dwellings to the main network. Other, regular infrastructure
projects will not benefit from the support measures and shall be
subject to normal tendering procedures.

iit. Construction and renting out of public purpose buildings
(maatschappelijk vastgoed) Public purpose buildings comprise community
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centres, health centres, women shelters, care homes for the elderly, cultural
centres, sport centres etc. These establishments are owned and maintained
by wocos and let out to nongovernmental organisations or a public body.
The following conditions will apply:

n) Only establishments that truly serve a public purpose and
contribute to the liveability of neighbourhoods, for example
neighbourhood centres, community centres, youth centres etc,
qualify for aid. A quasiexhaustive list establishments that qualify as
public purpose buildings will be defined in an administrative act
and is reproduced as an Annex to this decision.

0) Wocos will be obliged to rent out these buildings to the tenants at
a rent that is lower than the market rent, thereby passing the
advantage received by the wocos to the social organisations
operating in the buildings.

p) The aid is restricted to the minimum necessary.

q) The construction works will be tendered out by the wocos.

r) The Dutch authorities will set up an effective monitoring
mechanism. The non-compliance with these principles will result in
the reimbursement of the aid.

s) The independent audit of the wocos will include verification of
compliance with the principles above.

t) The above provisions will be transposed into a ministerial decree
that will be communicated to the Commission. All activities other
than those mentioned in paragraph 41 will not benefit from aid.
Independent stand-alone infrastructure works not directly
connected with the dwellings will be carried subject to normal
procurement rules and will not benefit from aid. Construction and
sale of owner-occupied dwellings, as well as construction and
renting out of commercial real estate will likewise be excluded from
the scope of aid. The receipts and costs between social (with state
aid) activities on one hand, and commercial (without state aid)
activities on the other hand will be separated in accordance with
the Transparency directive. The auditor will have to give its
opinion whether the separation has been properly carried out.>

Mot bakgrund av dessa taganden forklarade kommissionen stédet
forenligt med EUF-férdraget med hinvisning till artikel 106.2 i
EUF-fordraget.

Ur vart perspektiv dr det sjilvklart inte nédvindigt att samtliga
dtgirder som Nederlinderna foreslog 6verférs till svenska forhél-
landen om stdd for motsvarande indamal dvervigs. Atagandena ir

35 KOM(2009) 9963 slutlig, av den 15.12.2009, om E 2/2005 och N642/2009 The
Netherlands Existing and special project aid to housing corporations, punkterna 41-43.
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dock en indikation pd vilka krav kommissionen stiller med av-
seende pd socialt motiverade stéd till bostider.

Principerna skiljer sig inte heller frdn vad som giller f6r tillimp-
ningen av kommissionens beslut om tjinster av allmint ekono-
miskt intresse.”® Den sociala milsittningen méste tydliggéras och
eventuella stod miste kopplas till merkostnaderna fér att nd mélet.
Det nederlindska stddet fick avse sidan verksamhet som 1 huvud-
sak riktades mot maélgruppen, dvs. de 43 procent av den neder-
lindska befolkningen som har ligst inkomster. Stéd avseende infra-
struktursatsningar som var nodvindiga for de subventionerade
bostiderna fick ocks ges. I det nederlindska fallet klargjordes det
ocksd att verksamhet som ir riktat mot lokalbehov for offentliga
och sociala institutioner ocksd fir subventioneras. I en omfattande
bilaga beskrivs vilka typer av slutanvindare som fick omfattas av
stdd 1 form av subventionerade hyror. En férutsittning for detta
var dock att stddet fordes vidare till de tinkta stédmottagarna vil-
ket ett system med reglerade hyror skulle sikerstilla. En kontroll-
funktion som var fristdende frin stddmottagarna inrittades och
den skulle ges tillging till sidan sirredovisning som gor det méjligt
att bedoma att stddet inte utgér dverkompensation eller anvinds
till andra indamal dn de godkinda stodkategorierna.

5.7.6  Sarskilt om regionalstod

Utover mojligheterna att ge regionalstéd inom ramen fér kom-
missionens allminna gruppundantag®’
antagit riktlinjer”™ for regionalstéd som inte uppfyller kraven i
gruppundantaget.

Regionalstdd bestdr av investeringsstdd till stora foretag eller,
under vissa begrinsade férhdllanden, av driftstéd. I bida fallen far
stdd bara ges 1 bestimda regioner for att utjimna regionala skill-
nader inom EU. Investeringsstod till sm& och medelstora féretag 1
mindre gynnade omriden som &verskrider de stodnivder som ir
tillitna i andra omrdden betraktas ocksd som regionalstsd.

o . . .
si har kommissionen iven

2% Se vidare om beslutet under avsnitt 5.6.1 ovan.

27 Se avsnitt 5.6.2.

28 Kommissionens riktlinjer for statligt regionalstéd fér 2014-2020, EUT C 209, 23.7.2013,
s. 1.
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Genom att det statliga regionalstddet kompenserar for de nack-
delar de mindre gynnade omridena lider av frimjas den eko-
nomiska, sociala och territoriella sammanhillningen 1 medlems-
staterna och 1 EU 1 dess helhet. Denna geografiska begrinsning
skiljer regionalstdd frin andra former av branschévergripande stéd,
till exempel stdd till forskning, utveckling och innovation, syssel-
sittning, utbildning eller miljoskydd, som frimjar andra mal av ge-
mensamt intresse enligt artikel 107.3 1 EUF-férdraget, dven om
man ibland kan ge mer stod till de mindre gynnade omridena pd
grund av deras sirskilda svirigheter.

Av artikel 107.3a 1 EUF-férdraget foljer att stod for att frimja
den ekonomiska utvecklingen i regioner dir levnadsstandarden ir
onormalt 18g eller dir det rdder allvarlig brist pa sysselsittning kan
anses vara forenligt med den gemensamma marknaden. EU-dom-
stolen understryker att anvindningen av orden “onormalt” och
“allvarlig” 1 undantaget 1 artikel 107.3a 1 EUF-fordraget visar att
detta endast giller de regioner dir den ekonomiska situationen ir
ytterst ogynnsam jimfért med den inre marknaden i dess helhet.

EU-domstolen har uttalat sig om omfattningen av detta undan-
tag och om referensramen f6r analysen pa foljande sitt:

Diremot har undantaget i artikel [107.3¢] en storre rickvidd eftersom
det tilldter utveckling av vissa regioner utan begrinsning av de ekono-
miska villkor som avses i [artikel 107.3a], under férutsittning att si-
dant stéd “inte pdverkar handeln i negativ riktning i en omfattning
som strider mot det gemensamma intresset”. Denna bestimmelse ger
kommissionen befogenhet att godkidnna stdd fér att frimja den eko-
nomiska utvecklingen i1 de regioner i en medlemsstat som ir mindre
gynnade i férhillande till det nationella genomsnittet.*”’

Det regionalstdd som berérs av undantaget i artikel 107.3 ¢ 1 EUF-
fordraget miste emellertid ligga inom ramen for en vildefinierad
regionalpolitik 1 medlemsstaten och respektera principen om geo-
grafisk koncentration. Sdvil undantagets geografiska rickvidd som
stddnivin miste vara strikt begrinsade.

Nir regionalt stod inte uppfyller kriterierna i det allminna
gruppundantaget mdste det anmiilas till kommissionen och godkin-
nas innan stdd kan beslutas. Nir det giller den hir typen av &t-
girder stills det omfattande krav som innebir att kommissionen

29 M3l 248/84 Tyskland mot kommissionen, ECR 1987 p. 4013.
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behoéver alla fakta for att kunna gora ett fullstindigt avvigningstest.
Den anmilande medlemsstaten ska visa att stodet bidrar till mélet
med den nationellt beslutade regionalpolitiken som 1 sin tur méste
ligga i linje med gemensamma intressen inom EU. Medlemsstaten
ska dven visa att verksamheten som ska f3 stéd inte skulle bedrivas
utan stod, att stoditgirden ir en limplig dtgird och att stodet har
incitamentseffekt. Stodet miste dven begrinsas till ett minimum
och foérdelas genom en transparent process. I princip innebir detta
att hela det ekonomiska angreppssittet ska tillimpas vilket kommer
att gora det mycket svirt att £ stdd som inte uppfyller kraven i den
allminna gruppundantagstérordningen godkinda.

5.7.7  Forutsattningarna for att kommissionen ska godkédnna
stod som inte omfattas av kommissionens riktlinjer

Som férklarats ovan begrinsar inte kommissionens riktlinjer kom-
missionen frdn att godkinna dven andra stdd. Riktlinjerna innebir
diremot en mojlighet att tillimpa ett mer férenklat och férutsig-
bart férfarande 1 bedémningen av stddets forenlighet. Kommissio-
nen ir inte heller bunden av sina tidigare beslut i enskilda nya fall.*
Kommissionens bedémning av ett stéd som inte omfattas av
ndgra riktlinjer tar typiskt sett lingre tid och kriver att medlems-
staten ger in mer bedémningsunderlag in vad som ir fallet om det
finns meddelanden och riktlinjer frin kommissionen.
Kommissionen dr ocksd obenigen att godkinna stéd som inte
uppfyller villkoren i riktlinjer eller tidigare beslut eftersom det kan
leda till att likartade anmilningar behandlas olika. Trots detta har
kommissionen vid flera tillfillen avvikit frin riktlinjer och med-
delanden och godkint stdd som tangerar grinserna f6r kommis-
sionens riktlinjer eller som avser omrdden som helt saknar riktlinjer.
Fordelen med att det inte finns ndgra riktlinjer dr dock att prov-
ningen blir ndgot mer férutsittningslds och att de nationella regler-
na kan sittas 1 sin egen kontext nir indamilet, nédvindigheten och
proportionaliteten av stddet ska bedémas enligt avvigningstestet.

260 M31 T-102 och 120/07 Freistaat Sachsen, REU 2010 11-00585, punkt 134.
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5.8 Lagen om insyn i vissa finansiella forbindelser,
transparenslagen

Ar 2005 tridde lagen (2005:590) om insyn i vissa finansiella for-
bindelser m.m. i kraft, den s.k. transparenslagen. Lagen stiller krav
pd viss redovisning 1 offentliga foretag, genom krav pd 6ppen och
separat redovisning. Intentionen dr att motverka konkurrenspro-
blem och otillbérlig korssubventionering.

Lagen genomfoér kommissionens direktiv 80/723/EEG i svensk
lag, det s3 kallade transparensdirektivet. Reglerna avser att under-
litta kommissionens insyn 1 finansiella forbindelser mellan det
allminna och offentliga féretag samt 1 vissa foretags ekonomiska
verksamhet, f6r att gora det mojligt f6r kommissionen att kontrol-
lera att ndgot statligt stod inte utbetalats.

Lagen omfattar offentliga foéretag dir staten, kommuner eller
landsting har ett direkt eller indirekt dominerande inflytande
genom igande, finansiell medverkan eller genom de regler som gil-
ler for foretaget. Aven ekonomisk eller kommersiell verksamhet
som kommuner och landsting bedriver i férvaltningsform kan falla
in under begreppet foretagsverksamhet. Diremot omfattar lagen
inte myndighetsverksamhet, som myndighetsutévning och myn-
dighetens férvaltningsuppgifter.

S8som ovan angetts innebir foretag dven foretagsverksamhet
som bedrivs inom en enhet inom stat, kommun, landsting eller
offentligt dgda foretag till skillnad mot begreppet féretag 1 kommu-
nallagens mening som kan vara antingen ett bolag, en stiftelse eller
en ekonomisk férening.

Lagen kan idven gilla f6r territoriella myndigheter, t.ex. kommu-
ner 1 samverkan och regioner.

En viktig begrinsning ir att lagen endast omfattar foretag som
for den ekonomiska verksamheten omsatt éver 40 miljoner euro
netto for vart och ett av de tvd senaste rikenskapséren.

Beroende pd hur foretagets verksamhet och dgandeférhillanden
ser ut kan det omfattas av lagens krav pd oppen redovisning
respektive separat redovisning. Ett och samma foéretag kan ocksd
omfattas av bdda dessa krav.
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Figur 5.3 Askadliggorande av de delar som ska separeras i redovisningen

X

Konkurrensskyddad foretagsverksamhet

Inte Separat
foretagsverksamhet Redovisning

Konkurrensutsatt foretagsverksamhet

I

I

Oppen
Redovisning

Kravet pd 6ppen redovisning giller verksamheter som kan paverka
handeln mellan medlemslinderna eller har en omsittning 6ver
40 miljoner euro. Enligt domstolen kan dven obetydligt st6d pa-
verka konkurrensen mellan medlemsstaterna.”* Den &ppna redo-
visningen bér goras 1 samband med varje bokslut men det finns
inget krav pd att den ska ingd 1 den ordinarie redovisningen.
Redovisningsskyldigheten giller inte for:

1. Foretag som tillhandahdller tjinster som inte 1 nimnvird om-
fattning kan p&verka handeln med andra EES-linder,

2. foretag med en nettoomsittning som for vart och ett av de tvd
senaste rikenskapsdren har understigit 40 miljoner euro,

3. foretag som fitt det offentliga stddet for en skilig tidsperiod
genom ett dppet, genomblickbart och icke-diskriminerande for-
farande (t.ex. upphandlad verksamhet), eller

4. foretag som omfattas av sirskilda bestimmelser om separat redo-
visning av motsvarande slag med EU-rittslig grund.
I den separata redovisningen ska:

¢ Organisationen fér och finansieringen av de olika verksam-
heterna beskrivas.

261 Se vidare avsnitt 5.4.4.
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e Intikter och kostnader i foretagets verksamheter som beviljats
sirskilda rittigheter eller som anfértrotts att tillhandahilla tjins-
ter av allmint ekonomiskt intresse och som fatt stéd i ndgon
form for detta ska redovisas skilt fran intikter och kostnader i
annan verksamhet, vilket ska goras pd ett korrekt och konse-
kvent sitt enligt sakligt motiverade redovisningsprinciper.

¢ DPrinciperna och metoderna f6r berikningen och férdelningen av
intikter och kostnader mellan olika verksamheter anges pd ett
tydligt och fullstindigt sitt.

e Hindelser av ekonomisk art redovisas uppdelat pd de olika verk-
samheterna.

Kravet pd separat redovisning innebir att verksamheter som bide
har konkurrensskyddad och konkurrensutsatt verksamhet maste
gora en sirredovisning. For att {8 en rittvisande bild méste alla rele-
vanta kostnader och intikter redovisas pd respektive verksamhet,
som till exempel gemensamma lokalkostnader

Om t.ex. en kommun bedriver avfallshantering (som kan vara en
yjinst av allmint ekonomiskt intresse, SGEI) inom det tekniska
kontoret dir dven annan ekonomisk och kommersiell verksamhet
bedrivs ska kostnader och intikter f6r avfallshanteringen sirredo-
visas. Dessutom ska dven uppgifter om organisation, finansiering av
olika verksamheter beskrivas, principer och metoder for berikning
och férdelning av intikter och kostnader for olika verksamheter
ska anges pd ett tydligt och fullkomligt sitt.

Konkurrensverket utévar tillsyn éver lagen och ska vid behov
kunna samla in redovisningsmaterial och éverlimna denna informa-
tion till kommissionen. Konkurrensverket kan fér detta besluta om
ett 3liggande.

De statsstodsrittsliga konsekvenserna av bristfillig sirredovis-
ning illustreras av en dom frin EU-domstolen avseende statligt
stod. Ett foretag som utforde kollektivtrafiktjinster mot ersittning
1 Lissabon utférde dven transporttjinster pd andra linjer. EU-dom-
stolen fann att brisen pd separat redovisning gjorde att stddet inte
var férenligt med EUF-fordraget.”®

262 M3l C-504/07 Antrop m.fl., REG 2009 [-03867.
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5.9 Befintligt och nytt stod

Genomfoérandeférbudet giller bara nytt stod. Det innebir att be-
fintligt st6d inte behover dterkrivas for det fall att kommissionen
anser att det inte lingre ir forenligt med EUF-fordraget. Det ir
dirfor 1 vissa fall viktigt att forstd vad som ir befintligt respektive
nytt statligt stoéd. I procedurférordningen®” definieras befintligt
stdd.

1. Stod som fanns nir respektive medlemsstat tilltride EU dock
med vissa begrinsningar nir det giller Sverige och évriga med-
lemsstater som tilltritt unionen 1995 eller senare.

2. Stdédordningar eller enskilda stéd som godkints av kommissio-
nen eller ridet.

3. Stdédordningar eller enskilda stéd som kommissionen godkint ge-
nom att inte fatta nigot beslut inom tvd minader frin anmalan.

4. Stod dir preskriptionstiden om 10 &r 16pt ut (preskriptions-
avbrott regleras nirmare i procedurférordningen).

5. Atgirder som blivit stéd till £51jd av hur den inre marknaden har
utvecklats. (Dir de ekonomiska och legala forutsittningarna for
sektorn dndrats inte dir det bara ir friga om att kommissionen
har indrat uppfattning).***

Aven forindringar av befintligt stod klassificeras som nytt stod. S3
linge férindringarna kan separeras frin det befintliga stédet dr det
bara férindringen som betraktas som ett nytt st6d.”* Nedan §ter-
ges ett citat frin kommissionens beslut om att betrakta det Neder-
lindska stodet for sociala bostider som befintligt stod.”*

Although the nature of the measures has changed over time, every
successive modification was intended to reach a lower distortion of

263 Radets forordning (EG) nr 659/1999 av den 22 mars 1999 om tillimpningsféreskrifter for
artikel 93 i EG-férdraget.

264 M4l C-182/03 och C-217/03 Belgien mot kommissionen, REG 2006 1-5479 punkt 71; mél
T-443 och 455/08 Freistaat Sachsen mot kommissionen, REU 2011 II-1311, punkt 188.
KOM(2001) 2967 slutlig, av den 05.10.2001, om NN86/2001 Irland Aer Rianta, punkt 3.

265 M3l T-195 och 207/01 Gibraltar mot kommissionen, REG 2002 II-2309 punkt 109-111.
M3l T-394, 408, 453 och 454/08 Regione autonoma della Sardegna m.fl. mot kommissionen,
REU 2011 II-06255, punkt 176.

266 KOM(2009) 9963 slutlig, av den 15.12.2009, om E 2/2005 and N642/2009 The
Netherlands Existing and special project aid to housing corporations, punkt 34-37.
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competition, compared with the previous situation (the initial direct
subsidies were transformed into loans and later on these loans were
replaced by guarantees). Furthermore, the modifications did not
amend the legislation granting the aid either as regards the aim
pursued, the persons and bodies affected or, generally, the source
(state resources) of its finances, or in regard to the subject matter of
the activities to which the advantage was attached. Thus, even if it is
not disputed that the financing of the Dutch Social Housing System
has been modified, the only substantial modifications which have been
introduced after the Treaty refer to the nature of the advantage, which
has evolved over time towards a decreasing distortion of competition.
Accordingly, it appears that the aid must be classified as existing.
Indeed, the financing system was already established before the entry
into force of the Treaty in The Netherlands, and subsequent changes
did not substantially amend the existing aid character of the system. In
summary, the Commission's view is that the Dutch financing system
for social housing constitutes an existing aid measure.”*’

5.10 Otillatet stod

Nytt stéd som ges 1 strid mot genomfdérandeférbudet kallas otill3-
tet stdd. Genomférandeforbudets direkta effekt innebir att natio-
nella domstolar och andra offentliga aktérer sisom kommuner och
myndigheter dr skyldiga att sikerstilla foérbudets effektiva genom-
slag. EU-rittslig praxis rérande detta beskrivs i férarbetena till en
ny svensk lag om otilltet statligt st6d.”* Kommissionen har ocksd
redovisat sin syn pd de nationella domstolarnas skyldigheter i ett
meddelande.*”

Sedan den 1 juli 2013 reglerar lagen (2013:388) om tillimpning
av Europeiska unionens statsstodsregler dterkrav av olagliga stats-
stdd. Den tidigare regleringen 1 10 kap. 15 § kommunallagen be-
domdes inte tillricklig eftersom den endast stillde krav pd att rit-
telse skulle ske i den utstrickning som det ir mojligt.””° Den som
har limnat olagligt stod, dvs. stdd i strid med genomférandefor-
budet i artikel 108.3 1 EUF-f6rdraget, ska i stillet dterkriva stddet
och den som har tagit emot olagligt stéd ska betala tillbaka stodet,

267 KOM(2009) 9963 slutlig, av den 15.12.2009, om E 2/2005 and N642/2009 The Nether-
lands Existing and special project aid to housing corporations, punkt 34-37.

268 Prop. 2012/13:84, Olagligt statsstdd och SOU 2011:69, Olagligt statsstsd.

2% Kommissionens tillkinnagivande om nationella domstolars tillimpning av reglerna om
statligt stéd (2009/C 85/01).

2% Prop. 2012/13:84, s. 27.
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om inte dterkrav eller dterbetalning fir underldtas enligt unionsrit-
ten (2-3 §§). Talan om 4terbetalning av olagligt st6d och betalning
av rinta pa sidant stdd enligt denna lag far vickas endast av stod-
givaren (6 §). I lagen finns dven foreskrifter om stédgivarens an-
milningsplikt till regeringen eller den myndighet regeringen be-
stimmer av sidana stéditgirder som kommissionen enligt artikel
108.3 i EUF-fordraget ska underrittas om (12§). I lagen finns
dessutom foreskrifter om handrickning s& att kommissionen kan
granska rikenskaper och andra affirshandlingar samt ta kopior av
dessa handlingar, och fi ulltride till samtliga lokaler och mark-
omrdden som utnyttjas av det berérda féretaget (13 §).

Den nya lagen klargér stédgivarens och stédmottagarens skyl-
digheter. Det framgdr alltsd av lagen att en stddgivare dr skyldig att
dterkriva otilldtet statligt st6d och att en stddmottagare inte kan
underlita att dterbetala ett otillitet statligt stéd med hinvisning till
avtalsrittsliga forhdllanden.

Eftersom den nya lagen tridde ikraft sd sent som den 1 juli
2013 ir det inte mojligt att uttala sig om dess konsekvenser och
huruvida antalet statsstddsirenden hos myndigheter eller svenska
domstolar kommer att férindras.

5.11 Handlaggningen hos Europeiska kommissionen

Kommissionens roll som viktare av fordraget innebir att den bide
ska agera lojalt 1 forhdllande till medlemsstaterna (lojalitetsplikten
giller it bida hallen) och i férhillande till tredje part som skyddas
av genomfdrandeférbudet.

Som tidigare konstaterats har kommissionen bevisbérdan for att
en Atgird utgor statligt stéd. Samtidigt har kommissionen ocksd
bevisbordan fér att det utifrdn dess preliminira granskning inte
finns anledning att vara tveksam®’, eller hysa tvivel,”” om att en
viss &tgird antingen inte omfattas av begreppet statligt stdd eller dr
forenlig med EUF-férdraget. Kommissionen miste alltsd 1 princip

271 Artikel 4 i rddets férordning (EG) nr 659/1999 av den 22 mars 1999 om tillimpningsfére-
skrifter f6r artikel 93 1 EG-fordraget.

72 Skil 2 i ingressen till ridets férordning (EU) nr 734/2013 av den 22 juli 2013 om 4ndring
av férordning (EG) nr 659/1999 om tillimpningsforeskrifter f6r artikel 93 1 EG-férdraget.
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kunna styrka antingen att det 1 ett visst fall ir friga om statligt st6d
eller att det inte ir friga om statligt st6d.””

Eftersom kommissionens utrymme for skonsmissig beddmning
ir visentligt storre nir det giller méjligheterna att forklara ett stod
forenligt med EUF-fordraget dn nir det giller vad som utgér stod
enligt artikel 107.1 1 EUF-férdraget dr det svért att 8 kommissio-
nen att redan under den inledande granskningen sl3 fast att en in-
vestering omfattas av principen om den private investeraren i en
marknadsekonomi. Ett konstaterande att ndgot inte ir statligt stéd
forutsitter alltsd normalt att kommissionen inleder ett formellt
granskningsforfarande.

Kommissionens procedurregler har utvecklats genom EU-dom-
stolens praxis och delar av denna rittspraxis kodifierades 1999 i en
procedurférordning som idr direkt tillimplig 1 medlemsstaterna.
Foérordningen reviderades 2013. Procedurreglerna skiljer mellan
stddordningar och individuella st6d (ad hoc st6d).””*

Nir en stodordning anmils behéver kommissionen inte bedéma
alla de std6d som kan komma att beviljas nir stédordningen tillim-
pas 1 medlemsstaten utan kan begrinsa sig till dess allminna sir-
drag, sdsom presenteras i anmilan. Kommissionen ska dock ta still-
ning till om det dr friga om statligt stéd enligt artikel 107.1 1 EUF-
fordraget och om stédordningen ir utformad si att stéd bara kan
ges till sddana stddmottagare som verkligen ir berittigade till s3-
dant stod, med beaktande av stodets syfte och huruvida stédet ir
nédvindigt for att nd detta syfte.””

Om stod ges pd ett sdtt som avviker frin villkoren i den god-
kinda stddordningen ir det friga om nytt stdd som méste anmilas
till och godkinnas av kommissionen. Med avvikelse avses dven en
situation dir avvikelsen enbart avser den information som med-
lemsstaten limnat till kommissionen trots att detta inte kommit till
uttryck som ett uttryckligt villkor i beslutet.”® En stédordning ger
alltsd bara rittslig sikerhet i den m&n som villkoren for stodets

godkinnande foljs till fullo.

273 Jfr dom Corsica Ferries, T-565/08, EU:T:2012:415, punkt 100 och 108.

2% Artikel 1 b ii i ridets férordning (EG) nr 659/1999 av den 22 mars 1999 om tillimpnings-
foreskrifter for artikel 93 1 EG-férdraget.

5 Mal T-171/02, p. 101-104.

776 M3l T-20/03 Kahla Thiiringen Porzellan, punkt 94. Bekriftat av EU-domstolen i mél C-
537/08, punkt 44-46.
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Kommissionen mdste ocksd utféra en grundlig och objektiv
utredning av ett klagomil som iven kan behéva omfatta omstin-
digheter som klaganden inte uttryckligen tagit upp 1 sitt klago-
mil.*”

Sammanfattningsvis dr vir beddmning att kommissionen endast
kan godkinna stéd som avser ett gemensamt intresse inom unionen
(107.2 eller 107.3) eller en gjinst av allmint ekonomiskt intresse
(106.2) 1 en medlemsstat och som ir nédvindigt och proportioner-
ligt for att nd det godtagbara indamélet. Kommissionen har dock
ett stort utrymme foér skonsmissig bedémning av ekonomiska om-
stindigheter samtidigt som medlemsstaterna har ett stort utrymme
for egna bedémningar av de allminnyttiga aspekterna som stéden
syftar pd inom dessa ramar.

5.11.1 Proceduren hos Europeiska kommissionen

Kommissionens prévning ska f6lja bestimmelserna i ridets forord-
ning (EG) nr 659/1999 om tllimpningsforeskrifter f6r artikel 108 1
EUF-férdraget. Denna s.k. procedurtérordning innehéller bl.a. be-
stimmelser om skriftvixling, tidsfrister m.m.

Enligt 4 § 1 forordningen ska kommissionen inleda ett formellt
granskningsforfarande enligt artikel 108.2 1 EUF-f6érdraget om det
finns tvekan om en dtgird ir forenlig med EUF-fordraget. Detta
beslut eller avsaknaden av ett sddant beslut kan 6verklagas av den
som berérs och av den som klagat till kommissionen.

De flesta anmilda stéd godkinns av kommissionen utan att
ndgot formellt granskningsforfarande inleds.

Det finns tvd former av forenklade férfaranden. Ett for att an-
mila eller f6rlingning eller mindre idndringar av redan godkinda
stdd. Det andra avser stéd dir det finns klar beslutspraxis (minst tre
kommissionsbeslut) eller tydliga riktlinjer som klart omfattar det
anmilda stédet. Dessa forfaranden ska handliggas av kommissionen
pd kortare tid men foljer i dvrigt samma procedur som $vriga an-
milningar. Forenklade forfaranden forutsitter dock att en férenklad
anmilan foregds av forhandskontakter.

7 Dom Ryan Air Ltd mot Europeiska kommissionen, T-512/11, EU:T:2014:989, punkt 105.
mil C-367/95 P kommissionen mot Sytraval, REG 1998 I-1719, punkt 62.
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Enligt fast rittspraxis ir kommissionen i friga om en stédordning i
princip inte skyldig att géra en bedomning av stéd som beviljats i en-
skilda fall, utan kan begrinsa sig till att granska den ifrigavarande stod-
ordningens allminna sirdrag [...]. Vidare kan en bedémning av de om-
stindigheter som ir specifika fér varje enskild mottagare av stdd enligt
stddordningen bedémas f6rst nir stddet dterkrivs av den berérda med-
lemsstaten [...]. Om det férhéll sig annorlunda, skulle nimligen kom-
missionen vara tvungen att géra en mer omfattande utredning i fall dir
en stddordning genomférts olagligen, 1 strid med artikel 88.3 EG
[numera 108.3 i EUF-f6érdraget], idn i fall dir medlemsstaten i friga har
iakttagit anmilningsskyldigheten som slis fast i nimnda bestimmelse. I
det senare fallet ir nimligen de potentiella stédmottagarnas specifika

forhillanden per definition okinda fér kommissionen i gransknings-
skedet.””®

5.11.2 Formellt granskningsforfarande

Nir kommissionen inte vid den inledande bedémningen kan kon-
statera att den anmilda itgirden antingen inte utgor stéd 1 EU-
rittslig mening eller dr forenlig med EUF-fordragets statsstods-
regler ska ett formellt granskningsforfarande inledas. Ett sdant
stillningstagande ir ett motiverat och 6verklagbart beslut som pub-
liceras 1 Europeiska unionens tidskrift (EUT). Den berérda med-
lemsstaten och andra intresserade parter ges tillfille att yttra sig
over kommissionens preliminira bedémning. Direfter fattar kom-
missionen nigot av féljande beslut;

1. att dtgirden inte utgor stdd enligt art. 87.1,

2. att tgirden ir forenlig med den gemensamma marknaden med
eller utan 3taganden frin medlemsstaten (positivt beslut som
kan vara villkorat av dtgirderna),

3. att stodet inte fir inféras (negativt beslut).

278 Mal T-394/08, T-408/08, T-453/08 och T-454/08, Regione autonoma della Sardegna m.fl.
mot Europeiska kommissionen, REU 2011 I1-06255,punkt 91.
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5.11.3 Procedurregler vid tillampningen av den allmdnna
gruppundantagsforordningen

For stod som uppfyller férutsittningarna i gruppundantagsférord-
ningen ricker det att kommissionen informeras om stédet genom
att en sammanfattning av stddet skickas till kommissionen 20 ar-
betsdagar efter att stodordningen har tritt 1 kraft.

Uppgifter om stddordningen méste publiceras pi en hemsida
hos medlemsstaten som kommissionen kan hinvisa tll. Svenska
stddordningar baserade pd det allminna gruppundantaget publice-
ras av niringsdepartementet.

Sammanfattningen av anmilan publiceras i Europeiska unionens
officiella idskrift (EUT) och pd kommissionens hemsida.

Medlemsstaten méste fora detaljerade register 6ver de stod som
undantagits for att kommissionen ska kunna kontrollera att vill-
koren 1 férordningen f6ljts.

5.11.4 Europeiska kommissionens arbetssatt

Kommissionen har mer likheter med Sveriges regering in med en
myndighet. Beslut fattas kollektivt av kommissionirskollegiet pa
forslag av en kommissionir. Beredningen utférs av tjinstemin.
Varje generaldirektorat kan pd det sittet sigas motsvara ett depar-
tement. Motsvarigheten till Regeringskansliets krav pi gemensam-
beredning kallas inom kommissionen fér ”Inter Service Consulta-
tion”, ett forfarande som sker i slutet av kommissionens interna
beslutsprocess och innan irendet dras f6r kommissioniren. Kom-
missionirens roll pdminner 1 minga avseende om ministerns roll.
Kommissioniren har ett kabinett till sitt férfogande som fungerar
ungefir som politiskt sakkunniga i Regeringskansliet. Konkurrens-
direktoratet hade 2011 cirka 750 anstillda varav 200 d& arbetade
med statsstodhanteringen. Det finns alltsd bide en tjinstemanna-
organisation och en politisk organisation.

Ett enskilt drende hanteras normalt av 1-3 handliggare och en
mer senior ansvarig tjinsteman, ett s.k. “case team”. Kommis-
sionens statsstodsarbete omfattar dels anmilningar frin medlems-
staterna och dels klagomal.

Kommissionen kommer enligt sina riktlinjer att gora sitt ytters-
ta for att undersodka ett klagomil inom en vigledande tidsram p3
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tolv minader efter mottagandet. Denna tidsfrist ir inte bindande.
Beroende pd omstindigheterna i det enskilda fallet och pd om
ytterligare upplysningar mdste inhimtas kan granskningen av ett
klagomail ta lingre tid.””

Nir det giller prévningen av en anmilan frin medlemsstaterna
finns det en formell tidsfrist om tvd ménader frin att kommissio-
nen fitt en fullstindig anmilan. Innan en anmilan ir komplett
krivs dock ofta flera omgingar med skriftvixling med kommissio-
nen. Bland annat av denna anledning rekommenderar kommissio-
nen att preliminira kontakter tas redan fére anmilan sker. Sidana
kontakter ger kommissionens avdelningar och den anmilande med-
lemsstaten mojlighet att 1 fértroende och fére anmilan diskutera de
rittsliga och ekonomiska aspekterna av ett planerat projekt, vilket 1
sin tur leder tll bittre och fullstindigare anmilningar. I samband
med detta kan medlemsstaten och kommissionen ocksi tillsam-
mans utarbeta konstruktiva férslag till dndring av problematiska
delar av en planerad 3tgird. Denna fas bereder vigen fér en snab-
bare handliggning av anmilningar nir de formellt har limnats in till
kommissionen. Godtagna féranmilningar bor i realiteten ge kom-
missionen mojlighet att anta beslut enligt artikel 4.2, 4.3 och 4.4 i
férordning (EG) nr 659/1999 inom tvd minader frdn dagen for an-
milan. Nackdelen med ett preliminirt granskningstorfarande ir att
det inte finns ndgra formella tidsfrister vilket gor att det inte dr
sjilvklart att drendet far hogsta prioritet hos kommissionen.

Eftersom kommissionens utrymme fér skonsmissig bedémning
ir visentligt storre nir det giller mojligheterna att férklara ett stod
forenligt med EUF-fordraget dn nir det giller vad som utgér stod
enligt artikel 107.1 1 EUF-fordraget dr det svdrt att 8 kommissio-
nen att redan under den inledande granskningen sli fast att en
investering omfattas av principen om den private investeraren i en
marknadsekonomi. Ett konstaterande att ndgot inte ir statligt stod
forutsitter alltsd normalt att kommissionen inleder ett formellt
granskningsforfarande.

2% Regler om bista praxis vid kontroll av statligt st6d (2009/C 136/04), punkt 47.
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5.12  Att dverklaga Europeiska kommissionens beslut

En medlemsstat som inte accepterar kommissionens beslut kan
vicka talan om att beslutet ska ogiltigforklaras enligt artikel 263 1
EUF-f6rdraget. Detta ska ske inom tvd minader frén att medlems-
staten fatt del av beslutet.

Det enda som ir helt klart nir det giller taleritten dr att den pa-
stddde stodmottagaren och medlemsstaten kan ¢verklaga kommis-
sionen beslut om statligt stod.

En kommun kan inte fora en sdan talan for det fall den inte
berérs pd annat sitt dn 1 sin egenskap av stddgivare. Det ir staten
som dr medlem 1 EU och det faktum att den interna maktfor-
delningen 1 medlemsstaten fordelats pd ett visst sitt paverkar inte
detta férhillande.

Vilka utéver medlemsstaten och stddmottagaren som direkt be-
rors av ett beslut och dirmed har taleritt ir beroende av en kompli-
cerad provning som féljer av en serie avgoéranden frin EU-dom-
stolen.

Ett kommunalt bolag kan troligen klaga pd ett kommissions-
beslut om bolaget anser att en konkurrent genom beslutet erhillit
ett otilldtet statligt stdd eller om bolaget i ett kommissionsbeslut
anses ha mottagit otilldtet statligt stdd.

Av storre intresse dr dock att klargéra vad tribunalen och EU-
domstolen kan prova eftersom det de facto avgor vilket utrymme
som kommissionen har {6r sin bedémning.

Definitionen av statligt stéd ir som ovan konstaterats ett
rittsligt begrepp baserat pd objektiva kriterier. Tribunalen och EU-
domstolen ir skyldiga att géra en fullstindig granskning av kom-
missionens bedémning om huruvida en viss dtgird omfattas av
artikel 107.1 1 EUF-f6rdraget.

Om det ir en klagande som ifrdgasitter avsaknaden av en for-
mell granskning ir dock ramen for domstolens prévning mer be-
grinsad dven om férutsittningarna fér en formell prévning ocksd
ir ett sidant rittsligt begrepp som domstolen kan préva utifrén
dess objektiva grunder.*®

280 M3l T-388/03 Deutsche Post, REG 2009 11-199, punkt 90 och dom CBI mot kommissio-
nen, T-137/10, EU:T:2012:584, punkt 76.
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Bevisvirdet av kommissionens syn pd vad som ir statligt stod i
samband med en domstolsprocess dr dirmed begrinsad till styrkan
i dess argumentation®

Samtidigt som kommissionen ska géra en fullstindig prévning
sd har domstolen ocks3 tillerkint kommissionen ett stort utrymme
for egen bedomning nir det giller komplexa ekonomiska férhillan-
den. Sddana komplicerade bedémningar kan exempelvis avse frigan
om en dtgird skulle ha kunnat utféras av en privat investerare 1 en
marknadsekonomi.*” I ett sidant fall fir domstolen granska de
fakta som ligger till grund f6r kommissionens bedémning men den
fir inte ersitta kommissionens bedémning med en egen beddém-
ning.**

Nir det giller kommissionens bedémning av ett statligt stods
forenlighet med EUF-fordraget respektive sddana komplexa eko-
nomiska bedémningar som nimnts ovan ir domstolen begrinsad
till att préva om kommissionens bedémning ir uppenbart felaktig.

Denna prévning omfattar huruvida kommissionens bedémning
var rimlig utifrdn de fakta som kommissionen hade tillgng till.
Domstolen ska emellertid inte bara préva huruvida de bevis som
dberopats dr materiellt riktiga, tillférlitliga och samstimmiga, utan
dven huruvida dessa bevis utgoér samtliga relevanta uppgifter som
ska beaktas for att bedéma en komplicerad situation och huruvida
de kan ligga till grund f6r de slutsatser som dragits.”*

Vidare avser prévningen de faktiska omstindigheter som kom-
missionen hade tillgdng till nir den fattade det 6verklagade be-
slutet. Domstolen fir alltsd inte ta hinsyn till nya fakta som inte
framkommit férrin i samband med domstolsprocessen.” Detta
gor det angeliget att redan vid prévningen hos kommissionen ligga
fram all dokumentation av betydelse f6r bevisvirderingen.

For att illustrera de tidsaspekter som kan aktualiseras vid en
domstolsprocess betriffande kommissionens statsstodsbeslut ges
nedan en kort beskrivning av tidsaspekterna i ett mal betriffande
viss brittisk lagstiftning.

21 M3l C-301/96 Tyskland mot kommissionen REG 2003 1-9919, punkt 80, punkt 81.

282 M3l C-290/07 kommissionen mot Scott REU 2010 1-7763, punkt 68, och dom Neder-
linderna mot kommissionen, T-29 och 33/10, EU:T:2012:98, punkt 104. .

28 Jfr exempelvis tribunalens provning av kommissionens bedémning avseende Are kommuns
pastidda stdd till Konsum Nord.

2 Dom Frucona mot kommissionen, mal C-73/11P, EU:C:2013:32, punkt 76.

25 M3l T-291/06 Operator ARP mot kommissionen, REU 2009 I1-2275 punkt 64.
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En brittisk lag om miljéavgifter avseende visst konstruktions-
material beslutades 2001. Lagen ifrgasattes 1 brittisk domstol av en
branschorganisation. Samtidigt préovade kommissionen om lagen
innebar statligt stéd. Den nationella domstolen avslog klagomalet
april 2002 och kommissionen fann ndgra dagar senare att lagen inte
utgjorde ett statligt stdd. Kommissionens beslut éverklagades till
tribunalen och den nationella domen 6verklagades ocksa. Den brit-
tiska domstolen vilandeférklarade sitt mil 1 avvaktan pa tribunalens
provning. I mars 2012 upphivde tribunalen kommissionens beslut
(efter att tribunalens forsta dom om att uppritthdlla kommissio-
nens bedémning hade indrats av EU-domstolen). Den nationella
domstolen har nu beslutat att préva frigan nationellt samtidigt som
kommissionen beslutat att forklara vissa delar av lagen forenliga
med EUF-fordraget och ifrigasatt andra delar av lagen inom ramen
for en formell granskning som inleddes den 31 juli 2013.** Viren
2015 fattades slutligt beslut som ocksd dverklagats.

Det ir {3 politiska beslut som tas med den typen av tidsperspek-
tiv. Aven rena bevisfrigor kan leda till minggriga processer i sivil
svenska domstolsinstanser som hos kommissionen och EU-dom-
stolen.””’

5.12.1 Bevisbordan infor EU-domstolen och tribunalen

Nir Europeiska kommissionen ifrdgasitter ett stéd ska kommissio-
nen bevisa att det dr ett stdd medan medlemsstaten ska visa att det
eventuella stodet borde ha forklarats férenligt med den inre mark-
naden. Beviskraven pdverkas dock av 1 vilken min medlemsstaten
besvarat kommissionens frigor och det tolkningsutrymme EU-
domstolen har gett kommissionen vid komplexa ekonomiska be-
démningar.”®

En annan aspekt pd hur bevisbordan fordelas dr att kommis-
sionen under sin utredning, som normalt initieras av en medlems-

28 M3l T-210/02 Brittish Aggregates, REG 2006 11-2789 och dom Brittish Aggregates, T-
210/02, EU:T:2012:110, punkt 1-24 och kommissionens senaste beslut om &terkrav togs den
27 mars 2015 1 drendet SA.34775 [dnnu inte publicerat]. Arendet ir &verklagat till tribunalen
T-101/14.

287 M3l T-244/08 Konsum Nord, REG 2011 II-00444.

88 M3l T-68/03 Olympiaki Aeroporia Ypiresies AE mot Europeiska kommissionen, REG
2007 II-2911, punkt 34 och 35.
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stats anmilan, mé3ste inhimta omfattande bevisning frin medlems-
staten eller stédgivaren. Kommissionen har ritt att 3ligga med-
lemsstaten, klaganden, eller andra féretag att limna in all nédvindig
information, kommissionen har ocksd en stor frihet nir det giller
den ekonomiska bedémningen, i1 slutindan méste dock kommis-
sionen kunna féra fram bevis till grund for ett stillningstagande att
en viss atgird verkligen innebir ett gynnande. Bevisning som dir-
efter kommer att avgdéra om det ir friga om ett gynnande frin
medlemsstaten. Den bevisbérda som domstolen ligger pi kommis-
sionen far alltsd betydelse for vilka krav kommissionen stiller pa
medlemsstaten under sin utredning.

Om kommissionen trots medlemsstatens svar inte kan leva upp
till beviskraven for att det verkligen ir friga om statligt stéd kan
resultatet bli en ny utredning dir kommissionen med nya fakta kan
komma fram till samma sak. Kommissionen ir skyldig att granska
de ifrigasatta dtgirderna pd ett omsorgsfullt och opartiskt sitt for
att, dd det slutgiltiga beslutet antas dir det slds fast att det fore-
ligger statligt stod och 1 férekommande fall att stodet dr oférenligt
eller olagligt, forfoga 6ver de mest kompletta och tillforlitliga upp-
gifterna for detta indam4l.*”

Om kommissionen under sin utredning inte fir svar pd sina
fragor s3 far beslut fattas utifrdn det ofullstindiga underlaget.

5.13  Ett riskbaserat forhallningssatt till
statsstodsreglerna

Nedan bifogas ett citat frdn en rapport som Niringsdepartementet
& Finansdepartementet 1 Storbritannien publicerade 2004. Kirnan 1
dokumentet ir att en korrekt tillimpning av statsstodsreglerna ir
angeligen men att tillimpningen av statsstddsreglerna ofta ir kom-
plicerad och att det dirfor idr viktigt att fatta beslut med beaktande
av hur statsstddsreglerna troligen ska tolkas snarare dn att utesluta
alla politiska beslut som teoretiskt kan komma i konflikt med stats-
stodsreglerna. De brittiska departementen betonar dock att be-

2 Dom Frankrike mot komissionen, C-559/12 P, EU:C:2014:217, punkt 63. Se for ett lik-
nande resonemang médl C-290/07 P kommissionen mot Scott, REU 2010 I-7763, punkt 90.
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démningen miste goras med beaktande av att dven foretag tar ris-
ker kopplade till statsstédsreglerna.

Det finns ett mervirde i att ha ett liknande angreppssitt nir det
giller statsstddsbedémning 1 en svensk kommun dven om det ir
angeliget att tillimpa reglerna pd ett korrekt sitt. I vdra over-
viganden dterkommer vi till behovet av kompletterande stod for
kommunala beslutsfattare om hur statsstddsreglerna bor tolkas och
tillimpas. En riskbedémning férutsitter god insyn i regelverket.

Making a proper assessment of the state aid issues is becoming an
increasingly important and frequent aspect of policy making right
across government. Failing to take proper account of the state aid
rules can have major implications for the delivery of government
policies, including stopping a scheme from being implemented,
damage to the overall objectives of the policy or, in the worst case,
requiring funds paid under a scheme to be recovered. However, an
overly-cautious approach to state aid can lead to unnecessary delays in
policies being implemented or can lead to sub-optimal policy-making.
It is therefore important that proper consideration of state aid issues 1s
given to policies before they are implemented. [...] It is not always
clear, even with experience, whether a given measure is a state aid and,
if so, how it should be treated under the rules. There may be a lack of
state aid precedents in a particular policy area, or even be
contradictory precedents, and consequently conflicting legal advice on
whether a measure is an aid. Perhaps because of the potential severity
of the implications for getting state aid decisions wrong, it is often
easy to seek comfort by adopting a very cautious stance towards state
aids. However, this in itself can be unnecessary, and lead to the delay,
or even failure to implement policies that will contribute to public
bodies achieving their objectives. Government ministers have made it
clear they want a “risk-based” approach adopted to decision-making,
which both respects our legal obligations and focuses on target
delivery. This means state aid decisions should be based on what is
‘credible’ rather than necessarily what is ‘cast-iron’. However,
decision-makers may need to consider the extent to which any risk
would be borne by business instead of or in addition to government
and ensure that the level of risk is one which business as well as
government can live with.*”

20 DTI & Treasury (BERR), Taking account of state aid issues in policy making a risk-based
approach, juli 2004.
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&) Statligt stéd for vissa kommunala
ataganden for boendet

6.1 Inledning

Under 1998-2012 har staten medverkat i ett 50-tal omstruktu-
reringar av kommunala bostadsféretag, rekonstruktioner som inne-
burit att totalt cirka 14 000 ligenheter, vilka blivit dvertaliga pd
grund av befolkningsutvecklingen, har avvecklats eller utvecklats
till annan anvindning. Statens medverkan vid sddana omstruktu-
reringar ligger sedan den 1 oktober 2012 inom Boverket. Enligt
vara direktiv ska vi se 6ver ordningen f6r detta stod 1 syfte att skapa
EU-rittsliga forutsittningar f6r sidana insatser pd svaga bostads-
marknader. I detta kapitel beskriver vi dirfér bakgrunden tll och
utformningen av den nuvarande statliga stddordningen fér vissa
kommunala dtaganden for boendet.

6.2 Bostadskrisen under 1990-talet

Statens bostadsnimnd sammanfattade 1990-talets bostadskris och
dtgirderna som vidtagits fér att omstrukturera de allminnyttiga
bostadsverksamheterna enligt féljande.! En oproportionerlig del av
det bostadsbyggande som pdborjades under dren foére fastighets-
krisen skedde i kommuner med svag eller ingen befolkningstillvixt.
Det gillde inte minst 1 upplitelseformer som tidigare hade varit
mindre vanliga 1 nyproduktionen — privatigda hyresbostider och bo-
stadsritter i smdhus. Produktionskostnaderna var hégt uppdrivna.
Antalet lediga hyresbostider sjonk stadigt foér varje dr. Ar 1990

! Statens stéd f6r kommunala bostadsitaganden 1998-2005, om Bostadsdelegationen och
Statens bostadsnimnd (SBN:s slutrapport).
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fanns endast 3 600 lediga hyresligenheter i hela landet, vilket mot-
svarade mindre dn en kvarts procent av det totala bestdndet av
hyresligenheter.

Nir den finansiella krisen slog igenom pd bred front fr.o.m. ir
1991 indrades balansen mellan utbud och efterfrigan pd bostads-
marknaden mycket radikalt. Antalet tomma hyresligenheter kulmi-
nerade ir 1998 och nidde d& over 62 000 ligenheter, med sirskild
koncentration till de industriorter dir strukturomvandlingen hade
slagit ut delar av de tidigare basniringarna. Processen slog hdrt mot
kommunerna som igare eller ansvariga for de allminnyttiga bo-
stadsverksamheterna. Mnga kommuner var ocks3 kraftigt expone-
rade for forluster pd bostadsrittsmarknaden. Kommunernas totala
borgensdtaganden fér andra in egna foretag uppgick till cirka
17 miljarder kronor. Drygt hilften avsig borgensitaganden for
bostadsrittsféreningar.”

Efter mitten av 1990-talet blev det uppenbart att vissa kommu-
ner, sirskilt de med en minskande och 8ldrande befolkning, riske-
rade att inte kunna fullgéra sina ekonomiska férpliktelser. Finans-
inspektionen ansdg att stabiliteten 1 det finansiella systemet krivde
att det inte fanns nigot som helst tvivel pd att en fordran pd en
kommun skulle infrias. Om trovirdigheten i regelverket kring
kommunkrediterna sattes ur spel skulle det férsvira kommunernas
uppldning dels genom att limiter gentemot kommunerna skulle
dras ned, dels genom att priset f6r ldnen, dvs. rintan, skulle hojas.
Ett misslyckande for en kommun att fullgéra sina forpliktelser
riskerade att fi svira dterverkningar pd det finansiella fértroendet
for hela den offentliga sektorn.’

Omsorgen om att bevara fortroendet f6r kommunernas betal-
ningsférmaga var alltsd ett grundliggande motiv {or statens insatser
till f6rmdn for kommuner med 6vermiktiga dtaganden for boen-
det.* 1998 inrittades en tillfillig statligt finansierad stodordning for
de mest utsatta kommunerna, dock inte avgrinsad tll s.k. svaga
bostadsmarknader. Den dévarande myndigheten Bostadsdelegatio-

2 SBN:s slutrapport, s. 5.

? Finansinspektionens remissyttrande den 6 maj 1996 avseende betinkandet Kommuner och
landsting med betalningssvarigheter, SOU 1996:12. Se dven Finansinspektionens remiss-
yttrande den 10 september 1997 avseende betinkandet Allminnyttiga bostadsforetag, SOU
1997:81.

* Prop. 1997/98:119, s. 74.
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nen kunde limna stod for att hjilpa kommunerna att klara sina
dtaganden fo6r boendet. Bostadsdelegationens uppgifter foérlingdes
och évertogs 2002 av Statens bostadsnimnd. I den proposition som
foranledde bildandet av Statens bostadsnimnd betonades dock
dven verksamhetens regionalpolitiska betydelse med koppling till
den fortsatta urbaniseringen och den demografiska utvecklingen.’
Verksamheten reglerades i det sammanhanget genom férordningen
(2002:664) om statligt stdd foér vissa kommunala dtaganden for
boendet. 2006 tog Statens Bostadskreditnimnd (Bostadskredit-
nimnden) &ver Statens bostadsnimnds verksamhet och 2012 in-
forlivades Bostadskreditnimnden 1 Boverket.

6.3 Stédordningen om statligt stod for vissa
kommunala ataganden for boendet

Enligt férordningen (2002:664) om statligt stod f6r vissa kommu-
nala dtaganden f6r boendet kan statligt stéd ges for att underlitta
en ekonomiskt nédvindig omstrukturering av ett kommunalt bo-
stadsforetag eller pd annat sitt minska en kommuns bordor av dess
dtaganden for boendet. Stddet limnas till igarkommunerna och an-
sokan hanteras av Boverket.

Enligt forarbetena ir det kommunernas férmiga att klara av
bostadsforetagens svirigheter — och inte svirigheterna i sig — som
ska bestimma inriktningen och omfattningen av statens insatser.
Frigor om stdd ska sdledes provas i forsta hand mot kommunens
egna ekonomiska forutsittningar. Endast kommuner med en sir-
skilt svir ekonomisk situation kommer dirfor 1 friga for stéd. En
ytterligare forutsittning dr naturligtvis att de forhillanden som lig-
ger bakom kommunens svaga ekonomi inte ir sddana att de p kort
sikt kan pdverkas av kommunen sjilv och att kommunen vidtagit
nodvindiga dtgirder for att komma till ritta med sin ekonomiska
situation.’

Stdd fir ges endast om statens och kommunens dtaganden har
reglerats 1 ett avtal. Boverket ingdr avtalet fér statens rikning men

® Prop. 2001/02:58, s. 55.
¢ Prop. 1997/98:119, 5. 74.
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om avtalet ir av principiell betydelse eller 1 vrigt av storre vikt ska
avtalet godkinnas av regeringen.

Stodet far ges 1 form av dels statliga kreditgarantier fér 1an som
en kommun tar for att kunna fullgéra sina dtaganden enligt ett avtal
som triffas enligt férordningen, dels bidrag till sdana indamil som
avses 1 férordningen.” Ett bidrag f&r dock ges endast om kommu-
nen inte kan bidra kostnaden sjilv och andra dtgirder skulle vara
otillrickliga. Stodet ska utformas pa ett sidant sitt att statens ldng-
siktiga kostnader hills s l3ga som méjligt.

Boverket ska bevaka att de avtalade villkoren for stéd f6ljs och
ta till vara statens intressen nir dessa inte foljs. Boverket ska dven
folja den ekonomiska utvecklingen i de kommuner och bostads-
foretag som berdrs eller kan komma att beréras av omstruktu-
rerings- eller rekonstruktionsitgirder som genomférs med statlig
medverkan samt utvirdera effekterna av de dtgirder som har genom-
forts.

Nirmare reglering av vilka villkor som avtalet med kommunen
ska innehilla finns inte. Bostadskreditnimnden har {6ljt den praxis
som utvecklades av Statens Bostadsnimnd och som &terges 1 nimn-
dens slutrapport. Aven Boverket har bedrivit sin verksamhet enligt
den modellen.

6.3.1 Statens Bostadsndmnds praxis

Statens bostadsnimnd har bedémt dels om en omstrukturering av
det kommunala bostadsféretaget varit nédvindig och vad den 1 s3
fall skulle innebira, dels om kommunen kunnat bira kostnaden for
en sddan omstrukturering.

Statens Bostadsnimnd gjorde en analys av hur bolaget férvin-
tades utvecklas under oférindrade férhillanden. Syftet med denna
analys var att klarligga var problemen fanns och att {4 underlag for
en rekonstruktion som innebir att foretaget ges forutsittningar till
en langsiktigt hdllbar utveckling.

Ofta har de ekonomiska problemen berott pd en hog vakansgrad.
En rekonstruktion av bostadsféretaget har i sddana fall utgdtt frin
dtgirder som minskar obalansen i kommunens bostadsbestind.

7 Enligt Boverket har méjligheten till statliga kreditgarantier till kommunerna aldrig anvints.
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Detta har kunnat kriva att huvuddelen av de outhyrda ligenheterna
avvecklas som bostider och lyfts bort ur foretaget for att direfter
utvecklas f6r nya indamadl eller rivas. Mélet f6r rekonstruktionerna
har varit att vakansgraden lngsiktigt inte bér Gverstiga vad som
krivs f6r en normal omflyttning inom féretaget med mer in nigon
eller ndgra enstaka procent. I kommuner med lingsiktigt negativ
befolkningsutveckling har det visat sig vara dndamdlsenligt att
planera en avveckling 6ver flera &r for att mota de vixande vakanser
som annars skulle félja av en fortsatt befolkningsminskning.

Om det har varit pdkallat har direkta mal stillts upp f6r hur
foretaget kan effektiviseras. Foretagets kassafldden efter rekon-
struktionsdtgirderna har beriknats for att klarligga vilken kapital-
skuld som foretaget har kunnat férrinta med de rinteantaganden
som har kunnat goras och det driftnetto som foretaget enligt be-
rikningarna férvintats uppvisa. Overskjutande 1an har lyfts av fore-
taget och det bokférda virdet pd de ligenheter som avvecklats har
skrivits ned. Vilket ytterligare kapital som kommunen som igare
har beriknats behova tillfora féretaget har hirutdver paverkats av i
vilken omfattning aktiekapitalet har behovt aterstillas och av vad
som har krivts for att sikra att foretagets likviditet fortldpande
hallits pd en rimlig nivd 1 férhdllande till driftnettot. Berikningen av
kostnaderna f6r omstruktureringen av féretaget har sedan tillsam-
mans med analysen av kommunens ekonomi lagts till grund fér de
diskussioner som har férts med kommunledningen om hur stora
dtaganden for boendet som kommunen bort klara av att finansiera
med egna medel.

I de avtal som triffats med kommunerna har det funnits villkor
om bl.a. hur minga bostider som ska avvecklas och bestimmelser
om skuldavveckling, nedskrivning och kapitaltillskott.

Nir det giller stoden som betalades ut fram till 2005 svarade
den enskilda stodkommunen sjilv f6r 1 genomsnitt nira 50 procent
av den totala insatsen. Den del av kommunens totala dtagande som
inte bekostades av staten kallades f6r kommunens sjilvrisk. Sjilv-
risken pdverkades av stddets storlek. Hoéga stédbelopp foranledde
hég sjilvrisk. I vissa fall tog staten hela kostnaden medan kom-
munen 1 andra fall tog i princip hela kostnaden sjilv. Bedomningen
gjordes dock inte utifrdn kommunens egna nyckeltal som i ménga
fall gav en felaktig bild av den finansiella styrkan. I stillet bedém-
des kommunens ekonomis framtida utveckling utifrin budget, ars-
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redovisningar, befolkningsprognoser, dgartillskott till kommunala
foretag, borgensitaganden, beskrivningen av budgetprocessen och
slutligen av underlag som Bostadsdelegationen och Statens bostads-
nimnd tog fram sjilva.

Till grund fér prognosen 1ag senast kinda balansrikning, budget
och plan. Direfter gjordes korrigeringar for féljande faktorer:

¢ Befolkningsutveckling

o Skatter och bidrag

o Hour realistisk budgeten varit historiskt
e Budgetfsljsamhet

¢ Besparingspotential

e Utdebiteringsniva

Omfattningen av rekonstruktionen och kostnadstérdelningen be-
rodde pd forhandlingen mellan den sékande kommunen och staten.
Ataganden och skyldigheter reglerades genom ett avtal.

Enligt Boverket ir det alltjimt friga om en skilighetsbedémning
av kommunens ”sjilvrisk” 1 varje enskilt irende. Kostnaden for
olika kommunala verksamheter jimférs med kostnaden 1 liknande
kommuner, budgetfoljsamhet, skattenivd osv. Den slutliga férdel-
ningen har bestimts utifrn hur stor rekonstruktionskostnaden ir i
forhillande till kommunens samlade intikter frin skatter och bi-
drag. Sjilvrisken har dock varit ligre nir nya avtal ingdtts med kom-
muner som inte lyckats nd lingsiktig 16nsamhet 4n 1 de ursprung-
liga avtalen med dessa kommuner.

6.3.2  Stdodutbetalningar

Bostadsdelegationen och Statens bostadsnimnd limnade under
perioden 1998-2005 stéd med 2,5 miljarder kronor fér omstruk-
turering av kommunala bostadsféretag, och kommunerna bidrog
med ytterligare 2,3 miljarder kronor. Ar 2006 ingicks dock endast
ett avtal om stdd till en kommun fér omstrukturering av ett kom-
munalt bostadsforetag, och 2007 sléts inga sddana avtal. Nir
Bostadskreditnimnden 2012 inférlivades 1 Boverket 3terstod tre
l6pande avtal med kommunerna Hallsberg, Ange och Asele. I tv4
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av avtalen fanns &taganden att limna bidrag till avvecklingskostna-
der 1 takt med att kostnaderna uppstir. Ett tilliggsavtal tecknades
med Hagfors kommun om fortsatt rekonstruktion av kommunens
bostadsféretag Hagforshem AB. Boverkets totala utestiende
dtaganden uppgick vid utgdngen av 2012 till 19,22 miljoner kronor.
Under 2013 har en kommun (Sorsele) beviljats stéd av Boverket.

Enligt Boverket har totalt 102 kommuner s6kt std. 65 avtal om
rekonstruktion har slutits med 50 olika kommuner. 52 kommuner
har fatt avslag pd sin ansékan eller valt att dterkalla den.® Av kartan
nedan’ framgir vilka kommuner som har fitt eller fir stéd frin
Boverket eller dess féregdngare.

8 http://www.boverket.se/Bidrag--Stod/Stod-till-kommuner/Arendesammanstallning/
? Kartan har vi fitt frin Boverket den 18 mars 2015.
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Figur 6.1 Karta 6ver vilka kommuner som fatt stod fran Boverket

Kélla: Boverket.
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6.3.3  Utvarderingen av stoden

Statens bostadsnimnd lit utvirdera stddverksamheten och utvir-
deringen presenterades 1 Statens bostadsnimnds slutrapport.’” I
rapporten redogdr Statens bostadsnimnd fér vad som finansiellt
kinnetecknade de kommuner som hade fatt stéd. I huvudsak rérde
det sig om industri- och glesbygdskommuner dir befolknings-
minskningen 1 genomsnitt hade legat pd 9 procent under perioden
1995-2004. Den genomsnittliga befolkningsstorleken bland stdd-
kommunerna var 12 000 invdnare medan endast en kommun med
fler 4n 30 000 invanare hade fitt st6d."

Tabellen nedan visar att stdédkommunerna trots hogre skatte-
uttag hade visentligt simre resultat och ligre soliditet jimfoért med
kommunerna som sékte stéd men fick avslag och évriga kommu-
ner i riket.

Tabell 6.1 Nyckeltal for 1998

Kommuntyp Skattesats  Resultat kr/inv Soliditet  Teoretisk soliditet
Stodkommuner 21,92 % -823 29 % 30 %
Avslagskommuner 20,99 % -135 36 % 42 %
Ovriga kommuner 20,54 % 51 38 % 46 %

Statens stod for kommunala bostadsataganden 1998—2005, s. 8.

I en skrivelse till riksdagen redovisade regeringen 2006 sin bedém-
ning av resultatet av det statliga stodet fo6r omstrukturering av
kommunala bostadsféretag.”” Regeringen konstaterade mot bak-
grund av Statens bostadsnimnds slutrapport att den kvarstdende
overtaligheten av ligenheter inte lingre hotade kommunernas eko-
nomi. I de mycket f8 kommuner dir 6vertaligheten fortfarande
hade nigon ekonomisk tyngd och dir avtal om stdd inte redan har
triffats — mindre dn ett tiotal — visade Statens bostadsnimnds fort-
l6pande bevakning av foretagens och kommunernas ekonomiska
rapportering att de sjilva nistan undantagslost hade tillricklig
styrka for att hantera problemen. Borgensdtaganden fér bostads-

19 SBN::s slutrapport.

"' SBN:s slutrapport, s. 411.

'2 Regeringens skrivelse till riksdagen, skr. 2005/06:202, Omstruktureringen av kommunala
bostadsféretag — resultatredovisning.
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rittsféreningar hade enligt regeringen helt upphort att vara ett hot
mot kommunernas férméga att fullgéra sina dvriga dtaganden."

De 4taganden som tyngde kommunerna nir stodet infordes
hade i stor utstrickning avvecklats. Férhdllandet att nya dtaganden
for bostadsrittsforeningar inte hade fitt goras sedan lagindringarna
1993 och den linga tid som gitt sedan dess ansigs ha medfért att
risken 1 de kvarstdende dtagandena var l3g. Det hade ocksa varit en
mycket ldg tillstromning av nya ansdkningar om stéd. Statens
bostadsnimnd bedémde dock att den relativt balanserade situation
som rddde 1 friga om overtaliga bostider litt kunde komma att
rubbas, beroende bl.a. pd hur den fortsatta ekonomiska utveck-
lingen péverkar flyttstrommarna 1 riket. Statens bostadsnimnds
analyser av hur bostadstitheten har férindrats visade att den hade
okat kraftigt sedan 1997 1 stora delar av sydostra Gotaland och 1
Norrlands och Svealands inland. Detta tydde enligt Statens bo-
stadsnimnd pd att nya bostadsoverskott skulle kunna komma att
byggas upp 1 en nira framtid, om den negativa utvecklingen av
flytt- och fodelsenetton i dessa delar av landet pd nytt tilltar.

Kommunernas 3taganden for boendet betraktade Statens bo-
stadsnimnd inte lingre som nigot kommunalekonomiskt problem
framfoér andra 1 kommuner med en minskande befolkning. Kom-
munernas problem avseende bostadsférsorjningen hade enligt Sta-
tens bostadsnimnd 1 stillet ssamband med de behov som féljer av en
3ldrande befolkning. I avfolkningskommunerna rddde brist pd bo-
stider som var anpassade till att dldreomsorgen 1 tilltagande om-
fattning kommer att behova ske 1 hemmet 1 stillet f6r pd resurs-
krivande virdinstitutioner. Stédet foér avfolkningskommunernas
bostadsdtaganden skulle dirfor enligt Statens bostadsnimnd 1 stil-
let kunna riktas till att ocksd gilla kostnaderna fér att anpassa redan
befintliga bostider till behoven inom kommunernas dldreomsorg,
oavsett vem som dger dem. En sddan omfordelning skulle enligt
Statens bostadsnimnd underlitta den omstrukturering av avfolk-
ningskommunernas bostadsbestdnd som fortsatt kommer att vara
noédvindig.

Statskontoret bedémde 1 sitt yttrande &ver Statens bostads-
nimnds rapport att det framtida behovet av, och inriktningen p3,
eventuella statliga insatser for att hantera en fastighetskris i en

1> Skr. 2005/06:202, s. 19.
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kommun till £6]jd av en finansiell kris eller andra férindrade forut-
sittningar var omdjligt att forutse.'

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) delade den analys
som Statens bostadsnimnd gjorde av att de kommunala bostads-
foretagen genom generella dgardirektiv skulle styras efter féretags-
ekonomiska principer och att de skulle vara sjilvstindiga enheter
och inte delar av de kommunala férvaltningarna. SKL instimde
vidare i slutrapportens slutsats att avfolkningskommunernas pro-
blem numera handlade om en &ldrande befolkning i kombination
med ungdomars utflyttning. Ett alternativ skulle dirfor enligt SKL
kunna vara att stodet ocksd orienterades mot att anpassa befintliga
bostider till behoven inom kommunernas ildreomsorg for att
mojliggdra for dldre att bo kvar i det egna hemmet.”

Regeringen fann sammanfattningsvis att stédet till kommuner
med 6vermiktiga dtaganden f6r boendet hade varit viktigt for for-
troendet for hela den offentliga ekonomin, stédet hade riktats till
de kommuner som bist behovt det och varit effektivt nir resul-
taten stills mot kostnaderna.'®

6.3.4  Senare stédgivning

Bostadskreditnimnden och sedermera Boverket har dven efter 2006
beddmt att det finns en fortsatt sirbarhet hos kommunernas bo-
stadsverksamheter pd svaga bostadsmarknader. I viss utstrickning
har nytt stéd ocksd betalats ut till kommuner f6r omstrukturer-
ingsitgirder.

Regeringen har konstaterat att det kan finnas ett fortsatt behov
av stdd och har &rligen anslagit medel for verksamheten. Vi redogér
for vra 6verviganden om den fortsatta verksamheten 1 kapitel 10.

' Skr. 2005/06:202, s. 20.
15 Skr. 2005/06:202, s. 20f.
16 Skr. 2005/06:202, s. 21.
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