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/ Svaga bostadsmarknader

7.1 Inledning

Enligt vara direktiv ska vi utreda hur mnga kommuner som har bo-
stadsforetag som kan anses verka pd svaga bostadsmarknader samt
hur ménga av dessa bostadsforetag som har ekonomiska svirigheter
pa grund av denna marknadssituation.

I detta kapitel beskriver vi vad som kinnetecknar svaga bostads-
marknader och faktorer som pdverkar utbud och efterfrigan pd
dessa marknader. Vi redogér ocksd f6r de kommunala bostadsverk-
samheternas ekonomiska situation. Kapitlet kompletterar kapitel 4
som allmint beskriver de svenska bostadsmarknadernas funktions-
satt.

Med kommunal bostadsverksamhet avses sdvil allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag som bostadsverksamhet som bedrivs
av kommunala verksamhetsstiftelser eller av en kommunal nimnd.

7.2 Begreppet svaga bostadsmarknader

Begreppet svaga bostadsmarknader anvindes férsta gingen av
Utredningen om kommunala bostadsféretag.! Utredningen skulle
belysa de kommunala bostadsféretagens ekonomiska situation mot
bakgrund av att foretagens roll férindrats genom minskade sub-
ventioner och ett minskat offentligt dtagande. Marknadsforutsitt-
ningarna antogs komma att fi stor betydelse for de kommunala
bostadsféretagens ldngsiktiga ekonomiska férutsittningar. I en
bilaga till betinkandet beskrevs de ekonomiska villkoren fér kom-
munala bostadsforetag. Begreppet svaga bostadsmarknader anvin-

'SOU 1997:81. Se dven utredningens bilaga Omvandlingstryck och 4garférindringar i kom-
munala bostadsféretag under nittiotalet, 17 mars 1997, Temaplan AB.
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des for att beskriva skillnaderna i de marknadsmissiga férutsitt-
ningarna mellan olika delar av landet. En svag bostadsmarknad
definierades som en kommun med féljande egenskaper. En befolk-
ningsminskning 1990-1996, att hushillens l6neinkomster minskat
med mer dn 5 procent 1990-1995 och en arbetsléshet som 6versteg
10 procent i januari 1997. 99 kommuner uppfyllde kriterierna for
en svag bostadsmarknad. Av de 99 kommunerna med svaga bo-
stadsmarknader hade 72 kommuner kommunala bostadsféretag med
negativa substansvirden. Substansvirde definierades som mark-
nadsvirdet av foretagets tillgdngar minus det bokférda virdet plus
det egna kapitalet. Dessa 72 bostadsféretag betecknades som pro-
blemféretag.’

Det ekonomiska resonemang som fordes var att alla beslut om
investeringar ir férenade med risk. For bostadstoretag finns tek-
niska risker, marknadsrisker och risker férenade med férindringar
av regelsystemet. Nir det giller bostadsféretagande ansigs de tek-
niska riskerna vara liga samtidigt som risken f6r regelforindringar
ansigs for svirbedomd fér att kunna beaktas. Marknadsriskerna
omfattade hyresutvecklingen, villkoren frin kreditgivare och leve-
rantdrer samt uthyrningsgraden. Bostadsforetagande ansigs fram-
for allt forenat med langsiktiga marknadsmaissiga risker, 1 synnerhet
nir foretagandet begrinsades till verksamhet 1 en enskild kommun.
En vixande marknadsandel ansigs dven 6ka den marknadsmaissiga
risken. Beslut om investeringar 1 bostadsfastigheter férutsatte dir-
for en grundlig och langsiktig marknadsanalys. Kommunala bostads-
foretag som investerade trots en ldngvarig trend med minskande
befolkning ansdgs ta en betydande marknadsrisk. Den ekonomiska
situationen betraktades som en trend som pekade mot alltmer
omdjliga ekonomiska villkor f6r en grupp av kommunala bostads-
foretag.

Situationen ansdgs bero pd att foretagen hade agerat pd ett sitt
som inte visat sig lingsiktigt ekonomiskt hillbart. Eftersom poli-
tiska beslut och regelindringar hade haft stor pverkan kunde kom-
munerna dock inte lastas for den uppkomna situationen.

2SOU 1997:81, s. 80.
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7.3 Sarbarheten hos de allmannyttiga bolagen
pa svaga marknader (2008)

Frin slutet av 1990-talet och fram till 2005 betalades omfattande
omstruktureringsstdd ut till kommunala bostadsféretag.’ Stéden
anvindes 1 huvudsak fér att riva 6vertaliga bostider. Kommunernas
ekonomiska svirigheter f6ljde av finanskrisen pd 1990-talet och ir
numera historia. Férutsittningarna fér att en kommun skulle f3
stdd var att kommunen riskerade att inte kunna fullgéra sina eko-
nomiska forpliktelser pd grund av omfattningen av sina taganden
for boendet.*

I november 2008 presenterade Statens bostadskreditnimnd
(Bostadskreditnimnden), som numera inférlivats 1 Boverket, en rap-
port om kommunala bostadsforetag pd svaga marknader och pekade
pd vissa problem nir det giller den framtida finansieringen. Bostads-
kreditnimnden hinvisade till Statens bostadsnimnds slutrapport
frdn 2006 och dess konstaterande att de kommuner som fitt stéd
nistan uteslutande hade tillhért svaga bostadsmarknader. Bostads-
kreditnimnden fann att de regionala skillnaderna mellan de svaga
bostadsmarknaderna och 6vriga kommuner kvarstod trots den
ekonomiska uppging som hade skett 2005-2008. Kommunerna
med de svaga bostadsmarknaderna hade fortfarande simre resultat
och svagare finansiell stillning in 6vriga kommuner. Bostadskredit-
nimnden antog vidare att den foérvintade konjunkturnedgingen
skulle drabba kommunerna med svaga bostadsmarknader hirdare
in andra kommuner.’

Bostadskreditnimnden pekade pd att de aktuella féretagen hade
hog skuldsittning, 1ig soliditet och svaga kassafléden. Dessa for-
hillanden riskerade att medféra vissa problem:

1. Att det egna kapitalet riskerade att férbrukas till f6ljd av for-
luster pd grund av 6kande vakanser.

2. At tillgdngarna méste skrivas ned och l8nen minskas eftersom
kassaflodet inte klarar den héga beldningen.®

’ Se vidare i kapitel 6.

*Statens stod for kommunala bostadsitaganden 1998-2005, om Bostadsdelegationen och
Statens bostadsnimnd, 2006, s. 15f. Se sirskilt om konkursfrigan s. 13.

> Bostadsforetag pa orter med vikande befolkningsunderlag, BKN, 2008, s. 9.

¢ Bostadsfdretag pa orter med vikande befolkningsunderlag, BKIN, 2008.
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Regeringen konstaterade i budgetpropositionen 2007 att det dven i
framtiden kunde finnas skil att bidra till att finansiera évermiktiga
bostadsitaganden for vissa kommuner men att det var viktigt att
sikerstilla att detta var férenligt med EU:s konkurrens- och stats-
stodsregler. Detta konstaterande foranledde tilliggsuppdrag till den
d& pdgdende Utredningen om allminnyttans villkor.”

7.4 Svaga bostadsmarknader i dag och i framtiden

Vir bedomning: 2012 kan 105 kommuner anses ha haft svaga
bostadsmarknader. Antalet kommuner med svaga bostadsmark-
nader vintas minska fram till 2025. Aven om den férvintade
ekonomiska utvecklingen ir positiv ocksd bland de svaga bo-
stadsmarknaderna férvintas skillnaderna mellan de starkaste och
de svagaste bostadsmarknaderna fortsitta att 6ka. Ett mindre
antal kommuner vintas {3 6kande problem.

7.4.1 Metod

Vi har anlitat ett féretag som ir specialiserat pd bostadsmarknads-
analyser, Evidens, som analyserat Sveriges kommuners bostads-
marknader, indelat Sveriges kommuner beroende pd hur stark efter-
frigan pd bostider ir och slutligen gjort en prognos fér hur efter-
frigan 1 de olika kommunerna kan férvintas utvecklas fram till
2025. Rapporten bifogas betinkandet.® Den metod som anvints i
rapporten ir relevant f6r vart uppdrag, iven om den i likhet med
andra teoretiska foérklaringsmodeller inte ir en perfekt spegling av
verkligheten. Redogorelsen nedan bygger 1 huvudsak pa rapporten.

7.4.2 Teori

Efterfrdgan pd bostider speglar hushillens férvintningar om fram-
tida virden — nyttor — férenade med att bo och leva i olika delar av
landet, lokala marknader, kommuner och platser. Dessa forvint-

7 Prop. 2007/08:1, forslag till statsbudget 2008, utgiftsomrade 18, s. 18.
8 Bilaga 2.
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ningar avgors 1 hdg grad av hushillens férestillningar om de sociala
och ekonomiska villkoren av att bo i en viss kommun eller lokal
marknad. Det giller arbetsmarknadens utveckling, villkoren fér
pendling, framtida inkomstvillkor, stadskvaliteter, mangfalden 1 till-
gingen pd kommersiell och offentlig service, utbildning och kultur
m.fl. lokala férhdllanden.

Den grupp av kommuner som vid olika tidpunkter kan beteck-
nas som svaga bostadsmarknader ir en heterogen grupp. Forutsitt-
ningarna for tillvixt och 6kad efterfrigan pa bostider skiljer sig &t
inom gruppen och foérutsittningarna varierar 6ver tid. De senaste
dren har inkomstutvecklingen varit positiv dven 1 den grupp kom-
muner som har den relativt sett svagaste efterfrigan pd bostider.
Det ir alltsd en markant skillnad i férhéllande till situationen 1
slutet av 1990-talet och som beskrivits ovan. Sveriges ekonomi ir
ocksd visentligt starkare nu in 1 slutet av 1990-talet vilket skapar
goda forutsittningar att sikra kapitaltillgdngen for Sveriges kom-
muner, exempelvis genom finansieringsinstitutet Kommuninvest 1
Sverige AB.

Sveriges ekonomiska utveckling har under de senaste 20 &ren
priglats av en forindring 1 landets ekonomiska geografi. Mer in
fyra miljoner svenskar bor numera i de tre storstadsregionerna med
omland. Den storsta delen av Sveriges sysselsittnings- och befolk-
ningstillvixt 3terfinns i de storsta arbetsmarknadsregionerna. Bide
fodelsenetton och flyttnetton dr héga i de storsta arbetsmarknads-
regionerna. Den starka tillvixten 1 de storsta arbetsmarknadsregio-
nerna innebir att bostadsbyggandet koncentreras till dessa regioner
och att allt mindre byggs 1 6vriga Sverige.

En lokal arbetsmarknadsregion, LA-region, ir en indelning av
Sverige i lokala arbetsmarknadsregioner som funnits som statistiskt
begrepp sedan 1990. Omridena revideras vart femte &r.

LA-regioner vixer samman nir arbetspendlingen mellan kom-
muner som tidigare ingdtt i olika LA-regioner stiger éver en viss
niva. Till {6ljd av regionférstoringen har antalet LA-regioner mins-
kat frin 187 4r 1970 ull 82 &r 2005. Det finns en bred samsyn om
att fortsatt geografisk koncentration av boende, féretag och arbets-
platser ir att vinta. Stora stadsregioner blir storre, och global kon-
kurrens handlar i vixande utstrickning om konkurrens mellan
stora stadsregioner.
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Fenomenet priglar hela Visteuropa. Foretag attraheras 1 forsta
hand till stora marknadsplatser, vilket idr liktydigt med stadsregio-
ner med stor och tit efterfrigan, och nir féretag soker sig dit vixer
den lokala marknaden vilket ger en dnnu stoérre potential for for-
nyelse och tillvixt. Samma f6érhillande gor ocksd att hushall dras till
stora arbetsmarknadsregioner for arbete, utbildning, vird och om-
sorg, kommersiell service och kultur. Nir hushillen attraheras till
sddana marknader vixer de ocksd. Den avgoérande forklaringen till
att bdde hushillen och foretagen attraheras till storre geografiska
marknader ir mingfalden 1 tillgdngen pa resurser, utbildning och
tjinster.

Enligt rapporten pekar dagens forskning pd att ekonomisk till-
vixt och fornyelse inte kan férstds som en allmin nationell process.
Huvudrollen spelas istillet av urbana ekonomier, som skapar
lokala marknader (arbetsmarknadsregioner som definieras utifrén
pendlingsménster) for hushill, foretag, boende och arbete. Lokala
arbetsmarknaders storlek och tithet spelar en helt annan roll fér
konkurrensférmigan och tillvixt dn vad som tidigare var den domi-
nerande forestillningen. Det senare budskapet innebir att stérre
arbetsmarknadsregioner innebir storre lokala hemmamarknader.
Storre arbetsmarknadsregioner kan ha sirskilda lokala resurser och
en méingfald av specialiserade verksamheter, som ger konkurrens-
fordelar och ekonomisk vilfird. Forklaringen dr att fasta kostnader
for specialiserade resurser och verksamheter kan fordelas pa fler.
Storlek och mingfald 6kar i vixelverkan, vilket gér att tillvixten i
befolkning och sysselsittning 1 storre arbetsmarknadsregioner till
stor del blir sjilvgenererad.

Av rapporten foljer alltsi att lokala arbetsmarknadsregioner
(LA-regioner) ir centrala for bostadsmarknadens funktionssitt.
Tillgdngen till arbetstillfillen inom pendlingsavstdnd avgor hur
attraktiv bostadsmarknaden ir vilket speglas genom efterfrigan pd
bostider. Om enbart bostadsutbudet inom kommungrinsen beak-
tas finns det dirfér en risk att det gors en felaktig bedémning av
marknaden.
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Figur 7.1 Utvecklingen askadliggors av befolknings- och inkomst-
utvecklingen i relation till arbetsmarknadsregionens storlek
Arlig procentuell befolkningstillvéxt Okning i disponibel inkomst 1995-
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Arlig befolkningstillvaxt i landets lokala arbetsmarknader 1995-2011. K4//a: SCB och Evidens.

Total tillvaxt i disponibel inkomst i landets lokala arbetsmarknader 1995-2011. K4//a: SCB och
Evidens.

7.4.3 Sambandet mellan bostadspriser och
den lokala arbetsmarknadsregionens storlek

Det finns ett starkt samband mellan 3 ena sidan efterfrigan och
betalningsvilja, dvs. priser pd bostider och & andra sidan lokala
arbets- och bostadsmarknaders storlek. Detta samband kan tyd-
ligast illustreras med bostadspriserna pi marknaderna f6r egnahem.
Eftersom egnahem, till skillnad frin bostadsritter, siljs och kops pd
alla lokala arbets- och bostadsmarknader ger de ocksid den mest
rittvisande geografiska bilden av den allminna bostadsefterfrigan.

I de tre storstadsmarknaderna var genomsnittspriset f6r egnahem
2011 drygt 23 000 kronor per kvadratmeter. P4 de minsta markna-
derna kostade ett smdhus i1 genomsnitt cirka 4 000 kronor per
kvadratmeter 2011 vilket motsvarar ett pris pa cirka 450 000 kronor
for ett normalstort smahus. 450 000 kronor ir betydligt ligre in den
genomsnittliga nyproduktionskostnaden f6r smihus. Det finns dven
marknader med mer 4n 100 000 invdnare dir genomsnittspriset var
13gt i forhallande till vad det kostar att bygga nya smihus.

I de sm4 arbetsmarknadsregionerna var prisutvecklingen mittlig
1 absoluta tal, medan priserna i genomsnitt har ¢kat med nistan
15 000 kronor per kvadratmeter i de tre storstadsregionerna de
senaste 15 dren. Ett normalstort smahus (130 kvm) har blivit cirka
150 000 kronor dyrare i de minsta regionerna medan motsvarande
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smdhus 1 de stdrsta regionerna blivit nistan 2 miljoner kronor
dyrare under samma period. Prisanalysen visar alltsd att bostads-
efterfrigan och dirmed bostadspriserna 6kat kraftigt pd de storsta
marknaderna medan priserna ir l3ga och prisutvecklingen svag i de
mindre lokala arbetsmarknadsregionerna. Sammantaget visar hus-
hillens efterfrigan att prisbildningen pd bostider ir beroende av
pendlingsregionernas utveckling. P& lokala marknader med svag
eller negativ tillvixt, hdga risker, en starkt begrinsad lokal ming-
fald 1 tillgdngen pd arbete och service blir efterfrigan pd bostider
och dirmed priset pd bostider ligt. Stora lokala marknader priglas
diremot som regel av hégre och mer tillforlitlig tillvixt och en
flerfalt storre mingfald 1 tillgdngen pd arbete, service, utbildning
och kultur vilket leder till hégre och mer intensiv bostadsefter-
frigan.

Svag efterfrdgan pd bostider upptrider framfor allt 1 kommuner
med sm4 lokala marknader med tillgdng till {4 arbetsplatser, befolk-
ningsminskning, svag utveckling av hushéllens inkomster och svag
sysselsittningsutveckling. Fér marknadsprissatta bostider — smihus
och bostadsritter — leder en svag efterfrigan till 13ga priser, och for
hyresritter leder den bland annat tll 6kade risker fér outhyrda
ligenheter.

7.4.4  Fyra grupper av kommuner utifran bostadsefterfragan

I rapporten delas kommunerna in i fyra grupper utifrdn bostads-
efterfrigan, dvs. utifrin priset pd egnahem. Gemensamt fér kom-
munerna med de ligsta bostadspriserna ir att de antingen tillhér en
liten LA-region eller att de ir svagt integrerade (har en lig andel
pendlare) i en storre LA-region.
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Tabell 7.1 En indelning av Sveriges kommuner i fyra grupper
och utfall vid 3 mattillféllen

Gransdragning mellan svaga, mindre svaga, starka och
mycket starka bostadsmarknader i tidigare genomférda analyser

Marknad Index for smahus- Medelvirde Antal kommuner
priser ar 2012 2012 2008** 2006** 2012 2008** 2006**
(kr/kvm)*
Mycket svag -7700 5500 5100 4900 105 83 108
Svag 7701-9 900 8700 7900 8000 52 54 67
Stark 9901-13300 11200 10300 10300 35 49 52
Mycket stark 13301- 22000 21100 18100 98 104 59

* Indexvérde fran 2006 uppraknat med inflationsutvecklingen 2006—2012.
** Mycket svag 7 000 kr, Svag 7 001-9 000 kr, Stark 9 001-12 000 och Mycket stark 12 001—.

I rapporten beskrivs olika indikatorer f6r kommunerna 1 gruppen
med ligst bostadspriser enligt féljande. Gruppen redovisar i genom-
snitt tillgdng tll cirka 16 000 arbetsplatser. Genomsnittet for alla
kommuner i hela landet ir en tillgdng till cirka 80 000 arbetsplatser.

Samma grupp kommuner har 20042012 minskat sin befolkning
med 1 genomsnitt 4,9 procent. Det kan jimféras med gruppen
kommuner med de hdgsta bostadspriserna som under samma
period 6kat sin befolkning med i genomsnitt 8 procent. Statistiska
centralbyrdns (SCB:s) befolkningsprognoser tyder pd en fortsatt
negativ befolkningsutveckling fér gruppen kommuner med ligst
bostadspriser. Samtidigt vintas antalet kommuner 1 gruppen med
ligst bostadspriser minska frén 105 dr 2012 till 39 &r 2025 utifrdn
det sdtt att avgrinsa gruppen som anvints i denna och tidigare
rapporter om svaga bostadsmarknader.

Tabell 7.2 Befolkningsutveckling och prognos for befolkningsutveckling
i forhallande till bostadsefterfragans styrka

Bostadsefterfragan Befolkningsutveckling Befolkningsutveckling
2004-2012 (%) 2012-2025 (%)

Mycket svag -4,9 -4,2

Svag -0,6 -2,3

Stark 2,1 1,9

Mycket stark 8,0 8,9
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Disponibel inkomst i kommunerna med de ligsta bostadspriserna
okade med 16,9 procent 2004-2012. Det kan jimféras med en 6k-
ning om 35,9 procent under samma period 1 kommunerna med de
hégsta bostadspriserna.

Den totala 16nesumman ¢kade med 13,2 procent 1 kommunerna
med ligst bostadspriser 2004-2012. Den totala [6nesumman 6kade
med 25,6 procent 1 kommunerna med de hégsta bostadspriserna
under samma period. Den totala [6nesumman vixer alltsd nistan
dubbelt si snabbt i de starkaste kommunerna jimfért med de
svagaste.

En svag lokal arbetsmarknad i kombination med ett 1agt antal tll-
gingliga arbetsplatser har enligt rapporten ett samband med antalet
sysselsatta 1 de olika kommunerna. I kommunerna med ligst bo-
stadspriser har antalet sysselsatta 2004-2012 minskat med 0,3 pro-
cent medan antalet sysselsatta i kommunerna med hégst bostads-
priser har 6kat med 1 genomsnitt 9 procent.

Utifrdn rapporten viljer vi att kategorisera kommunerna 1 grup-
pen med de ligsta bostadspriserna (i rapporten betecknad mycket
svaga) som svaga bostadsmarknader. Motsvarande grupp har Bostads-
kreditnimnden tidigare betecknat som svaga bostadsmarknader.
Det innebir att den genomsnittliga boendeutgiften uttryckt 1 kro-
nor per kvadratmeter och &r ir likvirdig eller hogre fér hyresbosti-
der dn for smdhus 1 dessa kommuner. Det finns anledning att vara
forsiktig med hur den hir avgrinsningen tillimpas d& det storsta
skilet for att anvinda denna avgrinsningsmetod ir att den kan
jimforas med resultatet vid tvd tidigare mittillfillen.

7.4.5 Rapportens prognos

For att gora en prognos fér olika kommuners bostadsmarknaders
utveckling har olika variablers paverkan pd priset pd smdhus analy-
serats. Modellen har tillimpats vid tvi tidigare tillfillen och for-
finats successivt.’

? Statistiskt forklarar modellen 85 procent av variationen mellan sm3huspriser i olika kom-
muner enligt rapporten.
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Figur 7.2 Variabler som paverkar bostadsefterfragan

Kommunens utveckling

~ -Befolkning Smahuspris/
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| rapporten tillampad statistisk modell.

Den data som anvinds fér prognosen ir himtad frin den befolk-
ningsprognos som ir framtagen av Statisticon med hjilp av data
frén SCB," trendframskrivningar och konjunkturinstitutets prog-
noser for disponibel inkomst och sysselsittning. Den statistiska
analysen har viktat olika variabler i formeln enligt f6ljande:

Y = -52749,833 + 407,129 x Kommunens riktning +

173,101 x Kommunens nivd + 0,833 XBefolkning i den lokala
arbetsmarknaden + 28,835 X Tillginglighet till arbetsplatser."!

Ett exempel pd hur tillimpningen ser ut {6r en enskild kommun ges
1 rapporten. Av viktningen av ovanstiende variabler och exemplet i
rapporten framgdr att variabeln kommunens riktning dvs. en fram-
skrivning av den senaste tidens forindring far storst betydelse for
prognosens utfall.””

I rapporten beskrivs att tillimpningen av prognosmodellen visar
att antalet svaga bostadsmarknader férvintas minska. Huvudfor-
klaringen till den vintade férindringen fr&n 105 svaga bostads-
marknader 2012 till 61 svaga bostadsmarknader 2020 till 39 svaga
bostadsmarknader 2025, ir att flera av kommunerna fir en positiv

% Det noteras att befolkningsutvecklingen 2014 6vertriffat tidigare prognoser och att Statis-
ticons befolkningsprognos som publicerades 1 februari 2015 visar att 4 av 5 kommuner {5r-
vintas vixa fram till 2024.

" Bilaga 2, under rubriken Modellteknisk dokumentation.

12 Bilaga 2, under rubriken Modellteknisk dokumentation.
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utveckling av en eller flera av modellvariablerna befolkning, in-
komster och sysselsittning som forvintas lyfta dem 6ver grins-
virdet for svaga marknader &r 2020 respektive ir 2025."

Tabell 7.3 Prognosutfallet for de fyra grupperna med gransvarden*®
blev fdljande

Efterfragan Utfall 2012 Prognos 2020 Prognos 2025
Mycket svag 105 61 39
Svag 52 61 36
Stark 35 11 71
Mycket stark 98 91 144

*Gransvardena har raknats upp utifran en férvantad inflation om 1,4 procent.

Enligt rapporten beror det minskande antalet mycket svaga mark-
nader 2012-2020 p3 att tillimpade prognoser 6ver befolkning, sys-
selsittning och inkomster visar en positiv trend f6r utvecklingen av
bostadsmarknadens styrka. Fér mdnga kommuner som &r 2012 pla-
cerade sig strax under grinsvirdet mellan mycket svaga och svaga
bostadsmarknader betyder det helt enkelt att den trendmissiga
okningen av befolkning, sysselsittning och inkomster overstiger
den férvintade kningen av hyresnivin.

" Bilaga 2, under rubriken Antalet mycket svaga bostadsmarknader minskar.
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Figur 7.3 Forhallandet mellan val av gransvérde och
antal svaga marknader
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Kalla: Statisticon, SCB och Evidens ——2012 ——2020 ——2025

Som framgir av figur 7.3 ir det minga kommuner som har ungefir
samma bostadspriser. Valet av grinsvirde inom den gruppen av
kommuner med liknande prisniva fir dirfor stor betydelse for vil-
ket antal kommuner som faller inom respektive efterfrigekategori.
Att trenden med ett minskande antal svaga bostadsmarknader som
Bostadskreditnimnden sett utifrdn tidigare prognoser bryts 2012
beror dock pd att grinsvirdet inte riknades upp med inflationen
vid mitningen 2008 vilket naturligtvis ledde till ett ligre antal
kommuner med svaga bostadsmarknader.

Det som ir utmirkande fér prognosen ir att antalet kommuner
med svaga bostadsmarknader (mycket svag efterfrigan) minskar
kraftigt och att skillnaden mellan enskilda kommuner (den lila
kurvans lutning) férvintas 6ka. Det innebir att skillnaderna mellan
svaga och starkare marknader forvintas 6ka om dagens befolk-
ningstrender och prognoserna fér den ekonomiska utvecklingen
visar sig stimma.
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Figur 7.4 Prognosen for kommunerna i gruppen med de lagsta priserna
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Som betonats tidigare 1 detta avsnitt och i rapporten dr prognoser
osikra. Osikerheten 6kar 1 forhillande till den tidsperiod progno-
sen avser. Modellen kan varken forutsiga kraftiga férindringar i en
enskild kommuns tillvixt, sisom en nydppnad gruva, eller skilja p&
en befolkningsutveckling till f6]jd av 6kad invandring, som foljd av
en orolig omvirld, frin en varaktig demografisk trend. Det finns
alltsd goda skil att inte utgd fr8n prognoser om férutsittningarna
for enskilda kommuner ska bedémas. Trenden och resultaten for
olika grupper av kommuner ir dock ett relevant beslutsunderlag.

Det ir dven viktigt att notera en skillnad mellan den hir prog-
nosen for bostadsmarknadens styrka och andra prognoser som av-
ser kommunens &taganden f6r den egna befolkningen. Eftersom
arbetsmarknaden ir regional leder regional urbanisering inte néd-
vindigtvis till att den regionala bostadsmarknaden urholkas. Mins-
kade arbetstillfillen 1 en enskild kommun urholkar inte férutsitt-
ningarna for en stabil eller 6kande efterfrigan pa bostider s linge
som det finns arbetstillfillen inom pendlingsavstind.

Den regionala aspekten p& bostadsmarknadens funktionssitt
synliggors alltsd av modellen vilket inte minst dr en central aspekt
nir det giller att bedéma hur bostadsmarknaden boér analyseras.
Om kommunen bortser frdn hur bostadsférsorjningen ser ut i
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pendlingsregionen finns det en risk att felaktiga slutsatser dras om
utbudet och efterfrdgan pa bostider.

7.4.6  Var bedomning av svaga bostadsmarknader

En forutsittning for utredningens uppdrag ir att begreppet svaga
bostadsmarknader definieras. Svaga bostadsmarknader ir ett be-
grepp som anvints for att beteckna en grupp kommuner som kan
behova statlig finansiering for att de kan {4 svirt att finansiera om-
struktureringsdtgirder 1 kommunala bostadsverksamheter.

Av véra direktiv framgdr dock att det dr urbaniseringen och den
demografiska utmaningen som ska vara orsaken till de offentliga
insatserna, inte forekomsten av ekonomiska svarigheter till f6]jd av
omotiverat risktagande vid investeringsbeslut eller bristande effek-
tivitet 1 verksamheten.

Vi viljer dirfor att 1 likhet med hur Bostadskreditnimnden tidi-
gare definierat svaga bostadsmarknader definiera dessa utifrén efter-
frigan pd bostider 1 enlighet med analysen i rapporten, snarare in
efter vilka bolag som kan forvintas fi ekonomiska svarigheter i
framtiden.

Begrinsad efterfrigan innebir typiskt sett ett l3gt behov av
bostidder vilket innebir att det dr rimligt att investeringsvolymen
anpassas till minskad efterfrigan. Av priserna pa bostider gir det
dock inte att dra ndgra sikra slutsatser om behovet av bostider.
Behovet sdsom det kan definieras av svenska politiska beslutsfattare
kan vara storre in betalningsférmdgan. I synnerhet fér grupper
med l3ga inkomster. Samtidigt beror 1iga bostadspriser normalt pd
att det finns gott om bostider. Lig efterfrigan kan f6ljaktligen inte
anvindas for att bedéma om det behévs marknadskompletterande
stdd for bostadsforsérjningen. Begreppet svaga bostadsmarknader
som vi tolkar det omfattar dock de marknader som generellt har de
simsta férutsittningarna for affirsmissiga investeringar 1 standard-
héjande atgirder och i nybyggnation. Det innebir ocksd att risken
for att marknadskompletterande &tgirder tringer ut privata in-
vesteringar kan antas vara liten pd dessa marknader.

Trenden fér den grupp kommuner som har de ligsta bostads-
priserna ir att gruppen fortsitter att utvecklas simre in andra
svenska kommuner. Det finns ocksi betydande &verlappningar
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mellan gruppen kommuner som 1 slutet av 1990-talet ansdgs vara
svaga bostadsmarknader enligt en helt annan definition och den
grupp kommuner som alltjimt har den ligsta efterfrigan nir det
giller bostider.

Vi anser dirfor att det finns anledning att fortsitta fokusera pd
dessa kommuner nir vi éverviger om det behévs stod for kom-
munala bostadsverksamheter med ekonomiska svérigheter till f6ljd
av vikande bostadsmarknader.

P4 foljande karta har vi markerat vilka kommuner som 2012
hade svaga bostadsmarknader.
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Figur 7.5 Karta dver svaga bostadsmarknader 2012

Markerade kommuner utgér den grupp med 105 kommuner som 2012 bedémts ha
de svagaste bostadsmarknaderna.
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7.5 Ekonomisk statistik om SABO:s medlemsforetag

Ungefir 300 kommunala bostadsverksamheter ir medlemmar i fére-
ningen Sveriges Allminnyttiga Bostadsféretag (SABO)."* Sedan
1971 samlar SABO A&rligen in uppgifter om medlemsforetagens eko-
nomi genom en enkit till samtliga medlemsforetag. Svarsfrekvensen
ir hog och aggregerade uppgifter presenteras i en arlig rapport. De
bolag som statistiken baseras pd dger 89 procent av medlemsfore-
tagens bostadsbestind."”

Nedan 3terges uppgifter om genomsnittet f6r SABO:s med-
lemsforetag 1 hela Sverige. I rapporten bryts resultaten dven ned i
mindre grupper i férhillande till dels kommunernas invénarantal
och dels det antal ligenheter som bolaget dger. Grupperna for
antalet ligenheter avser féljande intervall 0-499, 500-999, 1 000—
1999, 2 000-4 999, 5000-9 999 och > 10 000. Grupperna i fér-
hillande till kommunernas invdnarantal utgérs av Stor-Stockholm,
Stor-Géteborg, Stor-Malmé, > 75 000 invénare, 25 000-75 000 in-
vinare och < 25 000 invdnare. Av utrymmesskil dterges inte dessa
tabeller. Vissa slutsatser av betydelse for vdra éverviganden som
kan utlisas av utfallet for grupperna presenteras i loptexten.

7.5.1 Resultatutvecklingen

Utvecklingen av medelvirdet f6r SABO:s medlemsféretags férvalt-
ningsintikter och kostnader per kvadratmeter f6r drift och under-
hall (rorelsekostnad [virt begrepp])samt driftnettot i fasta priser
2008-2013 framgar av foljande tabell.

* http://www.sabo.se/medlem/medlemsftg/Sidor/default.aspx.
152013 4rs sammanstillning av ekonomisk statistik f6r SABO:s medlemsféretag, s. 6.
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Tabell 7.4 Forvaltningsintakter och kostnader m.m. fér SABO:s
medlemsfdretag

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Férvaltningsintakt! 884 916 922 923 949 975
Rérelsekostnad? 591 634 649 628 643 657
Driftnetto® 293 282 273 295 305 319
Total kostnad* 876 897 909 902 922 938
Totalt forvaltningsnetto 8 19 13 21 25 37
Bruttoresultat® 188 170 155 180 191 192
Rérelseresultat® 168 158 151 161 174 170
Resultat efter finansnetto’ 41 62 68 51 86 86
Brets resultat? 38 48 63 39 11 68

! Hyror och andra ersittningar.

? Drifts- & underhaliskostnad samt fastighetsskatter och markavgifter.

® Skillnad mellan forvaltningsintakter och rorelsekostnader.

* Drifts- & underhallskostnad samt fastighetsskatter, markavgifter, avskrivningar, central administra-
tion och rantekostnader.

S Driftnettot + dvrig forvaltning + avskrivningar + nedskrivningar (positivt 2012).

® Bruttoresultat och kostnader for central administration samt resultat frén fastighetsforsaljning och dyl.
7 Nettot av finansiella kostnader och finansiella intakter (har ingr fastighetsforsaljning via bolag).

® Inklusive bokslutsdispositioner.

Det totala forvaltningsnettot f6r den egna fastighetsverksamheten
var positivt i samtliga orts- och storleksgrupper som redovisas i rap-
porterna frin SABO sévil 2012 som 2013."

I totalt forvaltningsnetto ingdr driftnetto samt kostnader f6r av-
skrivningar, central administration och rintekostnader. Noterbart
ir att statistiken tyder pd en positiv utveckling av resultatet f6r de
kommunala bostadsverksamheternas kirnverksamhet under senare
gr."

7.5.2  Utvecklingen av vardet av medlemsforetagens
tillgangar och skulder

Medlemsféretagens samlade balansomslutning uppgér till 248 mil-
jarder kronor. Nir det giller tillgingarnas virde anges, bokforda
virden, taxeringsvirden och bedémda marknadsvirden. I grupper
med upp till 999 ligenheter och pd orter med mindre dn 25 000 in-

162013 &rs sammanstillning, s. 24.
172013 &rs sammanstillning, s. 27.
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vanare understiger taxeringsvirdena de bokfoérda virdena. Cirka
56 procent av foretagen har angett det bedémda marknadsvirdet pd
sina fastigheter. Det bedémda marknadsvirdet overstiger sdvil
taxeringsvirdet som det bokférda virdet i samtliga orts- och
storleksgrupper som redovisas i rapporten.'®

I nedanstiende tabell dterges relevanta delar av statistiken om
SABO:s medlemsforetags balansrikning.

Tabell 7.5 Delar av balansrakningen fordelat per kvadratmeter
bostads- och lokalarea'

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Tillgangar 4 366 4479 4614 4721 4953 5114
Eget kapital 850 899 957 992 1125 1209
Obeskattade reserver 43 48 46 49 49 55
Avséattningar 62 62 62 66 60 61
Langfristiga skulder 2973 3079 3062 3188 3140 3253
Kortfristiga skulder 438 391 487 426 579 537

12012 &rs sammanstallning, s. 28.

Tabell 7.6  Vissa nyckeltals utveckling!

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Likviditet 32,7 39,9 31,9 39,2 28,8 30,2
Réantetdckningsgrad 127,7 1526 162,2 1415 170 1737
Skuldtackningsgrad 116,4 1274 1309 121,7 1359 1359
Soliditet, synlig 20,2 20,9 21,5 21,8 23,4 24,5
Skuldsattningsgrad 3,8 3,7 3,6 3,3 3,1
Beldningsgrad fastigheter 17,4 76,6 76,1 76,2 75,2 73,9
Avskrivning/produktionskostnad 2 2 2 2,1 2,1 2,1
Avkastning pa totalt kapital 4,1 3,8 3,7 3,7 4,2 4,0
Avkastning pé eget kapital 3,9 53 59 40 1,2 6,1
Avkastning pé sysselsatt kapital 44 41 40 3,9 45 42
Direktavkastning fastigheter 7,1 6,6 6,3 6,9 6,9 7,0

12012 &rs sammanstalining, s. 29.

'8 2013 4rs sammanstillning, s. 8.
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Likviditeten beskriver betalningsférmaga pa kort sikt. Systemet med
forskottshyror innebir att kostnaderna till skillnad mot i andra
branscher, betalas efter att intikterna erhillits. Det innebir enligt
SABO att likviditetsnivdn i branschen kan vara ligre in i andra
branscher. Storre foretag har generellt ligre likviditet eftersom de
anvinder sig av koncernkonton. Hogst genomsnittlig likviditet,
79,6 procent, finns 1 gruppen av kommuner med mindre dn 25 000 in-
vénare."”

Rintetickningsgrad visar resultat fore finansiella kostnader i
relation till rintekostnader och évriga finansiella kostnader. En hog
rintetickningsgrad innebir att en ligre soliditet kan accepteras.
Samtliga orts- och storleksgrupper har en rintetickningsgrad éver
100 procent. Det finns dock en stor variation mellan grupperna
frdn Stor-Stockholm med 265,5 procent till orter med mindre in
25000 invdnare med 132,6 procent. SABO menar att minskade
rintekostnader forklarar férbittringen.”

Skuldsittningsgrad beriknas som resultat fére finansiella kost-
nader, med 3terliggning av avskrivningarna for byggnader 1 férhal-
lande till summan av rintekostnader, 6vriga finansiella kostnader
och avskrivningar f6r byggnader. Skuldtickningsgraden visar for-
magan att ticka kostnaderna for Ianat kapital. Aven hir ligger samt-
liga grupper 6ver den viktiga grinsen 100 procent. Den svagaste
gruppen, dvs. kommuner med mindre in 25 000 invdnare ligger pd
117,1 procent (3r 2012 var den 111,2 procent).”

Synlig soliditet utgors av relationen mellan féretagets egna kapi-
tal och 73,7 procent av de obeskattade reserverna i férhillande till
balansomslutningen. Soliditet visar hur stor andel av tillgdngarna
som finansieras med eget kapital och visar foéretagets f6rmiga att
klara forluster. Aven hir finns ett stort spann med Stor-Stockholm
1 topp p& 35,4 procent och kommuner med mindre dn 25 000 in-
vanare pd 13,5 procent (12,8 procent &r 2012). Med synlig soliditet
avses soliditet utifrdn bokférda virden. Skulle uppskattade mark-
nadsvirden anvindas 1 stillet f6r bokférda virden skulle soliditeten
oka nir virdet ir storre dn bokférda virden och minska nir virdet
ir ligre dn bokforda virden (jimfér utvecklingen av tillgdngarnas

192013 &rs sammanstillning, s. 32.
22013 §rs sammanstillning, s. 33.
212013 4rs sammanstillning, s. 34.
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virde ovan, dir samtliga grupper redovisar hégre marknadsvirden
in bokférda virden).”

Skuldsittningsgrad visar hur mycket frimmande kapital som
l&nats per egen krona. Eftersom en skuldsittningsgrad éver 7,5 an-
ses visa att ett stort foretag ir i ekonomiska svarigheter enligt Euro-
peiska kommissionens definition kan det vara sirskilt intressant att
titta pd den. Gruppen med den hogsta skuldsittningsgraden 6,8 ir
foretag med 500-599 ligenheter. Kommuner med mindre in
25 000 invanare har 6,4 medan Stor Stockholm ligger bist till med
1,8. Det noteras att mindre foretag inte anses utgdra foretag i
svarigheter baserat pd olika nyckeltal enligt den statsstodsrittsliga
definitionen av begreppet.”

Belaningsgrad fastigheter utgérs av rintebirande skulder delat
med fastigheternas bokférda virde (byggnad och mark) samt pa-
gdende nyanliggningar inklusive férskott.

Avskrivning/produktionskostnad utgérs av avskrivningar fér
byggnader och markanliggningar delat med anskaffningsvirdet for
byggnaderna.

Avkastning pd eget kapital utgors av resultat efter finansiella
poster inklusive inkomstskatt delat med summan av eget kapital
och 73,7 procent av de obeskattade reserverna.

Avkastning pd sysselsatt kapital visar resultat efter finansnetto
med &terliggning av rintekostnader och 6vriga finansiella kost-
nader delat med balansomslutningen exklusive icke rintebirande
skulder.

Avkastning pd totalt kapital visar resultat efter finansnetto med
3terliggning av rintekostnader och ¢vriga finansiella kostnader delat
med balansomslutningen.

Direktavkastning fastigheter visar driftnettot frdn fastigheterna
delat med det bokférda virdet for fastigheterna (byggnader och
mark).

222013 4rs sammanstillning, s. 35.
» Se vidare i avsnitt 5.7.4.
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7.5.3  SABO:s uppgifter om medlemsforetag pa
svaga bostadsmarknader

SABO har bistitt utredningen med uppgifter om nyckeltalen for de
medlemmar som dr verksamma i gruppen kommuner med de ligsta
bostadspriserna dr 2012 och som har limnat in sddana uppgifter till
SABO (71 av de 105 kommuner Evidens listat som svaga bostads-
marknader).

Tabell 7.7 Medel, mini, maxi och medianvérde for nyckeltal
i bostadsverksamheter pa svaga bostadsmarknader

Nyckeltal tkr Medel Min Max Median
Antal bostader 896 200 3941 739
Forvaltningsintakter 59 144 9 054 219 414 46 546
Driftnetto 16 537 1484 66 384 13 888
Resultat 606  -49 825 21 469 647
Eget kapital 38 882 1628 326 824 21601
Skulder 223 119 24 546 864 094 168 772
Bokfort varde fastigheter 233 817 21593 1133495 170 700
Taxeringsvérde fastigheter 184 832 18 031 1117612 133 795
Réntetackningsgrad (%) 1,2 -3,2 44 1,2
Skuldsattningsgrad (%) 10,0 2,0 36,7 7,1
Soliditet (%) 13,0 2,6 33,2 12,3
Avkastning pa totalt kapital (%) 3,1 -84 10,5 3,3
Medelvardear 1974 1961 1984 1975
Andel 1dgenheter (%) (vardedr

19651975, miljonprogramséren) 37 7 88 36

Av uppgifterna framgdr att frimst soliditeten ir ligre dn 1 andra
grupper av kommunala bostadsforetag. Det framgir ocksd att det
finns féretag som trots en 1&g rintenivd gor betydande férluster i
verksamheten men att merparten av féretagen gick med vinst 2012.
Driftnettot dr dock positivt f6r alla foretag 1 gruppen. Antalet fére-
tag som redovisat beddmt marknadsvirde ir begrinsat. Med beak-
tande av att taxeringsvirdet ska motsvara 75 procent av marknads-
virdet ir det dock méjligt att hivda att merparten av féretagen har
bokférda virden som understiger marknadsvirdena.

Av de 71 av SABO:s medlemsféretag som 2012 var verksam pa
en svag bostadsmarknad som har limnat in uppgifter om sin eko-
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nomiska situation till SABO 2012 ir det 33 som har bokférda
virden som &verstiger ett teoretiskt marknadsvirde (taxerings-
virdet dividerat med 0,75). Skillnaden mellan bokfért virde och
marknadsvirdet bland dessa 71 verksamheter varierar kraftigt.”* Ett
foretag har ett bokfért virde som ir 340 miljoner kronor hégre in
det teoretiska marknadsvirdet. Ett annat foretag har ett bokfért
virde som ir 522 miljoner kronor ligre in marknadsvirdet. For
enskilda medlemsforetag ir det alltsd stor skillnad mellan bokférda
virden och teoretiska marknadsvirden. Mellan verksamheterna
med bokférda virden som 6verstiger det teoretiska marknadsvirdet
ir det ocksd stor variation. Frin en skillnad som nimnts ovan pd

340 miljoner kronor till en skillnad pd 300 000 kronor.

Tabell 7.8  Jamforelse mellan medlemsféretag pa
svaga bostadsmarknader och riksgenomsnittet 2012

Nyckeltal/kvm Medel Medel Medel orter Min Max

svaga < 25000 svaga svaga
Forvaltningsintakter 947 824 875 603 1043
Driftnetto 305 223 271 59 418
Resultat 77 11 25 -435 303
Eget kapital 1122 469 - 93 1 880
Skulder 3710 3148 - 1176 5 566
Soliditet 23,4 13,0 12,8 2,6 33,2
Bokfért varde fastigheter 4401 3207 - 1192 5039
Taxeringsvarde fastigheter ~ >6 000 2 481 - 742 4577
Réntetackningsgrad (%) 170 120 120,7 -320 440
Skuldsattningsgrad 3,3 10,0 6,8 2,0 36,7
Hyresbortfall 1,2 45 3,0 0,5 10,9

Det finns ett klart samband mellan svaga bostadsmarknader och
simre ekonomi f6r de allmidnnyttiga bostadsféretagen. Det dr dock
ocksd tydligt att de flesta allminnyttiga bostadsféretag pd svaga
marknader inte skulle kunna omfattas av den EU-rittsliga defini-
tionen av vad som ir foretag i ekonomiska svirigheter i dag.

2 Dyvs. 46 procent av de bostadsverksamheter som har limnat information.
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7.6 Laget pa bostadsmarknaden

I den s.k. bostadsmarknadsenkiten ber Boverket kommunerna gora
en overgripande bedémning av liget pd bostadsmarknaden 1 kom-
munen. Det finns uppgifter frin 1989 och framit. Eftersom det ir
friga om begrepp som kan tolkas olika som anvinds i enkiten bor
informationen tolkas med forsiktighet.

Brist pd bostider definieras som en situation dir det hela tiden
finns en efterfrigan som &verstiger utbudet. Overskott pi bostider
innebir motsatsvis att det finns fler lediga bostider in vad som
efterfrigas.

I Boverkets drliga Bostadsmarknadsrapport anvinds inte samma
begrepp som de som anvints 1 Bostadskreditnimndens rapporter
om svaga bostadsmarknader. Boverkets uppgifter ir dock mer upp-
daterade och 4terges 1 de delar som vi bedémer att de har betydelse
for forstdelsen av marknadsforutsittningarna pd svaga bostads-
marknader. Tabellerna nedan har kompletterats med uppgifter frin
tidigare irs Bostadsmarknadsrapporter.

7.6.1  Marknadssituationen pa de lokala
bostadsmarknaderna enligt kommunerna

Kommunerna anser generellt att det behover tillkomma fler bosti-
der 1 kommunerna. Detta giller sdvil svaga som starkare bostads-
marknader. Problemen med vakanser har minskat 1 omfattning och
det dr f4 kommunala bostadsverksamheter som hade tomma ligen-
heter 2013. Kommunernas svar 1 bostadsmarknadsenkiten stimmer
vil med den officiella statistiken frin Statistiska centralbyrin
(SCB). Kommunernas uppgifter om behoven pd bostadsmarknaden
ir foljaktligen visentligt férindrade i forhillande till hur det sdg ut
1 slutet av 1990-talet nir merparten av omstruktureringsstdden be-
talades ut.

Tabellen nedan visar hur minga kommuner som uppgett att de
har brist, balans, respektive éverskott pd den lokala bostadsmark-
naden de senaste aren.
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Tabell 7.9 Kommunernas syn pa utbudet pa den lokala bostadsmarknaden

Bostadssituationen 2010 2011 2012 2013 2014
Brist 119 126 135 126 156
Balans 113 113 110 123 98
Overskott 57 48 44 39 35

Det ir allt firre kommuner som upplever ett bostadséverskott.
Bland de 35 kommuner som 2014 uppgav att de hade 6verskott pd
bostider ingick 34 1 gruppen kommuner med firre dn 25 000 in-
vinare. Av de 105 kommunerna som 2012 hade svaga bostadsmark-
nader enligt ovan ir det 28 som uppger att de har underskott pd
bostider, 32 som anger att de har ett dverskott medan 44 uppger
att marknaden ir 1 balans (en kommun svarade inte pd frigan). Av
kommunerna som uppger att bostadsmarknaden ir i balans ir det
15 som tror att ett underskott kommer att uppstd fram till 2019.
Av kommunerna som uppger att bostadsmarknaden har ett éver-
skott dr det elva som tror att marknaden kommer att vara i balans
2019 medan tv4 tror att ett underskott kommer att uppstd fram till
2019. 18 kommuner bedémer att det kommer att finnas ett stadig-
varande 6verskott av bostider 1 kommunen. Tio av dessa bedémer
att det trots 6verskottet kommer att behdva byggas bostider som
kompletterar utbudet 1 det befintliga bostadsbestindet.

En annan intressant uppgift dr att kommunerna anser att bristen
pd bostider ir storst nir det giller upplitelseformen hyresritt.
Tabellen nedan anger antalet kommuner som 2010-2013 uppgett
brist per upplitelseform.

Tabell 7.10 Antalet kommuner som respektive ar ansett
att det funnits brist pa nagon viss typ av bostider

2010 2011 2012 2013 2014
Brist pa hyresratter 220 231 242 246 -
Brist pd bostadsrétter 97 89 100 86 -
Brist pa dganderatter 85 81 66 50 -

! Fragan stalldes inte i bostadsmarknadsenkéten detta ar.
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Kommunerna anser att den upplitelseform som det ir storst brist
pd ir hyresritter. Aven kommuner som inte anser att det finns en
brist pd bostider totalt sett anser att det saknas hyresritter.

7.6.2  Hur bor hushallen pa svaga bostadsmarknader

Enligt statistik vi fitt av forskningsprojektet Nyttan med allmin-
nyttan bodde ungefir 590 000 hushill i de kommuner som vi be-
tecknat som svaga bostadsmarknader ar 2012. Av familjerna pd
svaga marknader bor cirka 57 procent 1 villor, 30 procent 1 fler-
bostadshus, 11,5 procent pa lantbruksfastigheter och drygt 1,7 pro-
cent 1 annat boende. Av den andel hushaill som bor i flerbostadshus
bor 11,5 procent i allminnyttan, lika stor andel, 11,5 procent, bor 1
privatigda hyresfastigheter och 6,7 procent bor 1 bostadsritter.

Av tabellen nedan framgdr andelen hushill 1 olika upplételse- och
igandeformer pd svaga bostadsmarknader. Andelen av det totala
antalet hushdll, medel andel, minsta och stérsta andel f6r respektive
boendeform anges.

Tabell 7.11 Hushallens boende pa svaga bostadsmarknader

Lant Villa Flerh. Allmén Brf Privat Ovrig

Andel av total 11,5 57 30 11,5 6,7 11,5 1,7
Max 32,5 71,9 56,9 23,5 37,8 22,6 4,7
Min 13 39,2 79 0 0 2,6 0,2
Medel 13 58,5 26,6 11,2 53 10,1 17

7.7 Vakanser

Antalet tomma hyresligenheter kulminerade 1998 och uppgick da
till 6ver 62 000. Av dem 1ig nira 45 000 i de allminnyttiga fore-
tagen. I genomsnitt fanns alltsd fem lediga allmidnnyttiga ligenheter
per 1 000 invinare 1998.”

Antalet outhyrda ligenheter 1 allminnyttan har minskat under
l&ng tid.

 Regeringens skrivelse till riksdagen, skr. 2005/06:202, Omstruktureringen av kommunala
bostadsféretag — resultatredovisning, s. 4.
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Tabell 7.12 Outhyrda lagenheter i allméannyttan enligt
bostadsmarknadsenkaten

2010 2011 2012 2013 2014
Antal outhyrda |agenheter 10 400 7940 6 200* 5800 3900*

*avser uppgifter fran bostadsmarknadsenkaten.

Det fanns enligt SCB totalt 5 709 outhyrda ligenheter 2013 vilket
ir lagt vid en historisk jimforelse.

Tabell 7.13 Outhyrda ldgenheter i allmannyttan enligt SCB

2009 2010 20Mm 2012 2013 2014
Antal outhyrda ldgenheter 10 165 - 6 746 - 5709

43 kommuner uppgav i svaren pd bostadsmarknadsenkiten 2013 att
de har s8 minga outhyrda ligenheter att det ir ett problem. 17 kom-
muner planerar enligt samma enkit att riva ligenheter pd grund av
uthyrningssvarigheter.

Tabell 7.14 Antalet kommuner som ser outhyrda lagenheter som
ett problem (BME)

2010 2011 2012 2013 2014
Kommuner dér outhyrda Igh ar ett problem 55 45 43 33 43

Antalet kommuner dir outhyrda ligenheter upplevs som ett pro-
blem har minskat de senaste dren. Kommunerna med uthyrnings-
problem har {8 invinare, en negativ befolkningsutveckling och ir
framférallt beligna i Norrland, Bergslagen och Ostra Gotaland.

Nir vakansuppgifterna frin SCB sitts i relation till vir indelning
av kommunerna efter efterfrigan pi bostadsmarknaden fir vi
foljande bild av den genomsnittliga vakansnivin i den kommunala
bostadsverksamhetens bestind.
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Figur 7.6 Andel outhyrda lagenheter i forhallande till efterfragan
pa bostadsmarknaden
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Av de 105 kommunerna som vi valt att kategorisera som svaga bo-
stadsmarknader (betecknas Mycket svaga av Evidens) ir det 31 kom-
muner som enligt svaren i bostadsmarknadsenkiten upplever att de
outhyrda ligenheterna ir ett problem och 16 kommuner som be-
démer att de kommer att behova riva ligenheter de nirmaste &ren.
Den enda kommun som inte ir en svag bostadsmarknad och som
indd anser sig behova riva ligenheter motiverar det med att hyres-
ritterna ligger pd fel plats 1 kommunen.

Trenden med minskande vakanser speglas dven av ett minskande
antal rivningar i allminnyttans bestdnd. Se féljande figur.
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Figur 7.7 Antal rivna bostéader i allmannyttans bestand’
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! Bilden hamtad fran Boverkets hemsida: http://www.boverket.se/Boende/Analys-av-
bostadsmarknaden/Bostadsmarknadsenkaten-2014/Arbetet-med-
bostadsforsorjningen/allmannyttan/Outhyrda-lagenheter-i-allmannyttan/

Det idr ocksd intressant att jimfoéra hur vakanserna fordelar sig
mellan privata och offentliga dgare av bostadsfastigheter. Enligt
ovan hade offentligt dgda fastigheter den storre delen av de samlade
vakanserna 1998. Ar 2013 ir bilden foérindrad, enligt SCB fanns det
d3d 11 183 outhyrda ligenheter i det allminnyttiga bestindet att
jimfora med de nirmast jimférbara uppgifterna om antalet out-
hyrda privatigda ligenheter som uppgick till 15 019.%

Aven om statistik alltid ska tolkas med viss forsiktighet finns
det alltsd inget som tyder pd att offentligigda aktorer avstdr fran att
riva ligenheter eller att de har fler sviruthyrda ligenheter dn sina
privatigda konkurrenter. De statliga bidrag som utgitt till kom-
muner for att riva ligenheter kan ha bidragit till att kommunigda
bostadsverksamheter har rivit fler ligenheter in privatigda bostads-
verksamheter.

2 SCB:s meddelande Outhyrda bostadsligenheter i flerbostadshus den 1 september 2013,
s. 13. Uppgifterna om outhyrda privatigda ligenheter uppges med ett konfidensintervall p&
plus minus 1 899. Aven procentuellt uppges privatigda hyresbostadsfastigheter ha fler vakan-
ser. Privatigda hyresbostadsfastigheter uppges ha i genomsnitt 2 procent vakanser medan
allminnyttan har 1 genomsnitt 1,5 procent vakanser.
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3 Affarsmassiga principer

8.1 Inledning

Sedan den 1 januari 2011 giller enligt lagen (2010:879) om allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag (allbolagen) att sidana bolag
som utgdngspunkt ska bedriva sin verksamhet enligt affirsmissiga
principer. I detta kapitel behandlar vi innebérden av affirsmissiga
principer och sirskilt vad affirsmissighet betyder {6r verksamheter
pa svaga bostadsmarknader.

Vi har inte utrett konsekvenserna av allbolagens krav pd att de
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska bedriva sin verk-
samhet enligt affirsmissiga principer. Vir uppgift ir att undersoka
nir annat dn affirsmissigt agerande kan vara motiverat utifrin
mélen med bostadspolitiken. Vi ska alltsd ta stillning till om det
finns behov av och EU-rittsliga férutsittningar for dtgirder som
inte idr affirsmissiga.

8.2 Affarsmassiga principer i lagen om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag

Kravet pd att allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska be-
driva sin verksamhet enligt affirsmissiga principer inférdes bland
annat for att regleringen for dessa bolag skulle vara klart forenlig
med EU-ritten. Denna huvudregel innebir alltsd att bolagen inte
fir gynnas pd det sitt som krivs for att det ska vara friga om
statligt stéd enligt artikel 107.1 1 EUF-fordraget.

En central EU-rittslig friga dr om en affirstransaktion med det
allminna, 1 virt fall kommunerna, gynnar den som kommunen gor
affirer med. Principen blir aktuell i kommunens roll som igare,
langivare, borgensman, kund eller leverantér. Principen saknar dir-
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emot betydelse nir kommunen agerar som en offentlig myndighet,
sdsom nir den utdvar sitt planmonopol. Med begreppet gynnande
avses att villkoren ir mer fé6rméinliga in vad kommunens part hade
kunnat f8 om kommunen hade varit en privat aktér med ett l8ng-
siktigt vinstmaximerande perspektiv.

Innebérden av begreppet affirsmissiga principer utvecklas 1 for-
arbetena. Begreppet beskrivs dock 1 vissa avseenden pd olika sitt 1
Utredningen om allminnyttans villkors betinkande EU, allmin-
nyttan och hyrorna' och i den antagna propositionen om allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressitt-
ningsregler’. Flera beddmare har kommit med olika uttalanden om
begreppet som kan tolkas pa olika sitt av de tillimpande féretagen
och kommunerna.’

8.2.1  Affarsmissiga principer i forhallande till
affarsmassig grund

Begreppet affirsmissiga principer ir ett avsteg frdn det begrepp
som anvinds f6r annan affirsmissig verksamhet som kommuner
bedriver, nimligen begreppet affirsmissig grund. Affirsmissiga
principer betyder dock 1 praktiken samma sak fér en kommun 1
forhallande till den kommunala befogenheten, nimligen att de verk-
samheter som omfattas ska bedrivas “affirsmissigt” med avsteg
frin bide sjilvkostnadsprincipen (i 8 kap. 3 ¢ § kommunallagen)
och principen om férbud mot spekulativ (vinstsyftande) verksam-
het (i 2 kap. 7 § kommunallagen).

Med affirsmissig grund avses exempelvis att en kommun som
avser att uppfora en lokal fér uthyrning miste gora en grundlig
ekonomisk analys och kalkyl. Av den ekonomiska analysen ska
framgd att det ir mojligt att ticka de faktiska kostnaderna, dvs.
samtliga kostnader for fastighetsforvaltning och medel f6r konsoli-
dering och utdelning pd insatt kapital, samt att verksamheten inte
blir beroende av stéd eller korssubventioner. Affirsmissighet be-
hover i detta fall inte innebira en strivan efter kortsiktig vinstmaxi-

'SOU 2008:38.

2 Prop. 2009/10:185.

? Se Nordlund, Marknadsmissiga avkastningskrav och allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag (2011). Jimfor dock SABO:s skrift om affirsmissiga avkastningskrav och 4ven
Lindquist (2011), s. 252 f. med avvikande tolkningar av begreppets innebérd.
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mering, men utgdngspunkten bor likvil vara en strivan efter 1 vart
fall 1angsiktig vinst. En f6ljd av kravet pd affirsmissighet blir att
lokalhyror méste sittas till en nivd som motsvarar den en privat
aktor skulle ha tillimpat.*

2011 &rs forindring av allbolagen féranleddes av risken fér en
konflikt 1 férhdllande till EU:s statsstédsregler och énskemélet om
konkurrensneutralitet. Att begreppet affirsmissiga principer valdes
istillet for begreppet affirsmissig grund syftade sdsom det far
forstds till att affirsmissigheten inte skulle tolkas som ndgot avsteg
frdn de regler som styr hyressittningen, dvs. bruksvirdesprincipen
och férhandlingsmodellen.

Enligt forarbetena innebir bide affirsmissiga principer och
affirsmissig grund att verksamheterna 1 vart fall ska striva efter
l8ngsiktig vinst. Vi har inte funnit nigot uttalande som tyder pa att
det finns ndgon foretagsekonomisk skillnad mellan ett affirsmis-
sigt agerande enligt affirsmissiga principer och ett affirsmissigt
agerande enligt affirsmissig grund.

8.2.2 Innebo6rden av affarsmassiga principer

Utredningen om allminnyttans villkor beskrev en affirsmissig all-
minnytta som en allminnytta som drivs utan stéd. Begreppet
affirsmissighet avsig det overgripande forhdllningssitt som ett
icke subventionerat féretag pd en marknad intar infér investeringar,
i sin dagliga drift och i relationen till andra aktérer.” I propositio-
nen bekriftades detta synsitt och det framhélls att en kommun ska
agera pd samma sitt som en jimforbar privat dgare av ett jimférbart
privat bostadsbolag. Avkastningen méiste vara marknadsmissig uti-
frdn den valda risknivén, i vart fall p4 l8ng sikt.’

Nir det giller sjilva innebérden av vad som var ett affirsmissigt
agerande nimns i propositionen att en enskild satsning i sig sjilv
kan vara olénsam, men bidra positivt till hur vil féretaget 1 vrigt
kan uppfylla sina mal. Varje féretag gér ndgon form av ekonomisk
analys och bedémning infér investeringar och ska kunna redovisa

* Prop. 2008/09:21, Kommunala kompetensfrigor m.m., s. 93f.
>SOU 2008:38, s. 262.
¢ Prop. 2009/10:185, s. 44.
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vilka affirsmissiga 6verviganden som gjorts.” Det saknades enligt
regeringens bedémning anledning att reglera vilka mitt som ska
anvindas fér att beddma avkastningskrav och avkastningsniva.*
Uttalandet om att en dtgird ska bidra till hur foretaget kan upp-
fylla sina mal skapar viss oklarhet, eftersom de mal som en olénsam
investering kan bidra till inte definieras. Vir bedémning ir att en-
dast projekt som kan riknas hem genom att de skapar tillrickligt
stora mervirden for foretaget och som gir att beskriva pd ett tro-
virdigt sett i nigon form av dokumentation, exempelvis 1 en affirs-
plan, kan anses vara ett affirsmissigt agerande 1 lagens mening. Om
andra mal som ir samhillsekonomiskt eller socialt motiverade och
som foranleder kostnader som inte kan férvintas stirka foretagets
ekonomiska stillning ska uppnds maiste dessa mail definieras av
kommunen och finansieras av kommunen. Sddana kostnader kan
tickas av vinstmedel frin det kommunala bostadsaktiebolaget eller
genom att andra kommunala medel tillf6rs verksamheten.
Affirsmissigt bedrivna allmidnnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag ska siledes — inom ramen for den lagstiftning och de all-
minna normer som finns for féretag 1 allminhet och for foretag
som verkar inom hyresbostadssektorn 1 synnerhet — striva efter att
langsiktigt uppnd bista mojliga resultat. Kommunen ska stilla ett
avkastningskrav pd det kommunala bostadsaktiebolaget som tar
hinsyn till den aktuella marknadssituationen, bestindets beligen-
het, dlder och underhillsstatus liksom den risk man ir beredd att ta.
En ligre avkastning pa kort sikt dr sjilvklart rimlig om den beror pd
dtgirder som pa lingre sikt férvintas leda till en hogre avkastning.’
Allbolagen har alltsd affirsmissighet som utgingspunkt men
medger stdd till de kommunala allménnyttiga bostadsaktiebolagen
inom ramen for EU:s statsstodsregler. Av allbolagen framgr ocks3
att syftet med att kommunerna driver bostadsféretag ir allmin-
nyttigt och inte enbart vinstmaximerande. Aven om regeringen
beskrivit det allminnyttiga inslaget som sddan verksamhet som
dven privata foretag kan utféra utan stdd stdr det klart att det inte
gdr att 1 alla kommuner fullt ut jimstilla de allmidnnyttiga bostads-
aktiebolagen med privata aktérer. Kommunerna bedriver verksam-

7 Prop. 2009/10:185, s. 46.
8 Prop. 2009/10:185, s. 45.
? Prop. 2009/10:185, s. 45.
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heten 1 allminnyttigt syfte och vi har sett att det ir vanligare att
dessa foretag uppliter sociala kontrakt till kommunen in att van-
liga féretag gor det och att det dven finns minga andra exempel pd
aktiviteter sisom hjilp med lixlisning hos de boende m.m. som
inte uppenbart genomférs fér att maximera vinsten i verksam-
heterna.” Om en kommun viljer att féretaget ska agera pa ett sitt
som forutsitter statligt stod krivs dock att stodet foljer EU:s stats-
stodsregler.

Det finns viktiga skillnader mellan forhallningssittet till affirs-
missighet vid tillskott av kapital eller nya borgensdtaganden frin
kommunen och beslut om den fortsatta driften av det befintliga
bestdndet.

Utredningen om allminnyttans villkor forklarade betriffande
igartillskott att en kommun far skjuta tll kapital till sitt bostads-
bolag endast om den kan férvinta sig en marknadsmissig avkast-
ning pé de tillskjutna medlen. Utredningen forklarade att en mark-
nadsmissig avkastning motsvarar en real riskfri rinta med ulligg
for en riskpremie for att kompensera f6r den risk som invester-
ingen ir férenad med."

Utredningen férklarade vidare att en kommun ska styra sitt
kommunala bostadsaktiebolag si att verksamheten bedrivs med
mélet att vinsten maximeras pd viss sikt med hinsyn till de risker
som tas. Detta medfor enligt utredningen vissa krav pd dels hur
verksamheten med det befintliga fastighetsbestindet bedrivs, dels
vid vilka férutsittningar som investeringar kan goras. Nir det giller
de kommunala bostadsaktiebolagens investeringar blir perspektivet
enligt utredningen detsamma som vid kommunernas dgartillskott:
investeringar fir goras endast om de kan férvintas ge en marknads-
missig avkastning pd det kapital som anvinds vid investeringen.
Aven denna avkastning skulle ticka en riskfri real rinta och en risk-
premie som motsvarar den risk som investeringen innebir. "

Utredningen beskrev en affirsmissig drift av den befintliga
verksamheten som att vinstmaximering ska efterstrivas, i vart fall
pd ldng sikt, med hinsyn till de risker som tas. De kommunala bo-
stadsaktiebolagen miste som ett led 1 detta striva efter kostnads-

19 Se bland annat Boverkets rapport Nyttan med allminnyttan, 2008 och Sveriges Kommuner
och Landstings rapport Att frimja integration och social sammanh3llning, 2012.

1'SOU 2008:38 s. 554.

280U 2008:38 s. 554f.
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effektivitet och fir inte ta pd sig kostnader som inte pd sikt kan
forvintas bidra till en minst lika god 16nsamhet. En kommun fir
sdledes inte 1 storre utstrickning dn vad som ir affirsmissigt moti-
verat ur det kommunala bostadsaktiebolagets perspektiv anvinda
bolaget som instrument {6r olika dtgirder som ir till nytta for sam-
hillet eller kommunen som helhet. I hyrestérhandlingarna méste de
kommunala bostadsaktiebolagen inom ramen fér de hyror som
hyreslagstiftningen medger striva efter de hyror som kan antas leda
till stdrst vinst, 1 vart fall pd sikt.

Denna bedémning kan nyanseras eftersom det inte bara ir
hyreshojningar som kan 6ka vinsten 1 ett foretag. Att kunna sinka
hyror f6r att hyra ut outhyrda ligenheter och att anpassa invester-
ingsbeslut och driftkostnader efter betalningstérmigan hos de be-
fintliga hyresgisterna dr ocksi relevanta delar i en affirsmissig
hyressittning.

Till Utredningen om allminnyttans villkors beskrivning av affirs-
missighet kan tilliggas att affirsmissighet inte bara handlar om att
maximera den eventuella vinsten. Det handlar lika mycket om att
minimera eventuella férluster. Aven forlustminimering kan allts3
vara affirsmissig, och ett dgartillskott som minskar den totala for-
lusten mer dn en alternativ nedliggning eller forsiljning av verk-
samheten kan ocksd vara affirsmissig. Det ir alltsd inte sjilvklart
att en idag olénsam verksamhet ska liggas ned. Forlusten méste
vigas mot kostnaderna fér nedliggning och méjligheterna att lang-
siktigt vinda férlusten till en vinst. Alla féretag behover i1 vissa ske-
den nytt kapital. Det behovet ir inte samma sak som ett behov av
stod 1 EU-rittslig mening och inte heller ndgot som behéver komma
1 konflikt med ett affirsmissigt perspektiv pd kommunens dgande.
Kapitaltillskott till statligt d4gda bolag sdsom Scandinavian Airline
Systems (SAS) och Green Cargo har baserats pd affirsmissiga éver-
viganden sdvil nir det funnits privat medfinansiering pid samma
villkor som det statliga tillskottet som nir s8 inte har varit fallet.”

Regeringen beskrev ocksd i férarbetena till allbolagen vad som
var ett affirsmissigt forhdllningssitt betriffande garantier. Om ett
kommunalt bostadsféretag fr ekonomiska fordelar i form av ligre
rintor eller 1 6vrigt bittre linevillkor — jimfért med att 1ana pd

1% Se exempelvis COM(2013) 3551 final, av den 19.06.2013, om SA.29785 (2013/NN) (ex.
CP 361/2009) — Danmark/Sverige "Core SAS” — Nyemission med foretridesritt for SAS.
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marknaden 1 &vrigt — genom att direkt eller med kommunen som
mellanhand 18na av Kommuninvest 1 Sverige AB mdste dessa for-
delar i stillet pd ett eller annat sitt éverforas till kommunen. Detta
kan ske t.ex. genom ett marknadsmissigt pdslag pa rintan eller ut-
tag av en s.k. "férmdnskompenserande” avgift som tillfaller kom-
munen.'* Borgensavgifter ir alltsi ocksi en central pusselbit for
ménga kommuner nir det giller affirsmissighet. Sveriges Kommu-
ner och Landsting (SKL), Sveriges Allminnyttiga bostadsféretag
(SABO) och Kommuninvest i Sverige AB har publicerat vigled-
ning om hur utliningen frin Kommuninvest kan kopplas till affirs-
missig drift av de kommunala bostadsaktiebolagen."

Den sista frdgan som behandlats 1 férarbetena till allbolagen ir 1
vilken m&n som 4tgirder av social karaktir kan vara affirsmissiga.
Nir det gillde mojligheterna for ett affirsmissigt kommunalt
bostadsaktiebolag att vidta dtgirder av social karaktir gjorde utred-
ningen beddémningen att ett affirsmissigt kommunalt bostads-
aktiebolag bara fir vidta dtgirder av social karaktir om det pd viss
sikt kan férvintas bli minst lika l6nsamt fér bolaget att vidta t-
girden som att avstd frin den.'® I en departementspromemoria
som ldg till grund {6r propositionen betonades att samhillsansvaret
skulle vara ett uttryck for just bolagets ldngsiktiga affirsmissiga
engagemang och inte betingas av att man har just en kommun som
dgare. Det dr dirfor viktigt att féretaget har ett ordentligt underlag
for beslut om &tgirder som ocksd ir ett uttryck for samhillsansvar
s& att det inte uppkommer frigor om statsstdd. Kommunala bo-
stadsaktiebolag kan givetvis dven utfora dtgirder som inte naturligt
faller inom ramen fér verksamheten dirfér att kommunen anser
dem angeligna, men det ankommer pd kommunen att sdvil ligga ut
sddana uppdrag i sirskild ordning som att finansiera dem. Frigor
om sdvil statsstdd, offentlig upphandling och virdedverforing frin
bolaget kan annars komma att aktualiseras. Ersittning for ange-
ligna bostadstérsérjningsitgirder som vidtas efter beslut av kom-
munen bor inte goras genom att kommunen avstdr frn eller be-

'* Prop. 2009/10:185 s. 50.

® En modell {6r kommunal borgensavgift till kommunala bostadsaktiebolag, SKL, SABO
och Kommuninvest, 2012. Under rubriken 5.4.2.1 utvecklar vi hur EU:s statsstédsregler kan
piverka borgensavgifter.

16 SOU 2008:38 s. 276.

' Finansdepartementets departementspromemoria Allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag — éverviganden och férslag (Ds 2009:60).
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grinsar avkastningskrav pd det kommunala bostadsféretaget. I pro-
positionen knyter regeringen ihop departementspromemorians och
utredningens uttalanden om socialt ansvar och konstaterar att kom-
munala allminnyttiga bostadsaktiebolag kan ta samma typ av socialt
ansvar som privata bolag kan ta men att det miste kunna kopplas till
en ldngsiktig vinst eller till att virdet for foretagets varumirke 6ver-
stiger kostnaden. I 6vrigt betonade regeringen att det sociala an-
svaret ir kommunens och att det stdr kommunen fritt att vid behov
finansiera sociala dtaganden som idven det kommunala bolaget d&
kan utféra mot ersittning. Regeringen dterknyter dock inte till
departementsskrivelsens forslag om att avstende frin utdelning
inte ska kunna finansiera marknadskompletterande &tgirder.

Nir det giller socialt ansvarstagande finns det numera ny ritts-
praxis som klargér att det krivs faktiska bevis f6r att kostsamma
sociala dtgirder verkligen utférs dven av privata foretag. I synnerhet
kriver EU-domstolen att pdstienden om att dtgirder behovs for att
skydda en medlemsstats varumirke ur ett affirsmissigt perspektiv
miste kunna beliggas for att de ska kunna tillimpas."®

Sammanfattningsvis kan sigas att verksamheten 1 de kommunala
bostadsaktiebolagen ska bedrivas med maélet att vinsten blir s3 hog
som mojligt pad viss sikt med hinsyn till de risker som verksam-
heten innebir. Foretagets resurser ska hanteras s& bra som mojligt
ur ett dgarperspektiv. Savil investeringar 1 nya bostider som beslut
att riva eller omvandla bostider kan vara affirsmissiga dtgirder. Ett
affirsmissigt dgande forutsitter en villighet att gora ldngsiktiga in-
vesteringar i affirsmissiga &tgirder trots att det innebir ett risk-
tagande for dgaren. Affirsmissighet méste alltsd bedomas utifrén
forutsittningarna i det enskilda fallet utifrdn trovirdiga kalkyler
och riskbedémningar.

8.3 Fragor och svar om affarsmassighet

Foljande frigestillningar ir exempel pa frigor som vi stott pd under
vart arbete. Det ir inte mojligt att ge en uttdmmande redogorelse
for vilka beslut som ir affirsmissiga i varje enskilt fall men svaren

13 Se vidare under avsnitt 5.4.2.1.
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pd frigorna ger hillpunkter fér bedémningen av affirsmissighet i
vissa situationer.

e Gir det att investera 1 mindre lonsamma projekt trots att det
skulle g att enbart satsa pd de mest lénsamma projekten?

— Ja, det finns inget 1 statsstddsreglerna som hindrar att ett
foretag riktar in sig pd en milgrupp med ligre betalnings-
formaga eller pd ett omrdde som ir mindre attraktivt s3 linge
som dven sddana investeringar kan forvintas ge en avkastning
som dr marknadsmissig med hinsyn till den risk som in-
vesteringen innebir.

e Miste en investering vara lénsam inom ett visst antal &r?

— Nej, men en investering méste vid tidpunkten for invester-
ingsbeslutet foérvintas ge en marknadsmissig avkastning.
EU:s statsstddsregler hindrar inte féretag frdn att gora in-
vesteringar i fast egendom med ling livslingd. Aven i detta
sammanhang krivs dock en bedémning av risk och méjlighet
1 varje enskilt projekt 1 forhdllande till hur utbud och efter-
frdgan kan forvintas utvecklas.

e Ricker avkastningskrav pd foretagsnivd eller krivs avkastning
per projekt eller investering?

— Kommunerna ska agera pd samma sitt som en jimforbar
privat dgare, dvs. striva efter en maximering av vinsten pi
viss sikt med hinsyn till omstindigheterna och de risker som
kommunen viljer att foretaget tar 1 verksamheten. Det krivs
marknadsmissiga avkastningskrav per projekt eller invester-
ing, men avkastningen behover inte vara omedelbar utan det
ir tillrickligt att ett projekt ger en marknadsmissig avkast-
ning p4 lingre sikt. Jimforelse ska goras med utfallet om pro-
jektet inte genomfors, sd kostnads- eller forlustminskande
dtgirder kan ocksd vara affirsmissiga. En enskild satsning
kan sedd fér sig sjilv framstd som olénsam men ge ekono-
miskt positiva effekter for bolaget 1 6vrigt och dessa effekter
ingdr 1 avkastningen pé projektet.

e Fir kommunen skjuta till kapital till de allminnyttiga bostads-
bolagen?
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— Ja, kapitaltillskott dr inte samma sak som statligt stod efter-
som kommunen fir agera som vilken privat dgare som helst. I
de fall kommunen skjuter till kapital utan en plan om hur in-
vesteringen betalar sig pd sikt miste kommunen dock for-
hilla sig till statsstodsreglerna och utforma eventuellt stod i
enlighet med dessa regler vilket kan férutsitta en anmalan till
kommissionen.

e Fir kommunen ge stod till sitt bolag?

— Ja, som har beskrivits i kapitlet om EU:s statsstodsregler finns
det omfattande mojligheter att ge stdd inom ramen for EU:s
statsstodsregler och detta dr ocksd tillitet enligt allbolagen.
Det forutsitter dock att reglerna fol;s.

e Hur ska vi kunna investera i den egna verksamheten nir dgarna
maste {3 sin utdelning?

— Varken statsstodsreglerna eller affirsmissighet hindrar att
overskott dterinvesteras 1 verksamheten. Affirsmassighet inne-
bir dock att investeringar och verksamheten 1 sig miste vara
lingsiktigt virdeskapande for foretaget och dess dgare.

8.4 Affarsmissigt agerande pa svaga
bostadsmarknader

Detta avsnitt bygger pd en text som himtats frin utkast till en
rapport som professor Hans Lind har forfattat. De resonemang som
fors 1 detta avsnitt ir teoretiska och inte himtade frin utredningens
kontakter med kommuner med svaga bostadsmarknader. Resone-
mangen illustrerar hur affirsmissiga 6verviganden kan goras och
visar att det sillan ir sjilvklart vad som ir affirsmissigt. Mojligheten
att resonera om ett affirsmissigt agerande betriffande nedanstiende
exempel innebir inte att det kan uteslutas att kommissionen eller en
domstol skulle géra en annan samlad bedémning utifrdn omstindig-
heterna i det enskilda fallet.

P3 en svag bostadsmarknad med svag efterfrigan ir forutsite-
ningarna att gd med &verskott simre in pd en vixande marknad
med 6kande efterfrigan. Detta innebir att en aktdr som Sverviger
att investera kriver hogre avkastning pd en svag marknad eftersom
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risken med investeringen typiskt sett ir storre in pid en stark
marknad. En aktér som sedan tidigare ir etablerad pd en svag mark-
nad kan vara begrinsad av de lokala marknadsforutsittningarna,
tidigare gjorda investeringar och méjligheterna att silja verksam-
heten. P4 svaga bostadsmarknader finns normalt fi presumtiva
képare och det kan dirfor vara svirt, dven f6r en privat aktor, att
dra sig ur en sddan marknad. Etablerade aktorer stiller dirfér andra
avkastningskrav in presumtiva nytilltridande investerare (om
sddana alls finns). Kommunen ska utgd frin de lokala forutsitt-
ningarna och agera pi ett sitt som Overensstimmer med andra
affirsmissiga aktdrer som befinner sig i1 en jimférbar situation.
Situationen fér bostadsforetag pd svaga bostadsmarknader, dir
efterfrigan pd bostider langsiktigt forvintas sjunka till f6ljd av att
befolkningen férvintas minska ir i ménga fall problematisk. Till
foljd av de demografiska forindringarna, med en allt stérre andel
ildre invdnare, pdgdr ocksd en férskjutning av vilken typ av bo-
stider som behdvs i1 dessa kommuner. I Sverige finns ett stort antal
kommuner med vikande befolkningsunderlag. Enligt rapporten
Svaga bostadsmarknader vintas en fortsatt koncentration av be-
folkningstillvixten till stora funktionella regioner och en fortsatt
utarmning av de mindre arbetsmarknadsregionerna. Detta innebir
att flertalet av de kommunala bostadsverksamheterna pd dessa
marknader kan behova fortsitta anpassa sin verksamhet till en
minskande efterfrigan och effektivisera sin verksamhet genom att
minska sina drift- och underhéllskostnader.

8.4.1 Beslut om hyra, drift- och underhallsinsatser

Nedanstdende resonemang avser affirsmissiga 6verviganden om
hyra, drift- och underhéllsinsatser pd svaga bostadsmarknader.

8.4.1.1 Hyressittning

Nir det giller 6verviganden om hyressittningen antar vi att ett
g & Y )

privat hyresbostadsforetag dgde majoriteten av bostadsligenheterna

pd en ort, pd det sitt som allminnyttan ofta gér i mindre kommu-

327



Affarsmassiga principer SOU 2015:58

ner. Det finns nigra studier som kan kasta visst ljus éver hur ett
sidant foretag skulle agera. Brunes & Lind" analyserar rivning av
bostider och pekar pi att det kan vara rationellt f6r en fastighets-
dgare att riva istillet for att sinka hyran. Det kan ocksd vara
rationellt att ha en viss mingd vakanser om det skulle krivas stora
hyressinkningar for att {3 allt uthyrt.

Ett enkelt rikneexempel kan illustrera tankegingen. Anta att
foretaget har 200 ligenheter i ett omride varav 40 stdr tomma.
Antas vidare att det inte ir nigra stora skillnader 1 driftskostnader
fo6r en uthyrd ligenhet och en tom ligenhet sd handlar det enbart
om att sitta hyran s att intikterna maximeras. Om den ridande
hyresnivdn dr 5000 kronor per ligenhet si ir foretagets intikter
1 dag 5 000x160=800 000 kronor per minad. Om det skulle krivas
en hyressinkning till 3 750 kronor f6r att 3 allt uthyrt s& skulle
intikterna uppga till 3 750x200=750 000 kronor. Den hogre hyran
ir mer l16nsam for féretaget dven om den leder till vakanser.

Ur ett samhillsekonomiskt perspektiv dr det rationella att sinka
hyran tills alla ligenheter 4r uthyrda s3 linge hyran ticker drift- och
underhillskostnader. Annars ir det dven ur ett samhillsekonomiskt
perspektiv rationellt att riva.

Ett affirsmissigt agerande 1 en situation som denna ir att fore-
taget tar ut en hyra som maximerar de totala intikterna. Egentligen
krivs hir bedémningar frin fall till fall men resultaten 1 Brunes &
Lind pekade pd att det kommunala féretaget betedde sig som en
privat monopolist skulle géra och inte agerade ur ett sambhills-
ekonomiskt perspektiv. Ser vi vakanser och rivning av bostider
pekar det pd att det kommunala bostadsforetaget agerar som ett
stort privat foretag skulle gora 1 en motsvarande situation.

Finns det ett dominerande féretag pd marknaden men dven flera
mindre foretag s& kommer det dominerande féretaget att sitta
hyran utifrin en helhetsbild av marknaden. Man inser att de mindre
foretagen sedan kommer att ligga sin hyra nigot under det stora
foretaget och slipper pd det sittet vakanser i sitt bestdnd. Det [6nar
sig dock inte for det stora foretaget att dra igdng ett priskrig med

' Brunes, F & Lind H (1999) Rivning av hyreshus: En fallstudie av féretagsekonomiska och
samhillsekonomiska effekter. Svenska Kommunférbundet, 1999.
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dessa smi foretag. I Lind (2001)*° beskrivs nigra oligopolmodeller
av denna typ som forefaller relevant f6r den aktuella typen av
marknaden.

Det finns alltsi anledning att utgd frin att de allminnyttiga
kommunala bostadsféretagen agerar som ett stort privat foretag
skulle géra 1 motsvarande situation. De aktuella forskningsrappor-
terna avser férhdllandena innan foretagen fick till lagstadgad upp-
gift att agera enligt affirsmissiga principer men det ir rimligt att
anta att den nya lagstiftningen inte har férindrat den bilden.

8.4.1.2  Skotsel av fastigheterna

Vi kan se tillimpningen av affirsmissiga principer vid skotsel av
fastigheter som bestiende av tvd delfrigor dven om det finns
beroendeforhillanden mellan dem. Den forsta dr vilken kvalitet
man ska ha pd den produkt som man siljer och den andra ir att
leverera denna kvalitet till ligsta mojliga kostnad. P4 b3da dessa
punkter kan man tinka sig att ett kommunalt féretag innan lag-
kravet om affirsmissighet infordes arbetade pd ett sitt som inte var
affirsmissigt.

Nir det giller den forsta punkten kan man tinka sig att det
kommunala foretaget vidtar underhéllsitgirder som egentligen inte
ir [dnsamma men som féretaget kinner att man indd miste gora
for ett det dr 1 linje med dgardirektiv eller mer eller mindre explicita
politiska signaler. Man gor i praktiken investeringar som inte ger
rimlig ekonomisk avkastning. Muyingo (2009)*' redovisar resultat
som pekar pd att detta kan vara fallet.

Nir det giller den andra punkten kan man tinka sig att fore-
taget av sysselsittningsmissiga skil behdller personal fastin fore-
taget egentligen skulle kunna minska sin personalstyrka eller pressa
kostnaderna vid en given standard genom att anlita privata entre-
prenorer.

®Tind H (2001) Vad hinder med hyrorna om det blir mer konkurrens pi bostadshyres-
marknaden? En analys utifrin modern konkurrensforskning. Rapport Inst. f. Fastigheter och
Byggande, KTH.

2! Muyingo H. (2009) Property Maintenance — Concepts and determinants. Licentiatuppsats.
Inst. f. Fastigheter och Byggande. KTH.
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Var nigot av detta fallet innebir allbolagens krav pd affirs-
missighet att foretaget eller kommunen har behovt se dver sitt
agerande. Nir det giller drift- och underhillsinsatser och krav pd
lénsamhet finns ingen skillnad mellan foéretag pd vikande och
expanderande marknader (se Lind & Lundstrém 2011 kapitel 6)*.
P4 en vikande marknad ir det dock firre insatser som ir l6nsamma
och det mest l6nsamma kan vara att 1 stora delar av bestindet lappa
och laga och enbart géra minimalt akut underhdll for att sedan riva
om ndgra 4r nir storre insatser ir tekniskt oundvikliga.

Om det ir s& att det kommunala féretaget levererar en kvalitet
som de inte kan ta betalt for sd kan privata féretag pd orten komma
att missgynnas. En konkurrent erbjuder di en bittre produkt till ett
pris som inte speglar kostnaderna fér att producera denna kvalitet.

8.4.1.3 Marknadsmissiga borgensavgifter i kommuner
med vikande marknader

Vad som ir en marknadsmissig borgensavgift f6r befintliga 1n ska
bedémas utifrin situationen nir borgen gavs. Om borgen tidigare
bedémdes som relativt riskfri ska borgensavgiften vara l8g dven om
marknaden sedan férindras och framstdr som mer riskfylld. Nedan
diskuteras vad som dr marknadsmissigt agerande i en situation dir
ett sidant l3n ska liggas om efter det att situationen foérindrats.

For att gora resonemanget lite mer konkret kan vi tinka oss att
det finns ett stort kapitalstarkt moderbolag som iger ett dotter-
bolag med fastigheter pd en vikande marknad. Moderbolaget antas
ha gitt i borgen for 18n som dotterbolaget tagit upp. For att {3 ett
rittvisande resultat 1 dotterbolaget s tar moderbolaget en mark-
nadsmissig borgensavgift av sitt dotterbolag. Lit oss tinka oss ett
dotterbolag som nir ldnet ska liggas om har fastigheter som ir
bokfoérda till ett marknadsvirde pd 105 och har ett 18n pd 100.
(Fallet att marknadsvirdet ir ligre dn linet behandlas nedan.) Fore-
taget har betalat en borgensavgift pd 0,4 procent eftersom risken
bedémdes som liten, och antas med denna liga borgensavgift ha ett
positivt kassaflode pd 3 efter att rintor och amorteringar ir betalda.

2 Lind H & Lundstrém S, 2011 Hur ett affirsmissigt bostadsféretag agerar. Rapport 2011:1.
Inst. f. Fastigheter och Byggande, KTH.
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Vi tinker oss nu att dotterbolaget vill férnya sitt 1an pa 100 och
enligt antagandena ovan har man ett kassaflode som gér att man
kan fortsitta att betala rinta, amortering (som vi antar motsvarar
avskrivningarna) och en borgensavgift pd 0,4 procent. L3t oss nu
anta att situationen forindrats och att marknaden bedéms som mer
riskfylld och att den marknadsmissiga borgensavgiften ir fem
procent hégre in den gamla avgiften. Om nigon kapitalstark aktor
vid denna tidpunkt skulle gd 1 borgen for ett 13n skulle det alltsd
sinka rintan med fem procent, och di ska borgensavgiften vara
fem procent f6r att det inte ska vara stéd frin moderbolaget.

Problemet ir emellertid att dotterbolagets kassafldde inte dr sd
stort att det kan betala fem procent mer 1 borgensavgift utan att
redovisa forlust. Dotterbolaget kan helt enkelt inte betala rik-
ningarna pd borgensavgiften som kommer varje minad frdn moder-
bolaget.

I detta lige har moderbolaget dtminstone tvd alternativ:

1. Att silja bolaget eller forsitta bolaget 1 konkurs eftersom det
inte kan betala en marknadsmissig borgensavgift pd det omlagda
l&net.

2. Atergs till den gamla borgensavgiften.

Ett privat vinstinriktat moderbolag skulle 1 denna situation vilja det
alternativ som ger stérst nuvirde. Dirmed miste vi se nirmare pd
de bida alternativen ur ett strikt ekonomiskt perspektiv.

Alternativ 1 - Sélja bolaget eller forsitta bolaget i konkurs

Vi antar att det inte finns ngra skulder utéver det 1an som moder-
bolaget gitt i borgen fér. Att bedéma priset pd ett relativt stort
fastighetsbestdnd p& en vikande marknad ir inte litt. Har siljaren
tur dyker det upp féretag som ir villiga att betala relativt bra, men
det kan man inte vara siker pd. Bolaget gér bedémningen att om
man verkligen vill silja relativt snabbt finns en betydande risk att
priset inte blir mer dn 95 och att bolaget dirmed miste ge fem till
banken eftersom férsiljningsintikterna inte ricker till att betala
hela lanet. Det f6rvintade ekonomiska resultatet i alternativ ett blir
med dessa antaganden en forlust pd fem.
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Om bolaget sitts 1 konkurs och fastigheten sedan siljs pd den
oppna marknaden av konkursférvaltaren blir det exakt samma
resultat.

Alternativ 2 — Atergé till den ursprungliga borgensavgiften

Om moderbolaget behiller den ligre borgensavgiften kan bolaget
rulla vidare och generera ett positivt kassaflode till moderbolaget pd
0,4 procent i borgensavgift och tre i vinst. Antar vi att om tio ir dr
l&nen betalda och husen rasar thop och marken ir virdelos sd inne-
bir detta alternativ vid ett avkastningskrav p4 &tta procent ett posi-
tivt nuvirde pd 23. Slutsatsen ir att i en situation dir marknads-
virdet pd bestdndet dr osdkert och sidant att det finns risk att
moderbolaget fir std for en del av linet s3 kommer moderbolaget
rationellt vilja att inte héja borgensavgiften s linge bolaget gene-
rerar ett positivt kassaflode efter att rinta och amortering ir be-
talda till banken. Det finns naturligtvis utrymme att héja borgens-
avgiften nigot men for ett privat moderbolag spelar det rimligen
ingen roll (om vi bortser frin eventuella skatteeffekter) om pengar
gér till moderbolaget 1 form av borgensavgifter eller i form av vinst-
utdelning. Dessa resonemang pekar pd att det dr en stor skillnad 1
en situation dir man redan gitt i borgen fér ett 18n, och en situa-
tion med ett helt nytt 1dn. Det ir korrekt att foretaget i den senare
situationen skulle begira en hoég borgensavgift, men det ir inte
sjilvklart att foretaget skulle gora det nir det handlar om att ligga
om ett gammalt [in och en hégre borgensavgift riskerar att leda till
att bolaget gir 1 konkurs. Det handlar helt enkelt om att analysera
vilket alternativ som ger det bista ekonomiska resultatet f6r moder-

bolaget.

8.4.2  Effekter via balansrdkningen

Nir det giller hur balansrikningen pdverkas kan det ifrigasittas om
balansrikningen har s mycket med kravet pd affirsmissighet att
gora. Balansrikningen ska spegla tillgdngarnas virde pd ett korrekt
sitt. Vi utgdr frin f6ljande teoretiska situation.

P8 en vikande bostadsmarknad sjunker fastighetsvirdena sd
mycket att bolagets tillgdngar, som vi antar enbart bestdr av fastig-

332



SOU 2015:58 Affarsmassiga principer

heterna, ir mindre virda in de 1in som foretaget har. For att {3 en
tydligare bild kan vi resonera utifrin ett enkelt rikneexempel.

Balansrikning fore virdeforindringen:
Tillgdngar — fastighet 1 300

Skulder - 18n 1 000

Eget kapital 300

Balansrikning efter virdeforindringen:
Tillgdngar — fastighet 910 (se nedan)
Skulder — 18n 1 000

Eget kapital -90

Resultatrikningen:
Driftnetto utifrdn ett antagande om att marknaden
ursprungligen hade en direktavkastning pd 7 procent = 91.”

Om amorteringen antas vara 50 (20 dr kvar) och rintan 40 (4 pro-
cent) ger exemplet ett positivt kassaflode pa 1.

Sen antar vi alltsd att mer pessimistiska utsikter f6r marknaden
gor att direktavkastningskravet bedéms behdva vara 10 procent.
Marknadsvirdet dr dirmed 91/0,1 = 910.%

8.4.2.1 Behov av nedskrivning

Nir det giller behovet av nedskrivningar resonerar vi utifrin ett
antagande om att bolaget formellt 4r likvidationspliktigt eftersom
det saknas eget kapital och skulderna éverstiger tillgdngarnas virde.
Om vi nu &tergdr till att tinka 1 termer av ett moderbolag och ett
dotterbolag och antar att moderbolaget gitt 1 borgen fér dotter-
bolagets lan finns det tvi alternativ.

Ett alternativ ir att silja bolaget vilket i den aktuella situationen
leder till en forlust pd 90 om férsiljningsintikten visar sig motsvara
det beddmda marknadsvirdet (1&n pd 1 000 minus 910 i intikt frdn
forsiljningen).

» Om virdet 4r 1300 och marknaden har ett direktavkastningskrav pd 7 procent si miste
driftnettot vara: 1 300x0,07 =91.

2 Marknadsvirdet blir nu driftnettot dividerat med det nya hégre direktavkastningskravet,
dvs. 91/0,1 = 910.
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Ett annat alternativ dr att moderbolaget skjuter till pengar till
bolaget si att tillgdngarna blir storre dn skulderna. Lt oss anta att
man skjuter till 100 s att det finns tio 1 eget kapital. Dessa 100
behdvs dock inte i1 dotterbolagets 16pande verksamhet utan kan
placeras och ge en viss avkastning som vi kan anta delas ut wll
moderbolaget.

Nir bolaget ska berikna vad detta alternativ kostar féretaget
maste tvd Overviganden goras. For det férsta hur den lopande
avkastningen pd de 100 som &verférs till bolaget utvecklas jimfort
med vad man annars skulle ha fitt f6r avkastning. For det andra om
moderbolaget med tiden kan férvintas {4 tillbaka de 100 som &ver-
fors till bolaget.

Det finns inga enkla svar pa dessa frigor. Moderbolaget kan ha
placerat en del pengar i statsobligationer fér att ha som reserv och
att man nu helt enkelt 6verfér sidana ull ett belopp av 100 till
dotterbolaget. P4 pappret blir det dirfér samma kassafléde oavsett
om tillgingen ligger 1 moderbolaget eller 1 dotterbolaget. Merkost-
naden f6r moderbolaget av att skjuta till kapital blir 0.

Det avgérande ir vad som hinder i framtiden. P4 en rationell
marknad speglar priserna all tillginglig information och priset kan
lika girna g3 upp som ner nir det kommer ny information. Bortsett
frén prisindringar som handlar om att bestdndet dldras sd finns det
ingen mojlighet att forutsiga prisutvecklingen. Har moderbolaget
tur faller inte virdena mer och féretaget behover inte skjuta till mer
kapital och — med antagandena ovan — s3 fir man tillbaka obligatio-
nen nir bestdndets livslingd ir slut och alla l3nen amorteras. Be-
démer foretaget detta som sannolikt s§ ir det rationellt att skjuta
till kapital, lita dotterbolaget placera detta och sedan ta avkast-
ningen frin kapitalet som utdelning eftersom man undviker fér-
lusten pd 90 som skulle vara resultatet av att silja bestdndet direkt.

8.4.2.2  Slutsats om affirsmissiga kapitaltillskott vid
nedskrivning av tillgingars virde

Resonemangen ovan pekar pd att det 1 vissa fall kan vara rationellt
att skjuta till kapital for att undvika att ett foretag likvideras 1 en
situation dir fastigheternas virde fallit men féretaget har ett posi-
tivt kassaflode. Det handlar om bedémningar men det férefaller
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inte osannolikt att en privat aktor skjutit till pengar i en situation
som den som skissats ovan.

8.5 Slutsats

Affirsmissiga principer ska tolkas utifrin hur marknadsmissighet
bedéms vid en prévning avseende tillimpningen av EU:s stats-
stodsregler. Med affirsmissighet i EU-rittslig mening avses hur
privata foretag skulle ha agerat i en viss situation. Det innebir att
det foretagsekonomiskt rationella ocksd kan anses affirsmissigt.
Affirsmissighet 1 EU-rittslig mening innebir inte en reglering av
avkastningsnivin pd investeringar pd lokala bostadsmarknader i
Sverige. Affirsmissighet dr i sjilva verket motsatsen till ett reglerat
forhallningssitt och limnar utrymme fo6r olika bedémningar.
Affirsmissigt agerande pd en vikande marknad dr svdrare att
formulera i termer av avkastningskrav pd verksamheten som helhet
eftersom vikande marknader och fallande fastighetsvirden kan gora
det omojligt att nd sddana mal. Affirsmissigheten fir i stillet be-
démas genom att se pd de enskilda beslut som féretaget miste fatta
rorande hyressittning, driftskostnader och underhillsinsatser. P4
var och en av dessa punkter bor féretaget kunna visa att man gor
det som ett lingsiktigt privat foretag skulle gora. Motsvarande éver-
viganden kan goras avseende om det dr motiverat f6r en kommun
som dgare att skjuta till kapital. Leder ett sidant kapitaltillskott till
hoégre eller ligre virde jimfort med om ett tillskott inte gors?
Affirsmissiga principer limnar utrymme fér mdnga typer av
affirsmissiga overviganden. Eftersom affirsmissiga principer ska
motsvara marknadsmissighet 1 statsstdsrittslig mening bér kommu-
ner och kommunala bostadsverksamheter dokumentera sina &ver-
viganden s att dessa kan dberopas om affirsmissigheten ifrigasitts.
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9 Kommunernas forutsattningar
att sakerstélla tillgangen till
ett bostadsutbud av god kvalitet

9.1 Inledning

Vi inleder detta kapitel med att sammanfatta problemen p8 bostads-
marknaden utifrdn bostadsmarknadens funktionssitt. Direfter redo-
visar vi vdra Overviganden om de rittsliga forutsittningarna for
kommunalt beslutade och finansierade marknadskompletterande &t-
girder. Forslag avseende omstrukturering och ordnad avveckling
samt bostadsforsorjningen pd svaga bostadsmarknader behandlar vi
1 kapitel 10. Resonemangen 1 detta kapitel om kommunernas be-
fogenhet och forutsittningarna f6r EU-rittsligt godtagbart stéd har
dock dven betydelse foér vira overviganden om stdd till bostads-
verksamheter pi svaga bostadsmarknader. Vi ligger tyngdpunkten
pd de EU-rittsliga aspekterna av det allminnas roll pd bostadsmark-
naden.

Vi anvinder begreppet behov fér vad vi uppfattar som en poli-
tiskt onskvird bostadssituation medan begreppet efterfrigan avser
den faktiska betalningsviljan for olika typer av bostider. Med
kommunala bostadsverksamheter avses allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag och bostadsverksamheter som bedrivs av en kom-
munal nimnd eller av en kommunal verksamhetsstiftelse.

9.2 Problembeskrivning

Den 6vergripande slutsatsen utifrdn de rapporter vi tagit del av och
det underlag om bostadsmarknadens funktionssitt som vi samman-
fattat 1 kapitel 4 4r att mer bostider, 1 synnerhet hyresritter, behovs.
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Orsaken till situationen ir dock omdebatterad och 16sningarna lika-
sd.

Utbud och efterfrdgan av bostider ir en marknad. Vad markna-
den dstadkommer beror pd de forutsittningar och incitament som
finns p4 den aktuella marknaden. Féretag och konsumenter, képare
och siljare kan forvintas agera rationellt utifrdn de incitament som
finns pd en given marknad. Bostadsmarknaderna beddms vara
starkt kopplade till de s.k. arbetsmarknadsregionerna (LA-region)
som speglar pendlingsménster dven dver kommungrinserna. Det
stiller krav pd kommunerna att beakta ett stérre omride in den
egna kommunen nir bostadsutbudet och efterfrdgan samt behovet
analyseras.

9.2.1 Forutsattningarna for nybyggnation och svaga grupper
pa bostadsmarknaden

Vir bedémning: Okad bostadsproduktion kan skapa flyttked-
jor som l@ser vissa bostadsbehov men marknaden kan inte 1 sig
forvintas 16sa bostadsbehoven f6r de svagaste grupperna och fér
de hushall som bor pa de svagaste marknaderna.

Nybyggnation av bostider ir dyrt. Hushill med ligre inkomster
har dirfér inte rd att betala den hyra eller mojlighet att ta de bank-
18n som krivs for att hyra eller képa en nybyggd bostad. Samtidigt
har vi inget litet bostadsutbud i Sverige 1 jimférelse med andra nor-
diska linder. Trots ligre byggtakt pd senare &r idn andra nordiska
linder finns det ungefir lika mycket bostider 1 férhillande till be-
folkningen p4 den svenska bostadsmarknaden som i andra nordiska
linder. Bostadspriserna och bostadskderna har dock 6kat. Antalet
hemlésa och antalet s.k. sociala kontrakt har ocksi ¢kat frin en
med internationella mitt mitt 18g niva.

P34 bostadsmarknader dir det finns goda mojligheter for de
boende att pendla till ett arbete ir egnahem (villor) och bostads-
ritter 1 manga fall s3 eftertraktade att priset hindrar grupper i sam-
hillet med ligre inkomster frdn att efterfriga dessa bostider.

Aldre hyresritter kinnetecknas av visentligt ligre hyror in de
hyror som normalt krivs for att finansiera nyproduktion av hyres-
ritter och som dirfér dr vanliga 1 nybyggda hyresbostadsfastig-
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heter. Det innebir att det ofta ir stor skillnad mellan hyran i det
ildre bestdndet av hyresritter och hyran i en nybyggd hyres-
bostadsfastighet. Aven om det finns ett forhillandevis stort utbud
av hyresritter med hyror som de flesta i samhillet kan efterfrdga ir
bostadskderna ldnga till dessa hyresritter. Inkomstsvaga grupper
utestings 1 viss utstrickning iven frdn mojligheten att efterfriga
hyresritter med ligre hyror genom olika typer av ekonomiska krav
som hyresvirden stiller pd blivande hyresgister och genom de
l&nga bostadskéerna.

Nir mer betalningsstarka hushdll flyttar ull nybyggda dyrare
bostider kan relativt sett billigare ligenheter frigoras. Okad bo-
stadsproduktion kan alltsd dven komma mer betalningssvaga grup-
per till del genom att billigare hyresritter eller andra bostider kan
hyras ut eller siljas pd marknaden. De svagaste grupperna har ofta
varken kotid eller ekonomiska férutsittningar att efterfriga sddana
bostider som tillgingliggors.

9.2.2  Marknader med svag efterfragan

Var bedomning: P4 marknader med 18g efterfrigan ir virdet av
en nybyggd bostad 13gt vilket férhindrar nyproduktion. Detta ir
inte en effektivitetsbrist 1 marknadens funktionssitt.

I stora delar av Sverige ir det inte [6nsamt att bygga bostider efter-
som efterfrigan inte dr sd stor att marknadspriset for ett nybyggt
bostadshus 6verstiger vad det kostar att bygga huset. En bostads-
fastighet dr normalt en kostsam investering och det méste finnas en
l8ngsiktig efterfrigan pd fastigheten for att det ska vara I6nsamt att
bygga den. P4 avfolkningsorter eller pd orter med {8 arbetstillfillen
saknas 1 vissa fall den framtidstro som krivs {or att privata aktdrer
ska vara beredda att investera i nya bostider. Samtidigt innebir en
begrinsad efterfrigan att det finns forhéllandevis billiga bostider
att tillgd. Egnahem och bostadsritter har ett ligt virde pd dessa
marknader och det ir alltsi normalt sett relativt enkelt att etablera
sig pd bostadsmarknaden. Det faktum att priserna pi dessa mark-
nader motsvarar efterfrigan ir ingen effektivitetsbrist 1 marknadens
funktionssitt. Av fordelningspolitiska skil, dvs. i sammanhanget
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regionalpolitiska skil, skulle ett okat offentligt dtaganden kunna
motiveras. Ndgon sidan analys har vi dock inte gjort.

Aven p3 svagare marknader kan det finnas bostadsbehov som inte
tillgodoses. Enligt kommunernas svar pd bostadsmarknadsenkiten ir
det ofta frdga om att det befintliga utbudet av hyresritter inte ir
tillrickligt centralt beliget eller att det inte dr byggt pad ett sitt som
gor att bostiderna ir tillgingliga f6r dldre personer. Vi éverviger hur
sddana dtgirder kan utformas 1 kapitel 10 och kapitel 11.

9.2.3  Vill kommunerna ge stdd och hur ser kommunernas
bostadsverksamheter pa behovet?

Vi har férsokt att identifiera vilka &tgirder som kommuner vill vid-
ta men som hindras av EU-rittsliga bestimmelser. Nedan redogor
vi for de forslag vi tagit del av och de utredningsitgirder som vi
vidtagit i detta avseende.

Vi har tagit del av Sveriges Kommuner och Landstings program-
berednings forslag, Riksrevisionens rapport om boende for dldre pd
svaga bostadsmarknader och de férslag som kommuner framfort
till Riksrevisionen. Dirutéver har vi besokt ett antal kommuner
och genomfort telefonintervjuer med ytterligare ett antal kommu-
ner. Slutligen har vi l3tit ett undersdékningsforetag gora telefon-
intervjuer med foretridare for alla Sveriges kommuner och med
foretridare f6r kommunala bostadsverksamheter 1 de kommuner
som enligt vdra 6verviganden i kapitel 7 hade en svag bostads-
marknad 2012.

9.2.3.1 Sveriges Kommuner och Landstings forslag

Sveriges Kommuner och Landsting har haft en programberedning
for bostadsbyggande som presenterade sina slutsatser viren 2014. I
slutrapporten foreslog de att regeringen skulle vidta foéljande &t-
girder:

¢ Tainitiativ till utredning och éverliggningar om bostadspolitiska
styrmedel for grupper med svag stillning pd bostadsmarknaden.

e Se 6ver och indra hyresgarantiernas utformning sd att fler kan
komma ifrdga for dessa.
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e Oka mojligheterna for hushall att efterfriga hyresbostider, bland
annat genom att se dver bostadsbidragssystemet.

e Ett férménligt, subventionerat bosparande fér unga.

e Produktionsstdd/subventioner till byggande av studentbosti-
der, som utgdr en speciell kategori bostider f6r en grupp med
liga inkomster.

e Gora en framstillning till EU-kommissionen med syfte att ge
kommuner i delar av landet med en svag bostadsmarknad méj-
lighet att stodja sina allminnyttiga bostadsforetag.

Samtliga forslag skulle kunna behandlas av vir utredning inom
ramen for vira direktiv, eftersom de berér stimulanser av bide
marknadens utbuds- och efterfrigesida. Eftersom de fokuserar pd
statliga insatser blir de dock bara aktuella om vi identifierar behov
av ndgot visst marknadskompletterande stéd som kommunerna
inte kan finansiera.

9.2.3.2  Onskema3l framforda till Riksrevisionen

Riksrevisionen har granskat de statliga insatserna f6r att mojliggora
fér kommuner pd avfolkningsorter att ta sitt bostadsférsorjnings-
ansvar for ildre. I granskningsrapporten nimns tre olika typer av
statliga insatser som kommunerna efterfrigat.'

1. Generellt byggkostnadssinkande stod till byggande eller for-
ménlig finansiering for att kunna sinka hyresnivin; slopande av
byggmoms och liknande.

2. Tillginglighetsanpassning av befintliga fastigheter genom hiss-

bidrag eller bredare tillginglighetsstod dir hissinstallation ir en
del.

3. Anpassa det nuvarande investeringsstddet s att det ticker en
storre bidragsdel eller blir mer flexibelt 1 férhéllande till de boen-
des dlder.

! Riksrevisionens rapport RIR 2014:2, Bostider fér ildre i avfolkningsorter, s. 42.
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Forslagen som Riksrevisionen fick frdn kommunerna avser ocksd
statliga insatser dven om forslagen speglar de tillfrigade kommu-
nernas problem att finansiera investeringar i bostider.

9.2.3.3 Goteborgs kommuns rapport om ett socialt

blandat boende

Goteborgs kommun presenterade 1 juni 2012 en rapport om ett
socialt blandat boende.” Rapporten pekar pi vissa behov och kom-
mer med vissa forslag som &terges nedan.

Enligt rapporten ir det lika viktigt att fokusera pd att méjliggora
fér mindre resursstarka grupper att bo 1 omrdden med resursstarka
invénare som att arbeta med de omriden som i dag kinnetecknas av
en hog andel l3ginkomsttagare. Den traditionella svenska politiken
mot segregation 1 form av tillhandahillandet av olika upplételse-
former fungerar inte lingre eftersom hyresritterna har blivit s&
dyra att de inte lingre erbjuder mojlighet for liginkomsttagare att
flytta in i nybyggda attraktiva omriden. Rapporten pekar pd tvd
mal med bostadsforsérjningen nir det giller individer med sm3 re-
surser, dels tillgdng till ett boende de har rdd med, dels deras moj-
lighet att bo tillsammans med mer resursstarka grupper i samhillet.
Rapporten fokuserar pd hyresritter som liginkomsttagare har rad
med (”Affordable Housing”). Genom att erbjuda en social bland-
ning 1 bostadsomrdden kan den sociala sammanhillningen 1 sam-
hillet stirkas och risken fér motsittningar mellan olika grupper
minskar.

Milen med de europeiska bostadslésningar rapportférfattarna
undersékt ir inte produktion av storskaliga bostadsomriden utan
social blandning med olika uppldtelseformer, sméskaliga projekt
med olika arkitektonisk utformning och god design som leder till
att ”social housing” inte ska férknippas med dilig standard eller
simre kvalitet. Enligt rapporten ir avsikten med stod till “social
housing” att hyran ska ligga under marknadshyran i1 det 6vriga
bostadsbestindet. Genomsnittshyran fér ”social housing” ligger pd
en viss nivd i férhillande till marknadshyran. Enligt rapporten ir

2 Ett social blandat boende i Géteborg — En kunskapséversikt om bostider for liginkomst-
tagare och socialt blandade boenden i Europa och méjligheterna att finna nya verktyg 1
Goteborg, Goteborgs kommun 2012.
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den 81 procent av marknadshyran i Osterrike, 43,5 procent av
marknadshyran 1 Belgien, 67,5 procent av marknadshyran 1 Frank-
rike och 77,6 procent av marknadshyran i Tyskland. Den reduce-
rade hyran kombineras ofta med méjligheter till bostadsbidrag. T
rapporten konstateras dven att det dr svirt att ta reda pd hur stort
stdd som verkligen ges till dessa verksamheter 1 andra medlems-
stater men att det ror sig om stora ekonomiska dtaganden fran stat,
region och kommun. En indirekt stddform som behandlas i rappor-
ten ir lagstiftning som gor det mojligt att 1 samband med exploa-
teringsavtal kriva att en viss andel av bestdndet eller investeringarna
gar till ”social housing”. Sidana l8sningar finns bl.a. 1 Tyskland,
England och Belgien.

I Tyskland ir en bostads status som ”social housing” begrinsad i
tid vilket léser ett annat problem, dvs. att specialdestinerat boende
med tiden tas upp av individer som inte lingre ir 1 behov av stod-
dtgirder. Direfter stills i rapporten frigan om Géteborgs allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag skulle kunna erbjuda en del
av nyproduktionen tll ligre hyra for hushdll med l8ga inkomster?
For det fall det inte dr mojligt stills 1 rapporten frigan om det kan
ske genom icke-vinstdrivande privata organisationer. I rapporten
foreslds inkomstprovat tilltride till ligenheter med subventionerad
hyra som skulle vara inspringda i nybyggda hyresbostadsfastig-
heter.

9.2.3.4 Vidtagna utredningsitgirder

Vi har latit utfora telefonintervjuer med kommunstyrelsens ord-
férande och f6rsokt nd samtliga kommuner. Vi har dven l4tit utféra
telefonintervjuer dir vi sokt den verkstillande direktéren fér den
kommunala bostadsverksamheten i de 105 kommuner som be-
démts ha haft en svag bostadsmarknad 2012. Svaren frin sivil poli-
tiker som foretagsledningen visar att manga, om in bara en mindre
del, av kommuner och kommunala bostadsverksamheter tror att
det skulle behévas nigon form av avsteg frin affirsmissiga princi-
per for att sikerstilla bostadsforsorjningen pa orten.
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Figur 9.1 Innebér allbolagens krav pa att de kommunala bostadsbolagen
ska drivas enligt affarsmassiga principer ett hinder for kom-
munen att ta sitt ansvar for bostadsforsorjningen?

(Antal svar: Svaga marknader, 80; Starka marknader, 121)

100

59
53
% 50

Ja Nej Vet ej

» Svaga marknader = Starka marknader

Kélla: Markors telefonintervjuer.

Ungefir 40 procent av de tillfrdgade kommunstyrelseordférandena
anser att affirsmissiga principer kan hindra bostadsférsorjningen.
Det ir intressant att se att det inte ir ndgon storre skillnad mellan
svaren frin kommuner med starka bostadsmarknader och svaren
frin kommuner med svaga bostadsmarknader.

Det blev dock en tydligare skillnad mellan svagare och starkare
bostadsmarknader nir frigan kopplades till begreppet avkastnings-
krav. Nistan hilften av kommunstyrelseordférandena pd svaga bo-
stadsmarknader sdg ett behov av ligre avkastningskrav medan en-
dast 30 procent av kommunstyrelseordférandena i 6vriga kommu-
ner sig ett problem kopplat till avkastningskraven.

De tillfrdgade kommunpolitikerna pd svaga bostadsmarknader
upplever ett behov av dtgirder for att frimja svaga gruppers tillging
till bostider.
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Figur 9.2 Finns det behov av kommunala stod eller andra atgarder som
kan hindras av EU-ratten nar det galler att framja tillgangen till
bostader for vissa grupper, exempelvis ekonomiskt svaga grupper
eller dldre?

(Antal svar: Svaga marknader, 98; Starka marknader, 134)

100 +
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Ja Nej Vet ej

» Svaga marknader = Starka marknader

Kélla: Markors telefonintervjuer

Samtidigt ir det intressant att jimféra kommunpolitikernas ovan
redovisade svar med de verkstillande direktdrernas svar pd pd frigan
om affirsmissiga principer hindrar féretaget att tillhandahilla
bostider till svaga grupper. Enligt figur 9.3 ir det 35 procent av de
allminnyttiga bostadsbolagen pa svaga marknader som anser att drift
av verksamheten enligt affirsmissiga principer hindrar féretaget att
tillhandahélla bostider till svaga grupper. Méjligen kan det kopplas
till att det pd ménga svaga bostadsmarknader inte saknas billiga
bostider eller till att det finns ett dverutbud av bostider som kan
hyras ut till en reducerad hyra utan att orsaka ytterligare kostnader.

Av uppgifterna om de boendes kopkraft 1 avsnitt 4.5.2.1 och
avsnitt 4.3.2 framgdr att de som redan bor i hyresritter pd svaga
bostadsmarknader 1 storre utstrickning in de boende 1 hyresritter
pd starkare marknader, respektive de boende i1 andra upplitelse-
former ir hushdll med 13g kopkraft vilket skulle kunna tyda pd att
dessa bolag redan i viss utstrickning har en sidan roll.
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Figur 9.3 Innebar de affarsmassiga principerna ett hinder nar det galler
forutsattningarna att tillhandahalla bostader for personer som
har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden?

(Antal svar 78)
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% 50 -

Ja Nej Vet gj

Kélla: Markors telefonintervjuer

De ansvariga f6r kommunala bostadsverksamheter som bedrivs 1
stiftelseform svarar pd samma sitt som de verkstillande direktorer-
na for bostadsaktiebolagen nir det giller om EU-ritten kan hindra
bostadsférsorjning f6r svaga grupper.
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Figur 9.4 Innebadr EU-rattens anmalningskrav avseende statligt stod
ett hinder nar det galler forutsattningarna att tillhandahalla
bostader fér personer som har svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden?

(Antal svar: 19)

100 +

63

% 50 4

Ja Nej Vet ej

Kélla: Markors telefonintervjuer

En storre andel, hilften, av de tillfrigade foretridarna for de stiftel-
ser som dr verksamma pd svaga bostadsmarknader sig ett behov av
att det limnades anmilningspliktigt stéd for att sidkerstilla bostads-
férsorjningen.
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Figur 9.5 Hindrar EU-rattens anmalningskrav avseende statligt stod
stiftelsen fran att utféra atgarder som ar nodvandiga for
bostadsférsorjningen?

(Antal svar: 19)

100 4

% 50 47 47

Ja Nej Vet gj

Kélla: Markors telefonintervjuer

9.2.3.5  Vir analys av svaren frin kommuner och
bostadsverksamheter

Av svaren vi tagit del av framgdr att det finns minga kommun-
politiker som ser ett behov av stéd till svaga grupper. Vissa av de
tillfrigade kommunstyrelseordférandena vill ocksd rikta bostads-
politiska tgirder for att tillhandahilla billigare bostider f6r vissa
grupper. Av de dppna svaren framgdr dock att det dr en mer vanlig
uppfattning att kommunpolitiker anser att subventionerade kate-
goriboenden bor undvikas. Det dr oklart om den ena &sikten ute-
sluter den andra eller om subventionerade bostider for vissa grup-
per efterfrigas s3 linge de inte kan betraktas som kategoriboenden.
Nir det giller frigan om politikerna ser ett behov av att stod i
EU-rittslig mening ges till foretag pd bostadsmarknaden kan den
illustreras av svar frin tvd olika ansvariga kommunpolitiker:

Bide ja och nej. Att bara driva bolaget enligt affirsmissiga principer
fungerar hur bra som helst. Det ir nir man vill bygga nytt som proble-
men kommer. D3 finns det inte nigon affirsmissig sida att ta till, f6r
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de som stir 1 vir bostadsko ir mindre bemedlade och det ir svirt att ta
ut de hyrorna som vi skulle behdva enligt allbolagen.’

I det andra exemplet pd hur en kommunstyrelseordférande be-

skriver problemet med bostadsmarknaden sigs féljande.
Det viktigaste fér stunden dr problemet med hur vi ska finansiera bo-
stadsproduktionen. P manga marknader utanfér de storsta stiderna ir
det s3 att marknadspriset for flerfamiljshus med god marginal under-
stiger produktionskostnaderna. Fér de privata blir det di svart att fa
18na 1 bank och om vi i kommunen vill bygga nytt ir det vanligt att vi
nir ldnetaket. Det finns ett behov av nya bostider, men marknaden

klarar inte av att bygga dem. Kommunen méiste bygga men vi klarar
det inte heller.*

Med ldnetaket avser den citerade kommunrepresentanten troligen
grinsen fér kommunens uppliningsférmiga som Kommuninvest
tillimpar.” Ett konkret exempel pd 6nskem3l kopplade till taket for
kommunens uppliningsférmédga gavs nir vi vid vart besok 1 Pajala
kommun fick hora att statliga garantier efterfrdgades for att mojlig-
gora ytterligare satsningar eftersom kommunen hade nitt taket for
den egna uppliningen.® Vilket behov av nya bostider som det ir
friga om i det fallet utvecklas dock inte dven om det ir klart f6r oss
att kommunernas kostnader dven avser infrastruktur och som féljer
av samhillsbyggnad.

Av de 6ppna svaren i &vrigt gir det att utlisa att kommun-
politikerna 1 huvudsak betraktar problemet som ett finansiellt pro-
blem och bara i begrinsad utstrickning som ett rittsligt problem.
Finansieringsproblematiken som vissa kommunpolitiker beskriver
illustreras ocksd av en skrivelse som Sveriges Kommuner och Lands-
ting skickat till regeringen med 6nskemil om en utredning om de
finansiella férutsittningarna f6r bostadsproduktion.”

* Citat frin en kommunstyrelseordférande pd en starkare bostadsmarknad vid telefonintervjun.
* Citat fr&n en kommunstyrelseordférande som undersékningsforetaget Markér intervjuat.

® Se vidare om Kommuninvest i avsnitt 10.6.

¢ Méte den 2 april 2014 med Pajala kommun och kommunens allminnyttiga bostadsbolag.

7 Hemstillan frén Sveriges Kommuner och Landsting till regeringen den 13 juni 2014, dnr.
14/2139.

349



Kommunernas forutsattningar att sikerstilla tillgangen till ett bostadsutbud ... SOU 2015:58

9.2.3.6 Vara moten med kommuner och féretridare
for bostadsverksamheter

De flesta kommuner vi triffat menar att det gir att férena affirs-
missiga principer med en fungerande bostadsforsérjning. De vi
talat med menar att de varit affirsmissiga redan tidigare och att
verksamheten ger avkastning. En kommun menar dock att avkast-
ningskrav och borgensavgifter innebir ett verkligt problem for
verksamheten eftersom det férsvérar eller hindrar underhdll och in-
vesteringar.

Nigra kommuner énskar att staten avlastar kommunen frén ris-
ken som ir forknippad med att skjuta till det kapital som behovs
for verksamheten. De bostadsverksamheter som inte fick kapital-
tillskott ville investera 1 nya bostider men hade dven andra kostna-
der sdvil 1 bostadsverksamheten som avseende den kommunala f6r-
valtningen 1 stort som begrinsade de finansiella mojligheterna att
dven finansiera nybyggnation i bostadsverksamheten.

Andra kommuner beskriver att de inte kan géra nyinvesteringar
eftersom hyresbetalningsférmigan eller 1 ndgot fall hyresbetal-
ningsviljan ir f6r 18g bland dem som bor 1 bolagets hyresritter.

Alla kommuner vi triffat med svaga bostadsmarknader talar om
behovet av ligenheter for dldre. Det ror sig bide om att {8 dldre
som bor i villor att flytta till flerbostadshus och om att mojliggora
for en &ldrande grupp av hyresgister att kunna bo kvar lingre 1 be-
fintliga ligenheter i kommunens fastighetsbestind. Exempelvis
Hirjedalens kommun uttryckte dock vikten av att inte 1isa bo-
stider till vissa kategorier av hushdll utan att mojliggora blandade
boenden i fastigheterna.

Kommuner som nyligen byggt hyresritter eller tillginglighets-
anpassade hyresritter har konstaterat en begrinsad inverkan nir det
giller att skapa flyttkedjor eftersom villor ir s& billiga och minga
ildre trots allt foredrar att bo kvar 1 stillet for att flytta.

Kommuntjinstemin 1 Géteborg beskriver att bruksvirdessyste-
met och férhandlingsmodellen begrinsar mojligheterna att ha ligre
hyror f6r inkomstsvaga hyresgister.

350



SOU 2015:58 Kommunernas forutsittningar att sikerstilla tillgangen till ett bostadsutbud ...

9.24 Férhallandet mellan dkade bostadskostnader
och bostadsbidragen

Som vi beskrivit har bostadsbidragen som ska méjliggora bostads-
efterfrigan for frimst barnfamiljer och ildre samt ungdomar inte
okat 1 samma takt som hyrorna fér nyproduktion. I rapporten Ana-
lys av forutsittningarna for byggande av hyreshus utanfor stor-
stiderna beskrivs att allt hégre hyror krivs for att mojliggora ny-
byggnation av flerbostadshus. Med beaktande av denna utveckling
konstateras det i rapporten att en minskande andel av befolkningen
kommer att kunna efterfriga nyproducerade hyresritter. Av rap-
porten framgdr det alltsd att det inte dr mojligt f6r dessa hushill att
efterfriga nybyggda hyresritter. Om bostadsbidrag skulle anvindas
for att mojliggora sidan efterfrigan skulle det rora sig om kraftiga
héjningar av de inkomstprévade bostadsbidragen till enskilda hus-

hall.

9.2.5 Var analys

Vir bedomning: Utifrdn de rapporter vi tagit del av har vi inte
identifierat nigon effektivitetsbrist 1 marknadens funktionssitt
som motiverar nigon viss stimulans. Inte heller har vi identifie-
rat nigot viss férdelningspolitiskt mal som inte tillgodoses. Vi
kan dock inte utesluta att det finns bostadsbehov som inte till-
godoses och som kan definieras pd lokal nivd av en kommun.
Kommunerna har minga olika verktyg att tillgd diribland moj-
ligheten att limna st6d 1 EU-rittslig mening.

Som vi redovisat 1 kapitel 3 avser vi med marknadsmisslyckanden
att hushill inte kan efterfriga det som de skulle kunna betala for.
Nir det giller férdelningspolitiska skil som kan vara grund for
offentliga taganden idven i andra fall in nir det finns effektivitets-
brister i marknaden har vi inte identifierat ndgon politisk utgings-
punkt for en sddan bedémning inom ramen fér utredningen. Vi har
dirfér inte kunnat genomfora nigon sddan analys eftersom vi inte
kunnat koppla det faktum att alla inte kan efterfriga nybyggda
hyresritter till ndgon effektivitetsbrist i marknadens funktionssitt
utifrdn det underlag vi beskrivit 1 kapitel 4 eller till nigot givet for-
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delningspolitiskt mal enligt kapitel 3. Vi vill dock understryka att
det finns en allmin uppfattning att det finns en brist pd bostider
och att denna brist ir stérst nir det giller hyresritter.

I vilken utstrickning som bostadsbidragen gor det mojligt for
de bidragsberittigade hushillen att efterfriga bostider 1 det be-
fintliga bestdndet har vi inte utrett nirmare. De bostadsbidrag och
bostadstilligg som ges ir riktade till barnfamiljer och ildre samt i
viss utstrickning till ungdomar. Vi kan dock konstatera att den
stora efterfrigan pd bostider gor att konkurrensen mellan de bo-
stadss6kande hirdnar. Inkomstkrav pd forstahandshyresgister och
krav pd fast anstillning dr exempel pd vanliga krav som hyresvirdar
stiller pd bostadssékande som kan bidra till att dven de som har ritt
till bostadsbidrag kan utestingas frin de delar av bostadsmarkna-
den dir hyran ir ligre. Nir det giller det dldre bestindet av hyres-
ritter ir det troligt att det dr hyresvirdarnas krav vid férdelningen
av hyresritterna snarare in hyrorna som hindrar svaga gruppers
efterfrigan. Aven det faktum att minga svaga grupper saknar den
kotid som krivs for att tilldelas en hyresritt i det dldre bestdndet av
ligenheter kan vara ett hinder. Av de fértursskil som redovisas 1
kapitel 4 framgar att lga inkomster inte ir en anledning till fértur 1
kommunernas bostadskder. Det finns dock inga hinder som wvi
identifierat for att pd kommunal nivd hantera svaga gruppers bo-
stadsbehov 1 vart fall delvis genom sidana forturssystem.

9.3 Sammanfattning av bostadsforsorjnings-
problemen utifran marknadens funktionssatt

Beddémare har konstaterat att det krivs ett helhetsgrepp for att 16sa
problemen pd bostadsmarknaden.® Det ir ocksd minga omstindig-
heter som pédverkar bostadsbyggandets omfattning och hur bosti-
derna fordelas mellan starkare och svagare grupper pid bostads-
marknaden. Den stora prisspridning som finns betriffande olika
nyproduktionsprojekt visar att det 1 ménga fall ir mojlige att for-

8 Se Nybyggarkommissionens slutrapport En bostadspolitisk agenda fér Sverige 63 forslag
for 6kat byggande, februari 2014, Bokriskommitténs rapport En fungerande bostadsmarknad
— En reformagenda, juni 2014 och Byggindustriernas rapport, Utan fungerande finansiering
stannar bostadsbyggandet, En djupanalys av bostadsbyggandets grundliggande villkor, januari
2015.
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bittra forutsittningarna fér bostadsproduktion genom inkép som
pd ett bittre sitt tillvaratar konkurrensen mellan foretagen som
bygger bostider och genom planering som i stérre utstrickning
beaktar byggféretagens och regionens férutsittningar f6r bostads-
produktion. Bittre riktade infrastrukturinvesteringar, investerings-
vilja inom kommunernas bostadsverksamheter, ett fortsatt gynn-
samt rintelige och en fortsatt omstillning frén en bostadspolitik
som fokuserat pd att riva ligenheter till en politik f6r lonsamma in-
vesteringar 1 bostider ir bidragande orsaker till att bostadsbyg-
gandet 6kar. En pigdende statlig utredning utreder férutsittningar-
na att forbittra konkurrensen i bostadsproduktionen. Det stdr klart
att det om ritt férutsittningar ges bor finnas férutsittningar for
okat marknadsmaissigt bostadsbyggande bide pd vissa starkare och
pd vissa svagare bostadsmarknader. Regeringen har idven beslutat
om vissa riktade stod fér nyproduktion av mindre hyresritter.

Det ir inte sikert att ens kraftiga generella stimulanser av ny-
byggnation, oavsett om det ir friga om egnahem, bostadsritter,
eller hyresritter skulle komma de grupper till del som har svirt att
etablera sig pd bostadsmarknaden. Inte heller ir det troligt att
generella stimulanser f6r investeringar skapar forutsittningar for
nyproduktion av bostider pd de bostadsmarknader som har den
ligsta efterfrigan pd bostider.

Bostadsproduktionen féljer konjunkturen och efterfrigan.
Sambhillets skyldighet att sikerstilla en fungerande bostadsférsorj-
ning foér svaga grupper och pd svaga bostadsmarknader med allt
simre forutsittningar f6r bostadsinvesteringar kan dock inte vara
beroende av konjunkturen eller urbaniseringstrenden vilket illu-
strerar skillnaden mellan de férdelningspolitiska behov som kan
finnas och det utbud och den efterfrigan som finns i avsaknad av
sddana 4tgirder.

Kommunerna har en skyldighet att planera for att alla ska kunna
efterfrdga en bostad av god kvalitet. P4 svaga bostadsmarknader
och f6r svaga grupper kan det finnas forutsittningar att sikerstilla
bostadsférsorjningen utan stdod. Vi kan dock inte heller utesluta att
olika typer av marknadskompletterande 16sningar kan behovas for
att sikerstilla bostadsférsérjningen, det kan handla om stimulanser
av efterfrigan genom garantier eller bidrag till hushill fér deras
boende eller stimulanser av utbudet genom stéd till foretag 1 EU-
rittslig mening.
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Kommunerna har inte vidtagit ndgra mer omfattande 3tgirder
for att stimulera bostadsefterfrigan. Staten har férsokt skapa 6kade
incitament f6r kommunerna att gora detta genom bidrag till kom-
muner som ger vissa typer av kommunala garantier fér att mojlig-
gora bostadsefterfrigan. S3dana bidrag har dock inte efterfrigats av
kommunerna eftersom sddana garantier inte anvints 1 ngon stérre
utstrickning. Boverket har foreslagit att staten ska ta dver ansvaret
for att ge garantier som sikerstiller att iven ekonomiskt svagare
hushall kan efterfriga bostider.’

Ett annat sitt att skapa forutsittningar for svaga grupper att
etablera sig pd bostadsmarknaden skulle kunna vara att 1 6kad ut-
strickning férdela ligenheterna 1 bostadskon efter férturskriterium
som kopplar till dessa gruppers bostadsbehov. Vi har inte utrett
detta nirmare av samma anledning som vi inte utrett forutsitt-
ningarna fér 6kade bostadsbidrag men vi kan konstatera att effek-
terna pd bostadsmarknaden och pd segregationen pdminner om de
effekter som kan foérvintas om riktade stod ges till bostider for
svaga grupper pd bostadsmarknaden. Kommunerna har alltsd dven
bostadskéerna som ett mojligt verktyg for att frimja bostads-
forsdrjningen for svaga grupper.

Eftersom vi ser 6ver de EU-rittsliga férutsittningarna for st6d
kan vi dock konstatera att stéd till foretag kan vara ett sitt for
kommuner att mojliggora sdvil bostadsefterfrigan for svaga grup-
per som forbittrade forutsittningar fér bostadsutbudet pa s.k. svaga
bostadsmarknader. Ur ett marknadsperspektiv ir stimulanser av
efterfrigan genom olika typer av kompletterande bidrag till svaga
grupper bittre dn riktade stod tll féretag eftersom efterfrigestimu-
lanser inte begrinsar konkurrensen mellan vare sig bostadsprodu-
centerna eller féretagen som uppliter bostider till enskilda hus-
h3ll."” Som framgdr av kapitel 3 har kommunerna de rittsliga forut-
sittningarna for att ge olika former av stdd till enskilda hushill
sdvil inom ramen f6r bistdndsbeslut enligt socialtjinstlagen som i
syfte att av allmint intresse skapa férutsittningar f6r bredare grup-
per av hushall att efterfriga bostider. I detta och kommande kapi-
tel fokuserar vi pd de statsstodsrittsliga aspekter pd kommunala
beslut om stdd till féretag som ocksd kan anvindas fér att hantera

? Etableringshinder pd bostadsmarknaden, Boverkets rapport 2014:33.
19 Se vidare i avsnitt 9.8 om effekterna av stod till féretag och hush3ll.
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olika typer av brister i1 utbudet pd bostadsmarknaden. Eftersom vi
bara beskriver férutsittningarna f6r marknadskompletterande kom-
munal bostadspolitik utesluter vi inga 16sningar. Vi kan dock kon-
statera att kommunerna har en stor utmaning i att sikerstilla att
bostadspolitiska dtgirder utformas pd ett indamélsenligt och ritts-
sikert sitt.

9.4 Kommunernas majligheter att paverka
bostadsmarknaden utan stod

De flesta kommuner har en kommunal bostadsverksamhet (i minga
fall 1 formen av ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag),
ménga ir ocksd betydande markigare med en stor andel av kom-
munens byggbara mark. Kommunen planerar f6r och beslutar hur
marken fir anvindas. Kommunen ir dven den del av det allminna
som har det yttersta ansvaret f6r den enskildes bostadsférsorjning
enligt socialtjinstlagen. Inom ramen fér bostadsférsorjningslagen
kan kommunen iven besluta om att det ska finnas en bostadsko
och vilka kriterier som ska anvindas for att fordela ligenheter ge-
nom bostadskén. Kommunen kan alltsd direkt pdverka en del av
bostadsutbudet f6r hyresritter, men i huvudsak ir kommunens roll
att skapa férutsittningar f6r marknaden genom vil avvigd sam-
hillsplanering. Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag eller
annan kommunal bostadsverksamhet ir 1 det avseendet en del av
denna marknad.

9.4.1 Paverkan genom allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Var beddmning: Kommunernas allminnyttiga bostadsaktiebolag
har en betydande marknadsandel och i dvrigt samma férutsitt-
ningar som andra fastighets- och markigare att pd egen hand i
ett allminnyttigt syfte 1ta uppfora och forvalta bostider 1 en-
lighet med affirsmissiga principer. Dirutéver finns méjligheten
for kommunerna att ge stéd i enlighet med EU:s statsstods-
regler.
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De allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska bedriva en
verksamhet som dr motiverad av allmint intresse. Omregleringen
av bostadsmarknaden med minskade subventioner, krav p& en kom-
munal ekonomi i balans och krav pd att allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag ska verka pd samma ekonomiska villkor som de
privata aktdrerna pd marknaden gor att bostadsforetagen inte har
ndgon — pd nationell nivd — uttalad marknadskompletterande upp-
gift som féranleder kostnader som 1 sin tur férutsitter stod 1 EU-
rittslig mening.

I motsats till den storre delen av kommunernas vriga verksam-
heter ska verksamheten i allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag — inom ramen fér ett allminnyttigt syfte — bedrivas enligt
affirsmissiga principer. Kommunen ska alltsd, som vi redogjort for
1 kapitel 8, styra och stilla de krav pd sitt allminnyttiga bostads-
aktiebolag som en langsiktig privat investerare skulle ha gjort.

Kommunallagens lokaliseringsprincip stiller krav pA kommunen
som foretagsigare att begrinsa foretagets verksamhetsomride till
kommunen. Lokaliseringsprincipen bidrar dirmed tll ett ling-
siktigt kommunalt engagemang pd den lokala bostadsmarknaden
samtidigt som den minskar kommunens mojligheter att sprida de
affirsmissiga riskerna over flera marknader. Det kommunala dgan-
det tillfér mycket 18ngsiktigt kapital som pdverkar den lokala bo-
stadsmarknadens utvecklingspotential. I synnerhet pd sddana lokala
bostadsmarknader eller segment av bostadsmarknader dir prisnivin
eller dvriga forutsittningar gor att privata investeringar uteblir ger
de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagens betydande mark-
nadsandelar pd hyresbostadsmarknaden kommunerna goda forut-
sittningar att lita foéretagen bidra till ett bostadsutbud som till-
godoser behov som privata aktorer av olika anledningar inte valt att
satsa pa. Som vi redovisat 1 tidigare kapitel kan beslut om 3tgirder
som inte dr lingsiktigt [d6nsamma f6r foretaget betraktas som stod 1
EU-rittslig mening.

Nir det giller sociala dtgirder som inte ir affirsmaissigt motive-
rade miste allminnyttan ges andra politiskt motiverade uppdrag
som ir forenliga med EU:s statsstddsregler om kommunen anser
att det finns ett behov av sddana marknadskompletterande insatser.

Kommunernas allminnyttiga bostadsaktiebolag har alltsd en be-
tydande marknadsandel och 1 &vrigt samma foérutsittningar som
andra fastighets- och markigare att pd egen hand lita uppfora och
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forvalta bostider 1 enlighet med affirsmissiga principer. Dirutéver
finns mojligheten f6r kommunerna att ge stod 1 enlighet med EU:s
statsstodsregler.

9.5 Kommunernas majligheter att paverka
bostadsmarknaden genom stod

I de fall det inte ir mojligt att nd de kommunala bostadspolitiska
mélen 1 enlighet med affirsmissiga principer har kommunerna be-
fogenhet att ge sddant stéd som de kan ge inom kommunallagens
allminna befogenhetsregler och som dessutom ir férenligt med
EU:s statsstodsregler.

I kapitel 3 har vi beskrivit vilken befogenhet kommunerna har
nir det giller stod till foretag 1 syfte att frimja bostadsférsérjnings-
indamadl. T kapitel 5 har vi beskrivit EU:s statsstodsregler. Kommu-
nerna berors foljaktligen av tva regelverk 1 detta avseende, EU:s
statsstodsregler och kommunallagens f6rbud mot stéd till enskild
niringsidkare. Forbudet mot stdd till enskilda féretag 1 2 kap. 8 §
kommunallagen ir en kodifiering av att kommuner som regel inte
har befogenhet att ge stdd till enskild niringsverksamhet eftersom
niringspolitiken 1 det avseendet ses som en statlig angeligenhet.
Genomforandeforbudet 1 EU:s statsstodsregler som avser sd kallat
nytt statligt stdd i EU-rittslig mening ir en konkurrensreglering
som ska sikerstilla konkurrens pa lika villkor inom EU genom att
allt stéd ska godkinnas av kommissionen innan det genomférs.

P3 bostadsomridet berérs kommunen av dessa regler pa tvd sitt.
Kommunen ir en offentlig aktdr som kan limna stéd med allminna
medel. Kommunerna bedriver ocksd konkurrensutsatt bostadsverk-
samhet, vilket innebir att den verksamheten 4ven kan motta stod.

Bide kommunens roll som stédgivare och kommunens bostads-
verksamhets roll som stddmottagare har betydelse fér bostads-
marknaden.
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9.5.1 Vad dr kommunalt stod i EU-rdttslig mening?

Vir beddmning: Stdd i form av ersittning som dr nédvindig for
att en allminnyttig tjinst ska utféras bér kunna uppfylla savil
kraven 1 2 kap. 8 § kommunallagen som kraven pd férenlighet
som EU:s statsstodsregler innehdller.

Det EU-rittsliga stodbegreppet ir ett objektivt begrepp som trider
in nir ett antal rekvisit 1 artikel 107.1 1 EUF-f6érdraget ir uppfyllda.
Det mest centrala rekvisitet f6r oss dr gynnanderekvisitet. EU-
rittsligt dr det friga om ett gynnande nir en konkurrensutsatt
verksamhet ges en fordel av det allminna som en potentiell kon-
kurrent i motsvarande situation inte skulle ha kunnat f av en privat
aktor." Det EU-rittsliga stodbegreppet kan avse i princip vilken
typ av transaktion som helst dir det allminna deltar. Det finns
exempelvis sirskild vigledning frdn kommissionen om nir forsilj-
ning av mark- och fastigheter kan utgéra stéd och om nir en ga-
ranti frin det allminna kan utgora stod.

Alla typer av affirsforbindelser mellan en kommun och ett fore-
tag som dr verksamt pd en konkurrensutsatt marknad kan innehilla
stdd 1 EU-rittslig mening om transaktionen inte utformas pd ett
sitt som sikerstiller att den motprestation som kommunen fir i
affirsforbindelsen dr marknadsmaissig 1 férhéllande till kommunens
Insats.

Det finns ingen sirskild lagstiftning om hur kommuner far lim-
na stéd pd bostadsomrddet. Lagstiftningen om kommunala stéd pd
bostadsomridet avskaffades 1993. Av rittspraxis framgdr dock att
det forhdllandet vare sig férindrat kommunernas mojlighet att be-
tala ut stdd inom ramen foér de allminna kompetensreglerna eller
kommunernas mojlighet att stddja sina egna bostadsverksamheter.
I kapitel 3 har vi redogjort for kommunernas kompetens pid
niringslivsomrddet enligt kommunallagen. Normalt ir kommunalt
stdd till enskilda niringsidkare inte tillitet. Kommunernas allmin-
nyttiga uppdrag kan dock i vissa fall motivera stdd till enskilda
niringsidkare fér marknadskompletterande uppgifter. Exempel pd
kommunala dtgirder som ansetts ligga utanfér den kommunala be-

1 Se vidare i avsnitt 5.4.2.
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fogenheten ir kommunala borgensitaganden, avtal om kostnads-
tickning fér framtida vakanser 1 HSB:s fastigheter och markforsil;-
ning till ett pris under marknadsvirdet. Aven férminliga infra-
strukturinvesteringar som gynnat niringslivet har varit féremal for
provning 1 dldre rittspraxis. Det finns dven kommunalrittslig praxis
dir det provas om direkttilldelning av ett exploateringsavtal utgér
stdd till enskild niringsverksamhet 1 kommunallagens mening.

Enligt den nigot &lderstigna rittspraxis som finns om kommu-
nernas befogenhet att stddja niringslivet dr denna inte bunden till
formen for stodet. Det finns alltsd likheter mellan 2 kap. 8 § kom-
munallagen och gynnanderekvisitet i EU:s statsstédsregler. Det
finns dock dven ett antal skillnader mellan hur reglerna om den
kommunala kompetensen har tillimpats och hur det EU-rittsliga
stodbegreppet tillimpats. Det EU-rittsliga stodbegreppet ir ett
objektivt begrepp som férutsitter en undantagsprévning av kom-
missionen 1 varje fall. En viktig skillnad 1 férhdllande till kommu-
nallagens kompetensregler ir att kommunallagens begrinsningar
inte avser alla typer av dtgirder som utgor stdd 1 EU-rittslig
mening."”” Enligt 2 kap. 8 § forsta stycket medger kommunallagen
tgirder som allmint gynnar niringslivet, sisom att tillimpa en
generell ldgprispolitik avseende kommunens markférsiljning. Kom-
munallagen begrinsar inte heller kommunens méjligheter att stodja
kommunens egna bostadsverksamheter.

En likhet mellan kommunallagens bestimmelser och EU:s stats-
stodsregler dr att det ir tillitet fo6r en kommun att ge stod till
niringslivet om det dr motiverat av att servicenivin 1 samhillet utan
stdd skulle sjunka under vad samhillet betraktar som en acceptabel
nivd, att det finns synnerliga skil. Denna likhet kan kopplas till att
stdd bdde 1 kommunallagen och inom EU-ritten forutsitts ha en
marknadskompletterande roll. Kommunallagen och statsstdds-
reglerna stiller dock olika krav f6r att sddant stod ska kunna ges.

Det finns inte s§ minga rittsfall om kommunernas befogenhet
att utge stod pd bostadsomridet frin tiden efter Sveriges EU-
intride. Det dr dirfor svdrt att uttala sig om det faktiska rittsliget
och dven om 1 vilka avseenden som EU-rittens stddbegrepp och
2 kap. 8 § andra stycket kommunallagen har olika innehall. Av for-

12 Som redovisats i kapitel 5 har kommissionen dock beslutat om vissa regelverk som undan-
tar vissa typer av stdd frén kravet p3 férhandsanmilan till kommissionen.
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arbetena till kommunallagen framgdr att undantagen frin stod-
forbudet 1 2 kap. 8 § kommunallagen (1991:900) ska tolkas snivt.
Forutsittningarna f6r stodgivning inom ramen fér synnerliga skil
som vi beskrivit 1 kapitel 3 pAminner om syftet med de undantags-
kriterier som enligt EU:s statsstodsregler giller for tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse genom att det ska vara friga om allmin-
nyttiga tjdnster som inte tillgodoses utan stéd. Det innebir att
ersittning som ir nddvindig fér att en allminnyttig tjinst ska ut-
foras teoretiskt bor kunna uppfylla sdvil kraven 1 2 kap. 8 § kom-
munallagen som kraven pd férenlighet som EU:s statsstodsregler
innehdller. Vira éverviganden avser dirfor 1 forsta hand hur kom-
muner kan uppfylla de EU-rittsliga kraven.

Den grundliggande skillnaden mellan avtal som EU-rittsligt
kan utgora statligt stdd och andra avtal dr att avtalen ingds av det
allminna och att villkoren inte ir marknadsmissiga. Nedan resone-
rar vi kring ett antal vanliga avtalsformer som enligt vir bedémning
1 vissa fall kan aktualisera tillimpningen av EU:s statsstodsregler.
Det ir oklart om exempelvis stdd i form av ersittning for tjanster
av allmint ekonomiskt intresse dven utgér stod 1 kommunallagens
mening. Vi bedémer dock att vi inte behover ta stillning till detta
eftersom nédvindigt stdd har férutsittningar att uppfylla sivil de
kommunalrittsliga kraven som de EU-rittsliga krav som stills for
att ett stdd ska vara férenligt med EUF-f6rdraget. Stod som inte dr
tillitet enligt EU-ritten dr férbjudet dven om det skulle medges
kommunalrittsligt.

Nedan resonerar vi kring de olika typer av transaktioner som
kan aktualisera tillimpningen av EU:s statsstodsregler f6r en kom-
mun i dess arbete med bostadsférsérjningstgirder.

9.5.1.1 Prissittningen vid marktilldelning

Till kommunernas kompetensenliga verksamheter hér att tillhanda-
hélla mark till niringslivet f6r dess lokaler och &vriga anliggningar."
Kommunerna har ocksd i minga fall ett stort markinnehav, iven
om det har minskat 6ver tid." Kommunerna siljer mark direkt i

13RA 19641 12.
4 Se vidare om kommunernas markinnehav 1 avsnitt 4.4.6.
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enskilda fall och 1 andra fall genom mer komplexa uppligg i form av
exploateringsavtal dir det ofta finns dmsesidiga dtaganden mellan
en kommun och exploatéren. Markpriset ir en viktig friga vid
affirsmissiga investeringar i bostider. Kommuners prissittning av
mark for bostadsbebyggelse ir dirfér en viktig friga for bostads-
byggandet. Genom férmanliga priser pd mark kan kommunen under-
litta investeringar i bostadsbyggande. Samtidigt kan sidana for-
manliga villkor aktualisera kommunalrittsliga och statsstodsrittsliga
dverviganden. Manga kommuner har historiskt tillimpat ligre pri-
ser pd mark som ska anvindas f6r att uppfora hyresritter in pd
mark som ska anvindas fér andra bostadsupplitelseformer. Kom-
munallagen har ocksd medgett att kommunerna tillimpar en gene-
rell ligprispolitik vid markforsiljning, eftersom detta ansetts all-
mint gynna niringslivet genom att képarna behandlas lika. En si-
dan kommunal politik har inte betraktats som stéd till enskilda
foretag i kommunallagens mening.” Det har ocksi varit méjligt att
gynna kommunens bostadsverksamhet genom férmanliga mark-
priser.

En generell lagprispolitik pd mark

Mojligheten till en s.k. generell 1dgprispolitik begrinsas numera av
EU:s statsstddsregler, eftersom den EU-rittsliga normen for vad
som gynnar vissa foretag eller viss produktion inte utgir frin den
kommunalrittsliga principen att alla kommuninvinare ska be-
handlas lika som pdverkat tillimpningen av 2 kap. 8 § kommunal-
lagen utan frin att foretag inte ska gynnas i férhdllande till annan
konkurrensutsatt verksamhet.

Det ir dock viktigt att notera att ett ldgt marknadspris inte
utesluts av EU:s statsstodsregler. Trots att en kommuns kostnader
fér mark och infrastruktur dverstiger priset som en kommun fir
vid forsiljningen av marken kan det vara ett marknadsmissigt pris
som inte anses gynna kdparen 1 statsstodsrittslig mening.

15RA 1976 Ab 154.
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Ldgre priser till kommunens bostadsverksambet

Ligre priser till kommunens bostadsverksamhet in till annan kon-
kurrensutsatt bostadsverksamhet ir en form av stéd. Ett stod till
kommunens bostadsverksamhet omfattas alltsd av stédbegreppet i
artikel 107.1 och genomférandeférbudet 1 artikel 108.3 1 EUF-for-
draget. Vi &terkommer till férutsittningarna for stod till kommu-
nernas bostadsverksamheter 1 vira 6verviganden senare 1 kapitlet.

Ldgre priser pd mark for hyresritter

Av kapitel 4 framgir att de svenska kommunerna 1 stor utstrick-
ning upplever en brist pd hyresritter. Nir det giller sirskilda priser
for markupplatelse till hyresritt i allminhet dr rittsliget mer svir-
bedémt dn nir det giller en generell ligprispolitik enligt ovan. Bo-
stadsbeskattningskommittén uttalade 2014 att det skulle kunna
hivdas att hyresrittsmarknaden ir en distinkt marknad ifrdn mark-
naden for bostadsritter och egnahem och att skatteregler som gyn-
nar hyresritterna dirmed inte skulle vara ett gynnande 1 statsstdds-
rittslig mening. Motsvarande synsitt kan anliggas vid en markaffir
eftersom det ir skillnad pd det pris som kan erhillas vid markupp-
latelse for hyresritter 1 férhillande till priset vid markuppltelse till
bostadsritter eller egnahem. Det finns dock en skillnad mellan en
statsstodsbeddmning av skatteregler och andra statsstédsbedém-
ningar, eftersom eventuella undantag frin skattenormen kan moti-
veras av syftet med skattelagstiftningen som statsstddsrittsligt kan
vara en nationell norm. Att det inte bedéms vara statligt stod att
minska skattetrycket pd hyresritter 1 ett sammanhang utesluter
alltsd inte att forménlig prissittning vid markforsiljning till foretag
som ska uppfora hyresritter utgor ett statligt stod.

Det finns vidare en koppling mellan prissittningen av mark och
kommunernas planmonopol som bland annat kommer upp i tribu-
nalens dom som upphivde kommissionens férsta beslut om even-
tuellt statligt stéd till Konsum Nord.'

Valet att planera f6r en viss typ av bostider medfor inte att den
planerade bebyggelsen far ett stod 1 EU-rittslig mening eftersom
sddana beslut varken innebir att nigon ekonomisk verksamhet ut-

16 M3l T-244/08 Konsum Nord, REG 2011 I1-00444, punkt 65.
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dvas eller att allminna medel 6verférs. Kommunens roll som be-
slutsfattare betriffande planmonopolet omfattas alltsd inte av EU:s
statsstodsregler. Aven om detaljplaner inte innehiller krav p3 viss
uppldtelseform kan det alltsd finnas argument for att ett beslut att
planera f6r vissa uppldtelseformer eller andra krav som skulle anses
gynna ndgon viss typ av uppldtelseform, exempelvis genom mark-
anvisningar, inte utgdr ett statligt stéd. Mer om markanvisningar
under nista rubrik.

Nista friga blir di om en kdpare gynnas av att markpriset ir
ligre f6r hyresritter dn for bostadsritter? Det enkla svaret — sivitt
far forstds av vir analys av bostadsmarknadens funktionssitt i kapi-
tel 4 — dr att marknadsvirdet av mark pd en bostadsfastighet som
upplits med hyresritt av minga anledningar ir ligre in vad samma
mark skulle ha fér virde om bostadsfastigheten upplits med bo-
stadsritt. Marknadspriset for mark till hyresritter avviker alltsd
frdn marknadspriset fér markuppldtelser till egnahem och bostads-
ritter. Foljaktligen bor en férsiljning till marknadspriset for for-
siljningen av mark foér hyresritter inte betraktas som ett selektivt
stdd, trots att forsiljningen kan ske ull ett ligre pris dn det pris
kommunen hade kunnat f3 f6r marken om fastigheten hade kunnat
upplitas med bostadsritt.

Ett problem med prissittning baserad pa upplitelseform ir att
det kan vara svirt att i efterhand férhindra en ombildning till bo-
stadsritter vilket skapar incitament for fastighetsigare att ombilda
hyresritter till bostadsritter, nigot som bdde minskar tillgdngen till
hyresritter och riskerar att snedvrida konkurrensen pd bostads-
rittsmarknaden. En 16sning pd det problemet som Stockholms
kommun tillimpar, och som bl.a. féresprikats av Statskontoret, ir
att uppldta mark f6r hyresritter med tomtritt och dirigenom kun-
na stilla upp sirskilda villkor betriffande verksamheten. Samtidigt
medfor tomtrittsupplitelse att virdet av exploateringen 1 viss mén
kvarstdr hos kommunen. En markupplitelse med tomtritt okar
allts3 kommunens méjligheter att fortsittningsvis piverka mark-
anvindningen, iven om sidana avtal naturligtvis dven begrinsar
privata aktorers mojligheter att investera pd sddan mark.

Vilken hyra som en tomtritt betingar och hur marknadsvirdet
pa denna ska sittas for att undvika ett gynnande ir dock 1 sin tur en
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komplicerad friga som ocksd behandlats av en statlig utredning."”
Kommissionen har dock lagt ner det enda statsstédsklagomal som
avsett underprissittning av tomtritter'® som vi noterat.

9.5.1.2 Markanvisningar och exploateringsavtal

Vir bedémning: Kommunens tillimpning av planmonopolet om-
fattas inte av EU:s statsstddsregler. Rittslig sikerhet vid krav-
stillning 1 markanvisningsprocesser som inte uppfyller de EU-
rittsliga principerna om objektivitet, transparens och icke-
diskriminering kan férutsitta diskussioner med och en eventuell
anmilan till kommissionen innan de kan genomférs utan stats-
stodsrittsliga hinder. De nya regler som inférts for att skapa
transparens avseende exploateringsavtalen och markanvisningar-
na bor minska risken for att dessa avtal betraktas som stod till
kommunens motpart 1 avtalet.

Frin och med 2015 ska kommuner ha riktlinjer fér markanvis-
ningar. Markanvisningsprocessen ir dock oreglerad s3 linge den
inte omfattas av upphandlingsreglerna sisom kan vara fallet om
koparna uppfor samhillsinfrastruktur som en del av avtalet med
kommunen."” Processen har dock stor betydelse fér marknaden
och forutsittningarna f6r bostadsbyggande. Nir planeringsitgirder
eller en markanvisningsprocess évergdr frdn att vara en del av kom-
munens offentliga roll att planera f6r markanvindningen ll att
gynna enskilda féretag och dirmed kunna utgéra statsstod 1 EU-
rittsligt avseende kan vara svért att avgora.

Planbeslut som dndrar markens anvindningsomrdde kan p&verka
markens virde men behover inte medféra att allmidnna medel 6ver-
fors. Om ett kommunalt beslut att planera foér viss markanvind-
ning ir direkt kopplad till en f6rsiljningsprocess miste kommunen
enligt kommissionens beslutspraxis ta hinsyn till sina planer vid
virderingen av marken om kommunen vill kunna utesluta att fér-

7SOU 2012:71, Tomtrittsavgild och frikép.
18 Overlitelse av mark frin Gotlands kommun — drende CP 304/07, dnr N2008/5069/MK.
19 Se vidare i avsnitt 3.6.2.
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siljningen inte utgdr statligt stdd i EU-rittslig mening.”” Kom-
muner som ofta bide planerar f6r markanvindning och siljer mark
mdste alltsd ta hinsyn till sina planer vid virderingen av marken.
Eftersom kommunala markanvisningar och exploateringsavtal ser
mycket olika ut ir det svirt att gora en generell EU-rittslig bedém-
ning. Frigan om krav i en viss markanvisning 1 en svensk kontext
ska ses som ett exempel pd att en kommun utdvar offentlig makt
eller om kravstillningen och prissittning utifrdn densamma i vissa
fall ska ses som anvindning av allminna medel som kan utgora stat-
ligt stod kan ocksd behova bedémas utifrin omstindigheterna i det
enskilda fallet. Enligt v8r beddmning kan rittslig sikerhet vid krav-
stillning 1 markanvisningsprocesser som inte uppfyller de EU-
rittsliga principerna om objektivitet, transparens och icke-diskri-
minering férutsitta diskussioner med och en eventuell anmilan till
kommissionen innan de kan genomféras utan statsstodsritesliga
hinder. De nya regler som ska skapa transparens avseende exploa-
teringsavtalen bor minska risken fér att dessa avtal betraktas som
stdd till kommunens motpart i avtalet.

9.5.1.3 Blockférhyrning

Vir bedomning: Blockforhyrningsavtal kan vara ett effektivt
sitt att dela pd risken med investeringar och dirmed mojliggora
fler affirsmissiga investeringar 4n som annars ir mojligt. Block-
férhyrningsavtal kan dock omfattas av EU:s statsstddsregler.
Villkoren 1 blockférhyrningsavtal méste utformas med beaktan-
de av detta.

Ett forfarande som Boverket foreslagit for att 6ka riskspridningen
vid investeringar p svaga bostadsmarknader ir blockférhyrnings-
avtal.”’ Med blockférhyrning avses enligt jordabalken 12 kap. 1§
sjitte stycket (hyreslagen) att en hyresgist hyr alla eller ett visst
antal ligenheter (minst tre) for andrahandsupplitelse. Fastighets-

2 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, se vidare under avsnitt 5.4.3.1.

21 Boverket 2013:25, Hinder och férutsittningar f6r bostadsproduktion pd gruvorter.
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dgaren och hyresgisten kan 1 ett sddant fall komma 6verens om
andra villkor f6r hyran av en ligenhet in vad som giller enligt
bruksvirdesprincipen och hyresférhandlingssystemet. Hyresgisten
hyr sedan ut ligenheterna 1 andra hand. Genom ett sidant avtal
garanteras hyror under en avtalad period, vilket gér det mojligt for
forstahandshyresgisten att dela pd risken med exempelvis ett
bostadsbyggnadsprojekt. Andrahandshyresgisten, den boende, har
dock besittningsskydd. Genom sidana avtal kan helt marknads-
missiga uppligg vara mojliga genom att fler aktdrer med olika
intressen delar pd affirsrisken. Eftersom blockférhyraren (forsta-
handshyresgisten) far std f6r en del av risken sikerstills det ocksd
att denne aktivt forsoker minska affirsrisken genom att striva efter
okade intikter och minskade kostnader. Boverket konstaterar dock
att det krivs linga hyreskontrakt (eller héga hyror f6r Blockfor-
hyraren) om hyrorna ska kompensera for risken 1 de fall dir det dr
stor skillnad mellan marknadspris och produktionskostnad.

Exempel pd tillimpning

En expanderande arbetsgivare kan vilja méjliggéra bostadsinvester-
ingar och erbjuda sig att dela risken f6r ny- eller ombyggnation av
en fastighet med en byggherre 1 syfte att skapa forutsittningar for
de anstillda att bositta sig p& orten. Sddana avtal skulle ocksd kunna
slutas av Forsvarsmakten eller av en hogskola for det fall det rdder
brist pd studentbostider eller bostider foér foérsvarsmaktsanstillda
och bostadsmarknadens férutsittningar inte medger investeringar i
nya bostider. Ett privat foretag som vill etablera sig eller expandera
pd en svag bostadsmarknad kan dirmed bidra till bostadsbyggandet
genom att avlasta byggherren frin en del av risken. Det blir alltsd i
princip friga om en form av personalbostider.

Enligt Boverket férekommer den hir typen av blockférhyr-
ningsavtal redan idag. En sddan l6sning forutsitter dock att den
verksamhet som vill etablera sig eller expandera har finansiell styrka
och ir beredd att medverka till risktagandet. Kommunala block-
forhyrningsavtal ir enligt Boverket ocksd en vanlig l6sning nir det
giller dldrebostider. Linga blockférhyrningsavtal stiller dock krav
pd den kommunala ekonomin eftersom det inte 1 alla kommuner ir
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sjilvklart att det finns resurser att infria ingdngna hyresavtal som
kan 16pa pd 20 &r eller i vissa fall innu lingre tid.

Blockforbyrningsavtal ur ett statsstodsperspektiv

Om en offentlig aktdr gir in i1 en affirsforbindelse pd samma villkor
som en privat aktdr och delar pd risk och fortjinst finns det EU-
rittsligt en presumtion for att villkoren i avtalet ir marknads-
missiga.”? Skulle avtalet bygga pd garantier frén det allminna som
minskar den private investerarens risk skulle dock ingen sddan pre-
sumtion finnas. Andra sitt att sikerstilla att sddana avtal ingds pd
marknadsmissiga villkor kan vara konkurrensutsittning eller en
oberoende virdering. Trots att en eventuell blockférhyrare kon-
trolleras av staten eller av en kommun ir det inte friga om stéd om
villkoren dr marknadsmissiga.

Som Boverket patalat riskerar villkor i ett blockférhyrningsavtal
med en kommun som gynnar ett féretag att EU-rdttsligt betraktas
som statligt stdd. Ett stéd 1 form av ett férminligt blockférhyr-
ningsavtal forutsitter i likhet med andra stod ett — EU-rittsligt god-
tagbart — politiskt syfte och en utformning av stédet som siker-
stiller att det inte blir storre dn nédvindigt. I vissa fall kan det
krivas en anmilan till kommissionen. Som vi redogjort for 1 kapi-
tel 5 krivs dock ingen anmilan om stédet utformas i enlighet med
reglerna om stéd av mindre betydelse, den allminna gruppundan-
tagsforordningen eller kommissionens beslut om tjinster av allmint
ekonomiskt intresse.”” Aven dessa regler innehiller dock sirskilda
formkrav och krav pd att vissa rapporteringsskyldigheter fullgors av
stddgivaren och medlemsstaten.

22 Se vidare i avsnitt 5.4.2.2. Se sirskilt KOM (2007) 3274 slutlig av den 10 juli 2004, Business
Case Norrkdping (drende N 791/2006).
3 Se vidare 1 avsnitt 5.6.
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9.5.1.4 Kommunal borgen

Vir bedéomning: Det ir EU-rittsligt mojligt att utfirda kom-
munala garantier utan att det blir friga om statligt stéd enligt
ovanstiende forutsittningar. Det krivs dock en affirsmissig av-
vigning mellan risken som tas och priset f6r borgensitagandet.
Foérménliga garantier eller garantier som inte kan erhillas pd
marknaden forutsitter att statsstddsreglerna f6ljs och att inda-
mélet for stodet avgrinsas.

Hojda borgensavgifter tillhor de vanligaste svaren frin kommuner
och kommunala bostadsverksamheter pd frigan om vad kravet pd
ett agerande enligt affirsmissiga principer inneburit. Kommunal
borgen ir en form av garanti. Kommissionen har gett ut vigled-
ning, som dock inte ir uttémmande, om nir en garanti ska anses
marknadsmissig. Vigledningen beskriver hur det allminna kan ut-
forma borgensitaganden fér att vara siker pd att det inte blir friga
om stéd i EU-rittslig mening. Aven garantier som utformats pi
annat sitt kan vara marknadsmissiga. Vi bedémer dock att kom-
missionens vigledning ger en god indikation pi nir en kommunal
borgensavgift utgor statligt stod i EU-rittslig mening. De vikti-
gaste forutsittningarna for att en kommunal borgen ska kunna an-
ses vara marknadsmissig dr féljande.*

e Lintagaren som borgensitagandet avser fir inte vara i ekono-
miska svirigheter, se vidare 1 kapitel 10.

¢ Garantins omfattning och den dirmed sammanhingande risken
mdste kunna bedémas nir garantin beviljas. Garantin miste vara
kopplad till en viss finansiell transaktion, ett maximibelopp fér
garantierna ska ha faststillts och garantierna ska vara tidsbegrin-
sade. Obegrinsade garantier kan alltsd inte vara marknadsmis-
siga.

e Garantin fir inte heller ticka mer in 80 procent av det lan eller
den finansiella forpliktelse garantin avser. Denna begrinsning
giller dock inte garantier som ticker skuldebrev och den giller
inte heller garantier till ett foretag som enbart utfor en viss

2 Nedan uppriknade villkor f8ljer av artikel 3.2 i garantimeddelandet.
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yjdnst av allmint intresse nir garantin stills ut av den myndighet
som anfortrott tjinsten till féretaget.

o Slutligen méste ett marknadsorienterat pris betalas for garantin,
vilket ir det som ur kommunal synpunkt féranleder diskussio-
nen om borgensavgifter.

Det ir alltsd EU-rittsligt mojligt att utfirda kommunala garantier
utan att det blir friga om statligt st6d enligt ovanstiende forut-
sittningar. Det krivs dock en affirsmissig avvigning mellan risken
som tas och priset for borgensdtagandet. Férmanliga garantier f6rut-
sitter att statsstddsreglerna f6ljs och att indamadlet for stodet av-
gransas.

9.5.1.5  Att avsta frin avkastningskrav

Vir bedomning: EU-rittsligt krivs att varje risktagande med
allminna medel kan férvintas ge en avkastning som motiverar
risktagandet om det ska kunna uteslutats att det kan vara friga
om stdd 1 EU-rittslig mening. Att en investering forvintas ge
avkastning 1 forhillande ull risk dr inte detsamma som att av-
kastningskrav pd foretagsniva ska ligga pd en viss nivi.

Allbolagen har 1 hég grad kommit att diskuteras som en lag om
hogre avkastningskrav for de allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolagen. Intressenter har anlitat experter som undersokt vilka
avkastningskrav som kan betraktas som marknadsmaissiga.

Vi uppfattar att kommunerna ir osikra pd hur lagen ska tillim-
pas. Ur ett statsstodsrittsligt perspektiv ir det svart att férhélla sig
till vissa av de frigor som diskuteras eftersom diskussionen nor-
malt inte avser hur ett visst avkastningskrav forhdller sig till en viss
risk utan till vilken avkastning pa féretagsnivd som privata foretag
kriaver. Av det underlag vi tagit del av framgir dock att privata
bostadsforetag sillan anvinder sig av avkastningskrav pd foretags-
nivd”. Normen fér privata foretag ir att avkastningskrav stills be-

» Nordlund (2012), Marknadsmissiga avkastningskrav och allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag.
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triffande enskilda investeringsbeslut och ofta anvinds totalavkast-
ningen pi kapitalet som grund fér sddana berikningar. I kapitel 8
har vi resonerat om hur avkastningskrav kan forhilla sig till affirs-
missiga principer och det gir snabbt att sluta sig till att det finns
utrymme f6r olika tolkningar.

Vi redovisar rittsliget avseende den statsstodsrittsliga principen
om marknadsmaissighet 1 avsnitt 5.4.2.1 och mojligheterna att agera
marknadsmissigt pd svaga bostadsmarknader 1 kapitel 8.

En orsak till att diskussionen 1 s& stor utstrickning kommit att
avse frigan om avkastning pd foretagsnivd kan vara att det var en av
de aspekter som den europeiska fastighetsigarorganisationen lyfte
fram 1 sitt klagomal till kommissionen avseende finansieringen av
de svenska kommunernas allminnyttiga bostadsféretag.® En annan
orsak ir att avkastningskravet pd foretagsnivd faststills av dgaren
och att det dirmed ir férhillandevis litt att kontrollera om kom-
munens dgardirektiv utformats med beaktande av allbolagens krav.
En sidan kontroll och kopplingen till att dgardirektiv beslutas av
kommunen gor att det ocksd 1 princip dr méjligt att 6verklaga kom-
munens beslut genom laglighetsprévning. Det kan vidare vara sva-
rare att hinféra beslut om den dagliga driften av en allminnyttig
kommunal bostadsverksamhet till ett beslut frn det allminna som
kan utgéra statligt stod dn att hinfora de direktiv som kommunen
beslutar om till det allminna.””

Aven marknadsmissighet i EU-rittslig mening limnar utrymme
for olika tolkningar inom ramen for principen att transaktioner ska
forvintas ge avkastning 1 forhillande till risk.

9.5.1.6 Den gemensamma nimnaren ir marknadsmissigheten

Vir bedomning: Att en transaktion ir marknadsmissig kan
framgd av att den varit féremil for en ovillkorlig konkurrens-
utsittning eller att den virderats av en oberoende virderings-
man. I andra fall kan dokumentation av de affirsmissiga 6ver-
vigandena ha stor betydelse for den statsstodsrittsliga bedém-
ningen.

20 Kommissionens irende CP115/02.
¥ Se vidare i avsnitt. 5.4.1.2.
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Den avgorande frigan for en kommun betriffande ovannimnda
transaktionsformer ir en professionell avvigning av risk och moj-
lighet for kommunen eller bostadsverksamheten. Mer komplice-
rade transaktioner leder till mer komplicerade bedémningar. Om
forekomsten av statligt stéd 1 EU-rittslig mening helt ska kunna
uteslutas kan det krivas en konkurrensutsittning eller en virdering
av en oberoende virderingsman. Det ir dock inte rimligt att kriva
att oberoende virderingsmin involveras 1 allt beslutsfattande vare
sig 1 en kommun eller i ett kommunalt bolag. Att dokumentera
beslutsunderlaget sdvil i den 16pande verksamheten som i kommu-
nens beslutsfattande kan fi stor betydelse for rittslig sikerhet 1
statsstodsrittsligt avseende.

Aven transaktioner som utgér statligt stéd kan vara eller kan
forklaras vara forenliga med EU:s statsstédsregler. Vi utvecklar
dessa mojligheter nedan. Dirutéver tillkommer en viktig aspekt,
nimligen 1 vilken mdn kommunen fir vilja att anlita andra utférare
in kommunens egen bostadsverksamhet. Vi dterkommer dven till
frigan om kommunernas befogenheter i det avseendet nedan.

9.6 Vilka far kommunerna stoédja?

Vir beddmning: Kommunerna kan ge stod direkt till enskilda
hushdll for att gora det mojlighet for dem att efterfriga en bo-
stad. Kommunerna har ocksd de rittsliga forutsittningarna for
att tillimpa EU:s statsstddsregler. P& bostadsférsérjningsomra-
det har kommunerna ocks3 ett rittsligt utrymme att ge stod till
foretag. En kommunal bostadsverksamhet kan ges stéd utan hin-
der av 2 kap. 8 § kommunallagen. Enskilda privata foretag kan
ges stdd 1 vissa fall.

Enligt 2 kap. 6 § 1 lagen (2009:47) om vissa kommunala befogen-
heter fir kommunen stddja enskilda hushdll genom att minska de-
ras kostnader for boendet eller genom att mojliggora ldngivning
eller ett hyreskontrakt genom kommunala garantier. Kommunerna
har enligt kommunalrittslig praxis dven befogenhet att rikta sidana
bostadsférsorjningsinsatser och stéd utifrdn sociala hinsyn utan att
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detta kommer i1 konflikt med likabehandlingsprincipen 1 kommu-
nallagen.”

Kommunernas rittsliga férutsittningar att limna stéd till olika
konkurrensutsatta verksamheter dr dock inte lika litta att utlisa ur
svensk lag sedan den tidigare lagstiftningen om kommunala &tgir-
der for att frimja bostadstorsorjningen upphivdes 1993. Sedvanlig
bostadsverksamhet i kommunal regi omfattas av den kommunala
befogenheten eftersom den anses vara av allmint intresse. Stod till
kommunigda bolag, stiftelser eller verksamhet inom kommunens
egen forvaltning hindras inte av kommunallagen. Vare sig likstillig-
hetsprincipen eller férbudet mot stéd till enskild niringsverksam-
het utgér hinder for stéd till kommunernas egna verksamheter.”

Kommunallagens bestimmelser om kommunernas kompetens 1
niringslivsfrigor dterfinns bland annat 1 2 kap. 8 § kommunallagen.
Enligt 2 kap. 8 § kommunallagen ir stéd till enskilda privata féretag
bara férenligt med kommunallagen om allminintresset av att st6d
ges Overviger nackdelarna med sddan stodgivning pd ett sitt som
uppfyller rekvisitet synnerliga skil. Bestimmelsen har fatt en strikt
tillimpning 1 kommunalrittslig praxis, eftersom frigor om stéd
som kan pdverka niringslivets lokalisering inte setts som en friga
som omfattas av kommunernas befogenhet. Den sirskilda lagstift-
ning som fram till 1993 gav kommunerna en uttrycklig befogenhet
att dven ge stod till foretag f6r bostadsférsérjningsindamal ir upp-
hivd. Grinserna f6r kommunernas befogenhet att ge stoéd ll en-
skilda foretag (férutom kommunernas egna bostadsverksamheter)
pa bostadsomradet har inte varit {6remal {6r provning sedan regler-
na for kommunal stédgivning till féretag indrades 1993.

Som vi redan konstaterat dr bostadsférsorjningen ett allmint
intresse och dtgirder for bostadsforsérjningen dr dirmed i princip
forenligt med den kommunala kompetensen. Om en kommun
koper en bostadsférsorjningstjinst som annars inte skulle finnas av
en privatigd bostadsverksamhet anser vi att en sddan transaktion
kan vara kompetensenlig. Om 2 kap. 8 § kommunallagen aktualise-
ras miste det dock dven finnas synnerliga skil for att stod till en-
skilda privata foretag ska fa ges.

28 Se vidare 1 avsnitt 3.4.1.
2 Se vidare i avsnitt 3.4.3.
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En oacceptabelt 1g nivd av kommersiell service 1 glesbygd ir ett
exempel pd vad som kan vara synnerliga skil 1 detta avseende. Att
sikerstilla bostadsférsorjningen 1 glesbygd kan med beaktande av
detta vara synnerliga skil for att stod till privata foretag ska {3 ges
av en kommun. Aven andra marknadsmisslyckanden eller fordel-
ningsproblem kan behéva hanteras genom kommunalt stéd till en-
skilda féretag. Kompetensenligheten méste dock bedémas utifrdn
férutsittningarna i det enskilda fallet.

EU:s statsstddsregler bygger pd ett avvigningstest som forut-
sitter att nyttan med stddet dverviger skadan pd konkurrensen om
stodet ska kunna godkinnas EU-rittsligt.

Ett EU-rittsligt godtagbart stod fér en tjinst av allmint eko-
nomiskt intresse som inte tillhandah3lls av marknaden kan i vissa
fall vara ett kop av en tjinst vilket innefattar en motprestation och
inte stdd till enskild 1 kommunallagens mening. I andra fall fir det
bedémas om det ir en nddvindig och proportionerlig dtgird for att
sikerstilla det allminna intresset av en fungerande bostadsforsorj-
ning pd orten. Stodets forenlighet med kommunallagen dr dock
beroende av att kommunen uppfyller kommunallagens grundlig-
gande principer och ger stédet enligt objektiva kriterier.

Aven stod till enskilda privata niringsidkare som ir nédvindiga
for att sikerstilla bostadsforsérjningen 1 kommunen kan allts3 vara
forenligt med den kommunala befogenheten. Sivil kommunallagen
som EU-ritten forutsitter dock att det kan visas att det finns ett
verkligt behov av stodet hos kommuninvinarna och att tjinsten
inte skulle erbjudas utan stéd. Om bostadsutbudet 1 en kommun
redan ir godtagbart kan stéd inte motiveras.

I forarbetena till allbolagen uttrycktes det att tjinster av allmint
ekonomiskt intresse pd bostadsomrddet inte skulle definieras 1 lag.
Det har dirigenom skapats en viss osikerhet om huruvida kommu-
nerna fir ge stéd i form av ersittning f6r tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse. Detta dr dock i grunden inte en EU-rittslig friga,
eftersom EUF-f6rdraget uttryckligen féreskriver att lokala myn-
digheter kan ges sddana befogenheter. Det ir rimligt att anta att det
finns kommunala ansvarsomriden som kan férutsitta att stod i
EU-rittslig mening utbetalas. Kommunerna ir ocksd skyldiga att
folja EU:s statsstodsregler. Vi har inte funnit ndgra skl till varfor
EU:s statsstodsregler skulle inskrinka den kommunala befogen-
heten si linge som statsstddsreglerna f6ljs. Kommissionen ir inte
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behérig att ingripa nir det giller hur respektive medlemsstat viljer
att fordela den offentliga makten. Vi bedémer att det inte finns
ndgra rittsliga hinder f6r att kommuner inom ramen fér sina be-
fogenheter tillimpar EU:s statsstédsregler. Utredningen om en ny
kommunallag har i betinkandet — En kommunallag {f6r framtiden —
ocksd bedémt att kommunerna har de rittsliga férutsittningarna
for att tillimpa statsstddsreglerna inklusive statsstodsreglerna om
tjanster av allmint ekonomiskt intresse.”

9.7 Behdover kommuner lamna stod till foretag
pa bostadsomradet?

Vir bedomning: Det ir troligt att det pd vissa bostadsmark-
nader och for vissa grupper 1 samhillet som har en svag stillning
pd bostadsmarknaden kan finnas behov av itgirder som kan
utgora statligt stéd 1 EU-réttslig mening. Det dr dock viktigt att
stdd utformas utifrdn verkliga bostadsbehov och att besluts-
fattarna viger nyttan av de marknadskompletterande 3tgirderna
mot sdvil den mojliga skadan pd konkurrensen som den risk &t-
girden innebir {or finansiiren.

Vi har inte sett nigra tydliga politiska uttalanden om att kommuner
behéver kunna limna stdd for att sikerstilla hushéllens mojligheter
att efterfrdga bostider av god kvalitet. En slutsats av det skulle
kunna vara att det inte behovs ndgra stdd inom ramen fér den kom-
munala bostadspolitiken. En annan mojlig slutsats ir att behoven
och den politiska viljan 1 olika kommuner varierar pd ett sitt som
gor att det dr svirt att {8 en samlad bild. Det finns dock inte nigon
skyldighet f6r kommuner att limna stéd till féretag utan sddana
beslut kan kommunerna fatta om de anser att det ir limpligt.

Av svaren pd de telefonintervjuer vi l3tit genomféra framgir att
minga kommuner ser ett behov av marknadskompletterande in-
satser. Exakt vilka dtgirder som en kommun vill vidta eller vad som
ir problemet exempelvis med att ett allminnyttigt kommunalt bo-
stadsaktiebolag ska agera enligt affirsmissiga principer dr svirare

30SOU 2015:24, 5. 428.
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att identifiera. De samtal vi fort direkt med kommunforetridare
har gett en liknande bild. Omstindigheter som en kommun ser
som problematiska ser en annan kommun som en méjlighet. Det ir
1 huvudsak finansiering som efterfrdgas och 1 mindre utstrickning
stddordningar baserade pd EU-rittens mojligheter.

Samtidigt var det just statlig finansiering genom statliga garan-
tier som historiskt ledde till ett bostadsbyggande 1 sdvil privat som
kommunal regi som 1 for liten utstrickning anpassades efter efter-
frdgan och risken med investeringarna.’

En central friga vid stodgivning dr dirfér hur risken med bo-
stadsinvesteringar bor férdelas i férhdllande till ansvaret fér in-
vesteringsbesluten. Aven om detta inte ir en friga som direkt kny-
ter an till EU-ritten sd har den avgorande betydelse for hur effek-
tiva olika offentliga insatser kan bli och fér bedémningen av hur ett
alternativ utan marknadskompletterande insatser kan forvintas
utvecklas. Investeringar kinnetecknas av risk oavsett vem som tar
den. En visentlig del av skulden till den tidigare bostadsakuten och
kostnaderna for staten fér att sanera ekonomin hos sdvil privata
som kommunigda bostadsaktorer faller pd det statliga risktagande
som gjordes under perioden 1950-1990. De statliga stéd som ut-
gick till bostadsbyggandet innebar att staten tog en stor del av
risken fér bostadsinvesteringar trots att staten inte deltog i in-
vesteringsbeslut med nigon egen riskbeddmning. Denna proble-
matik ir viktig att lyfta upp nir vi diskuterar férutsittningarna for
marknadskompletterande insatser pd bostadsomridet. Det ir ange-
liget att risken med investeringsbeslut évervigs innan beslut om
stdd f6r marknadskompletterande investeringar fattas.

Av Boverkets gruvrapport som vi har beskrivit i avsnitt 4.7.2
framgdr att kommuner som nyligen fitt stod for att riva bostads-
fastigheter vill investera i nya bostadsfastigheter. Av kapitel 4 och
kapitel 8 framgdr att det kan finnas férutsittningar for att genom-
fora bostadsprojekt dven pd svaga bostadsmarknader utan att det i
alla fall behéver vara friga om stéd 1 EU-rdttslig mening. Kommu-
nerna har ocksd minga verktyg som kan anvindas for att férbittra
foérutsittningarna fo6r bostadsmarknaden och bidra till mer affirs-
missig och riskanpassad bostadsproduktion. Det bér g att ta
storre hinsyn till efterfrigan och betalningsférmigan nir hyres-

31 Se mer om detta i avsnitt 3.2.4.
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bostider byggs och det bér dven vara mojligt att bygga billigare bo-
stider f6r malgrupper med ligre inkomster som ind4 svarar mot
dessa gruppers behov.

En arbetsgrupp tillsatt av Regeringskansliet bedémde 2006 att
stdd kunde behdvas pa svaga bostadsmarknader och fér svaga grup-
per pd bostadsmarknaden. Nir det giller svaga grupper foreslogs
kommunala garantier och nir det giller svaga bostadsmarknader
foreslogs statlig finansiering till s3dana kommuner for att anpassa
det befintliga bestdndet till de idldres behov och till en minskande
befolkning. Samtidigt konstaterades det att ndgon nationell sam-
manhillen politik inte var mojlig att utforma eftersom det var de
regionala férhéllandena i arbetsmarknadsregionen som avgjorde vil-
ka dtgirder som kunde vara motiverade.”

Betalningssvaga grupper 1 samhillet och ildre som ir 6verrepre-
senterade 1 hyresritter 1 allminhet och i de kommunala bostads-
verksamheterna 1 synnerhet kan ha svarigheter att efterfriga bosti-
der av god kvalitet.

Andelen kopkraftsvaga hushll pd den ordinarie bostadsmark-
naden® ir stérst i allmidnnyttans hyresritter pd svaga bostadsmark-
nader. Det kan till och med péstds att dessa bostider 1 vissa kom-
muner i dag utgor en form av kategoriboende. Hushill som kan ha
svirt att bo kvar vid stérre hyreshojningar och hushdll som har
svart att efterfrdga bostider pd dgarmarknaden 3terfinns dock i alla
upplitelseformer och ir inte heller 6éverrepresenterade hos den
kommunala bostadsverksamheten pd alla svaga bostadsmarknader.
Hushéllens betalningsférméga har 6kat genom 6kad disponibel in-
komst och liga rintenivder. Detta medfor i1 sin tur 6kande bostads-
priser p& de marknader dir efterfrigan finns.

P& marknader med mindre efterfrigan dkar dock prisskillnaden
mellan méjlig nybyggnation och virdet av det befintliga bestdndet.
Klyftan mellan de ekonomiskt sett svagaste grupperna i samhillet
och den storre delen av befolkningen med 6kande disponibel in-
komst har 6kat 1 och med att stora delar av befolkningen har fatt
kraftiga realloneskningar. Dessa faktorer talar for att det kan be-
hévas bostadspolitiska insatser for svaga grupper. Det finns ocksd

32 Se mer om detta i avsnitt 3.2.3.
* Hir beaktar vi allts3 inte den kategori av bostider som Statistiska centralbyrin kallar
Svrigt boende.
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fortfarande svaga bostadsmarknader med ett éverskott pd hyres-
bostidder dven om minga kommuner med svaga bostadsmarknader
bedémer att det dr brist pd hyresritter 1 kommunen. Regeringen
har beslutat att infora riktade stéd till anordnande av nya hyres-
bostider.

Vi anser dock att det fortfarande finns anledning att utgd frin
respektive lokal bostadsmarknads funktionssitt nir bostadspoli-
tiska dverviganden gors. De problemomriden som identifierades
2006 kvarstdr ocksd fortfarande dven om problemet med vakanser
pa svaga bostadsmarknader har minskat successivt. Urbaniseringen
och den demografiska utvecklingen mot en allt dldre befolkning
kvarstdr som betydande sambhillsekonomiska sivil som bostads-
politiska utmaningar.

Sammanfattningsvis ir det troligt att det pa vissa bostadsmark-
nader och for vissa grupper i samhillet som har en svag stillning pd
bostadsmarknaden kan komma att behévas dtgirder som kan ut-
gora statligt stod 1 EU-rittslig mening.

Det ir dock viktigt att stéd utformas utifrin verkliga bostads-
behov och att beslutsfattarna viger nyttan av de marknadskom-
pletterande 3tgirderna mot sdvil den mojliga skadan pd konkur-
rensen som den risk dtgirden innebir {6r finansiiren. En risk med
stdd dr att det kan leda till ett beslutsfattande som inte tar hinsyn
till risken med olika investeringar. Genom att kommunerna stdr for
finansieringen sikerstills det att beslutsfattandet sker med beak-
tande av den verkliga risken utifrin de aktuella marknadsférhillan-
dena. Vissa av de problem som statlig finansiering kan leda till och
som vi redogjort f6r 1 avsnitt 3.2.2 kan d4 undvikas.

9.8 Effekterna av stod

Var bedomning: Om ett stdd utformas pd ett bra sitt kan det
leda till att behov tillgodoses som marknaden inte tillgodoser
utan stdd. Risken med stdd dr okade priser och minskad effek-
tivitet men dven att stdd kan skapa troskeleffekter som kan vara
odnskade for samhillet.

Effekterna av stéd kan 1 princip bara bedémas utifrdn ett konkret
foreslaget stod. Ur ett marknadsperspektiv syftar st6d till att skapa
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nigot som marknaden inte dstadkommer. Det gir inte att generellt
siga om stdd dr sambhillsekonomiskt lonsamt eller inte utan en
sddan bedémning méste goras 1 forhdllande till nigon viss planerad
dtgird. Med detta sagt s& undersokte Konkurrensverket, Kommers-
kollegium och divarande Nutek (i dag Tillvixtverket) 1 mitten av
1990-talet subventioners effekter pd bostads- och byggmarknaden.*
I rapporten Bostadsmarknaden — spelregler fér 6kad konkurrens
konstaterades att subventioner till féretag var ett ineffektivt sitt att
nd de bostadspolitiska milen och myndigheterna férordade bo-
stadsbidrag som inte kopplades till hyresnivdn i syfte att ha kvar
incitamentet f6r den enskilde att séka ett billigare boende. Sub-
ventioner inklusive de ddvarande bostadsbidragen ansdgs bidra till
okade priser och riskera att 6ka segregationen genom att héja hy-
rorna 1 mindre attraktiva omrdden till en nivd som medfor att mer
vilbirgade hushill utan tillgdng till bostadsbidrag skulle sakna in-
citament att bositta sig i mindre attraktiva omrdden. I huvudsak
baserades slutsatserna pid de omfattande nationalekonomiska ut-
virderingarna av bostadssubventioner som gjordes pd 1970-talet.
Subventioner riskerar enligt nationalekonomisk teori att leda till
hogre faktiska kostnader genom att de snedvrider de olika mark-
nadsaktorernas incitament. Myndigheterna beskrev att dven gene-
rella utbudssubventioner kunde {3 negativa konsekvenser i form av
minskad effektivitet och 6kande priser.

Den frimsta effekten av generella utbudssubventioner till bostads-
byggandet ir att kostnadsmotstdndet riskerar att minska hos sdvil pro-
ducent som konsument. Lit oss visa detta med ett litet rikneexempel.
Vi antar att hyran i en nybyggd ligenhet i dag ir subventionerad till
50 procent via statliga rintebidrag. Detta innebir att en verklig kost-
nadsskillnad mellan tv ligenheter pd t.ex. 10 000 kronor per 4r i den
potentielle hyresgistens kalkyl endast férefaller vara 5 000 kronor. Nir
kostnadsmotstdndet minskar hos konsumenterna till f6ljd av kraftiga
generella subventioner leder detta till ett motsvarande beteende hos pro-
ducenterna, om vi antar att dessa inte ir vinstmaximerande utan ndjer
sig med en tillfredsstillande vinst. Detta innebir att det finns en uppen-
bar risk att generella utbudssubventioner inte fullt ut leder till sinkta
konsumentpriser och 6kad konsumtion av den subventionerade varan,
utan att effekten av subventionen till stor del ”4ts upp” av bristande
kostnadseffektivitet i branschen. Detta leder till att samhillets totala
kostnad fér produktion av bostider blir hégre in den skulle vara utan

** Bostadsmarknaden — Spelregler for ékad konkurrens, Kommerskollegium rapport 1996:1
Konkurrensverkets rapportserie 1996:5 NUTEK, Info. 365-96, oktober 1996.
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generella utbudssubventioner. Aven riktade bostadssubventioner i form
av bostadsbidrag kan fi kostnadshojande effekter. Om subventionens
storlek kopplas direkt till hyresnivin och bostadsbidraget ticker en
stor del av hyran i ett brett hyresintervall, minskar incitamenten f6r
hyresgister som ir berittigade till bostadsbidrag att férséka hitta en
billigare och mer prisvird ligenhet. Detta beror pa att en flyttning till
en billigare och mer prisvird men kvalitativt ndgot simre ligenhet
skulle leda till att konsumentens bostadskostnad skulle minska betyd-
ligt mindre in hyresskillnaden mellan de tvd ligenheterna p.g.a. att
bostadsbidraget samtidigt skulle sjunka radikalt. Detta innebir att dven
riktade subventioner av enskilda individers konsumtion av bostider
riskerar att leda till ett minskat kostnadsmotstind, om subventionens
storlek idr direkt kopplad till hyresnivin. Aven subventioner till byg-
gandet av konjunkturpolitiska skil kan f3 negativa effekter pd kost-
nadseffektiviteten 1 bygg- och bostadssektorerna. Det finns en risk att
subventioner av konjunkturpolitiska skil fir tll foljd att nédvindiga
strukturrationaliseringar skjuts pd framtiden. Féretagens incitament
att effektivisera sin produktion riskerar dven att minska. I stillet 6kar
féretagens incitament att bedriva lobbyverksamhet gentemot myndig-
heterna for att bibehilla eller 6ka subventionerna. Ur det enskilda
foretagets synvinkel, kan det i en milj6 dir det finns omfattande sub-
ventioner och regleringar som stindigt dndras, vara rationellt att ligga
ner relativt mycket kraft pd att f6rséka oka eller bibehilla lonsamheten
genom att férsdka pdverka myndigheterna att 6ka subventionerna eller
indra regleringarna.”

Riktade stod riskerar att skapa olika typer av troskeleffekter som
kan leda till segregation. Med mer generellt utformade stéd finns
risken att stodet inte leder till att milet med stodet nds. En annan
mojlig effekt av ett stdd som inte avgrinsas ir att subventionerade
bostider till hushall som skulle ha kunnat efterfriga nyproducerade
bostider utan subventioner undantringer andra bostadsinvester-
ingar. Nettot i form av mingden nybyggnation behover alltsd inte
bli positivt fér att staten eller en kommun finansierar nyproduktion
av hyresritter. Risken med produktionsstod dr di att effekten i
form av 6kad produktion inte blir lika stor som kostnaden sam-
tidigt som det inte dr sikert att sddana bostider som stddet gir till
och som dirmed efterfrgas i storre utstrickning ir den typ av
bostider som ir mest dndamédlsenliga for de hushill som fir bo-
stiderna.

% Bostadsmarknaden — Spelregler f6r 6kad konkurrens, Kommerskollegium rapport 1996:1
Konkurrensverkets rapportserie 1996:5 NUTEK, Info. 365-96, oktober 1996, s. 40f.
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9.9 Kommunernas férutsattningar att utforma
EU-rattsligt godtagbart stod

Vir beddmning: Det finns inga EU-rittsliga hinder for kom-
munala stdd eller stddordningar sd linge som de ir utformade
efter milsittningar som skiljer sig frin marknadens forvintade
funktionssitt utan stéd och som antingen avser tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse 1 Sverige eller ett gemensamt intresse
1 EUF-férdragets mening.

Det har byggts for lite bostidder 1 Sverige, i synnerhet hyresritter,
under ett antal 4r. Vi har i kapitel 4 redovisat en skillnad mellan
hyran som bostadsforetag behover ta ut for att géra nybyggnation
l6nsam och den foérvintade betalningsférmagan hos boende 1 hyres-
ritter pd svaga bostadsmarknader respektive hos s.k. svaga grupper
pa bostadsmarknaden. Samtidigt finns redan ett befintligt bestdnd
av bostider. Det ir inte bostadspolitiskt nédvindigt att alla hushall
ska kunna efterfriga alla bostider.

Offentliga ingripanden i bostadsmarknadens funktionssitt finns
redan pd minga olika sitt och ytterligare ingripanden kan motiveras
politiskt utifrdn olika bostadsbehov som inte tillgodoses pd dagens
bostadsmarknad. Vi har dock inte kunnat dokumentera att ndgot
sddant ingripande ir nédvindigt 1 nigot enskilt fall.

Ett av rekvisiten for att nigot ska utgéra stéd i EU-rittslig
mening ir selektivitet. Selektivitet bedéms 1 férhillande till den
nationella normen 1 respektive medlemsstat. Eftersom en 4tgird
jaimférs med den nationella och inte den kommunala normen om
kommunen inte betraktas som en autonom region ir det svirare att
utforma kommunala stod till niringslivet eftersom bide den geo-
grafiska avgrinsningen till den aktuella kommunen och den av-
grinsning som stédets 6vriga villkor innebir méste kunna motive-
ras pa ett EU-rittsligt godtagbart sitt.

Att tillhandahilla riktat stod 1 form av sirskilda bostider for ut-
satta grupper pd bostadsmarknaden ir som framgdr av enkitsvaren
fr&n kommunerna och dven av Géteborgs kommuns ovan redovisa-
de rapport om ett socialt blandat boende kontroversiellt. Begreppet
sociala bostider (”social housing”) ir 1 Sverige ett virdeladdat be-
grepp kopplat till en svensk historik dir de offentligt finansierade
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s.k. barnrikehusen samlade socialt utsatta hushall pd ett oonskat sitt.
Vid en internationell utblick ir politik som pd socialpolitisk grund
sikerstiller bostider inte enbart en sidan politik som finansier-
ingen av barnrikehusen utgjorde. Sociala bostider ir en méng-
facetterad foreteelse med sivil goda som diliga exempel.*

Det ir respektive medlemsstat som avgor vad som ir en tjinst av
allmint ekonomiskt intresse i den medlemsstaten. Eftersom EUF-
fordraget inte skiljer mellan olika nivier i den offentliga férvalt-
ningen i en medlemsstat finns det inget EU-rittsligt hinder for att
en svensk kommun definierar och finansierar en bostadspolitiskt
motiverad tjinst av allmint ekonomiskt intresse.

Inte heller svensk lag hindrar att ett kommunalt allminnyttigt
bostadsaktiebolag tilldelas en tjinst av allmint ekonomiskt intresse
s& linge som finansieringen av verksamheten utformas i enlighet
med ett godkinnande av kommissionen eller 1 enlighet med férord-
ningen” eller beslutet’™ om ersittning fér tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse.

9.9.1 Stod till kommunala bostadsverksamheter

Utredningen om allminnyttans villkors statsstédsbedémningar lig
till grund f6r regeringens proposition och allbolagen men ifriga-
sattes av intressenter som 1 sin tur anlitade olika EU-rittsexperter
for detta. Det finns alltjimt en diskussion om att det borde ha varit
mojligt enligt EU-ritten att ge formdanliga villkor till en viss grupp
av foretag (kommunala bostadsverksamheter) for att tillhandahalla
hyresbostadsligenheter till ligre hyror utan att beakta betalnings-
férmdgan hos de boende och utan att behéva ge hushill med simre
forutsittningar foretride.

I kapitel 5 har vi redogjort f6r att det EU-rittsligt &r mojligt att
stddja foretag som tillhandahéller bostider till hushll med ligre in-
komster. Andra typer av stdd kan vara méjliga sd linge som stéden
utformas pd ett sitt som kan foérvintas leda till ett resultat som
marknaden inte skulle uppna utan stod.

% Social housing in the European Union, Europaparlamentet, 2013.
%7 Se vidare 1 avsnitt 5.5.4.
3% Se vidare i avsnitt 5.6.1.
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Statsstddsreglernas krav pd att stdd utformas utifrdn EU-ritts-
ligt godtagbara milsittningar hindrar inte en social bostadspolitik.
Medlemsstaternas mojligheter att sjilva definiera och utforma tjins-
ter av allmint ekonomiskt intresse pd bostadsomridet kan ocksd
vara vidare in vad som ryms inom den typ av bostider som kom-
missionen bendmner sociala bostider (*social housing”) i sitt beslut
om tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

Bostadspolitiken ir nationell och faststills inte pd EU-niva.
Ritten till bostad ir en grundliggande rittighet inom EU och en
social bostadspolitik kan utgora ett tvingande allminintresse som
har motiverat inskrinkningar av exempelvis den fria rorligheten for
kapital”. Stéd snedvrider per definition konkurrensen. Fér att ett
stdd trots detta ska kunna godtas EU-rittsligt mdste det forvintas
bidra ull att effektivitets- eller fordelningsproblem pd marknaden
dtgirdas (incitamentseffekt) och utformas pd ett sitt som inte
snedvrider konkurrensen mer in nédvindigt (proportionerligt).

En forutsittning for ett EU-rittsligt godtagbart stéd ir att
mélet med stddet definieras och att stédet utformas 1 enlighet med
det mélet. Milet med stddet kan alltsd inte bara definieras som st6d
till en viss typ av foretag om dessa inte har en tydligt definierad
marknadskompletterande uppgift som medfér mitbara kostnader.
En stédordning som mojliggér okad kvalitet utan hyreshéjningar i
vissa fastigheter pd svaga bostadsmarknader leder troligtvis till att
det foretagets vakanser minskar pd bekostnad av ¢vriga flerbostads-
hus pd orten som far kade vakanser i motsvarande méin. Det skulle
krivas objektiva skil for att allminnyttan ska kunna gynnas som
grupp och det skulle férutsitta att de boendes betalningsférmaga
eller kostnadsdrivande eller intiktsminskande egenskaper utreds
och kopplas till ett uppdrag som skulle bli en obligatorisk uppgift
for allminnyttan.

Ett exempel pd hur EU-ritten kan stilla krav pd att stod moti-
veras av objektiva skil ir en dom dir tribunalen fann att det inte
gick att forklara ersittning till offentligigda sjukhus i1 Belgien for-
enligt med EUF-fordraget om de hade samma uppdrag som de
privatigda sjukhusen i Belgien hade utan motsvarande stod.*

¥ M3l C-567/07, Minister voor Wonen, Wijken en Integratie mot Woningstichting Sint
Servatius, REG 2009 I-9021.

* Dom CBI mot kommissionen, T-137/10, EU:T:2012:584. Se vidare om kravet p3 avgrins-
ning av tjinsten och en koppling mellan st6d och mitbara kostnader 1 avsnitt 5.5-5.6.1.
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Vi bedémer att samma princip fér den statsstodsrittsliga be-
démningen dven skulle gilla for stdd till kommunala bostads-
verksamheter 1 Sverige. EU-ritten stiller alltsd krav pd att stéd ges
for en tydligt definierad, obligatorisk och marknadskompletterande
uppgift. Uppdraget miste vidare medféra mitbara kostnader for att
stdd ska kunna limnas till den som utfér tjinsten. Om de kost-
nader som foljer av uppdraget enbart bestdr av minskade intikter 1
form av sinkta hyror f6r en odefinierad mélgrupp saknas det ur ett
EU-rittsligt perspektiv forutsittningar for stddet. I avsaknad av
fordelningspolitiska skil f6r stédet kvarstdr mojligheten att limna
stdd for komma till ritta med eventuella effektivitetsbrister 1 mark-
naden. Eftersom vi inte identifierat nigra sidana effektivitetsbrister
inom ramen fér virt uppdrag kan kommunala st6d behéva motive-
ras av sociala skil, rittviseskil eller férdelningspolitiska skil. Stodet
mdste med andra ord mojliggéra for vissa hushdll att efterfriga
bostadstjinster som marknaden inte tillhandahéller eller som mark-
naden inte tillhandahiller till godtagbara villkor. Ett sddant stod
méste ocksd 1 huvudsak riktas mot sddana typer av hushdll och ut-
formas 1 enlighet med detta for att kunna godtas av kommissionen.
Om det inte finns sociala skil att gynna vissa féretag finns det
alltsd inte heller EU-rittslig grund for att godkinna kommunalt be-
slutade stod.

9.9.2 Tidigare forslag pa stod i form av ersattning for
tjanster av allmant ekonomiskt intresse

I en rapport med férslag till forindringar av bostadstérsérjnings-
lagen féreslog Boverket en ramreglering av kommunernas méjlig-
heter att ge statligt stdd i form av ersittning for tjinster av allmint
ekonomiskt intresse. Boverket foreslog att foljande bestimmelse
skulle inforas i bostadsférsdrjningslagen.

8§ Om kommunens behovs- och marknadsanalys enligt 3 § tredje
stycket, visar att det finns angeligna bostadsatgarder som inte kan
genomféras pd marknadsekonomiska villkor i kommunen, fir denna
tilldela ett kommunalt bostadsaktiebolag eller annat bostadsféretag ett
uppdrag av allmint intresse i syfte att:

1. uppritthilla ett varierat utbud av hyresbostider,

2. utfora en dtgird som enligt 5 § forsta punkten lag (2010:879) om
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag frimjar integration och
social sammanhéllning eller tillgodoser bostadsbehovet {6r personer for
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vilka kommunen har ett sirskilt ansvar. Uppdraget ska kvalificeras
som en tjinst av allmint ekonomiskt intresse i den mening som avses 1
artikel 106.2 i Fordraget om Europeiska unionens funktionssitt. Under
forutsittning att de regler som Europeiska kommissionen har meddelat
for stod till sddana tjinster ir uppfyllda, kan de finansieras helt eller
delvis med offentliga medel.

Forslaget skulle mojliggora tre olika typer av kommunalt finansie-
rat stod:

1. Att pd utpekade orter 1 en kommun tillhandahilla ett bestdnd av
hyresbostider som kan efterfrigas dven av hushill med begrin-
sade inkomster.

2. Att langsiktigt tillhandahdlla bostider med god tillginglighet,
limpliga f6r dldre personer med funktionshinder.

3. Att tillhandahilla ett mindre antal smi ligenheter med inrikt-
ning pd unga personer.

Med ett varierat utbud avsdg Boverket frimst att det ska finnas
hyresbostider som kan efterfrigas dven av hushill med férhillande-
vis mittliga inkomster. Kommunen skulle pd sd sitt f8 mojlighet att
med stdd 1 lag definiera sidana tjinster och att anvinda offentliga
medel f6r att se till att de kommer till stdnd. Det skulle enligt Bo-
verkets forslag vara den enskilda kommunens ansvar att genom en
noggrann analys av sivil behov som lokala marknadsférutsittningar
visa att dessa tjinster inte kan tillhandahillas pd ett tillfredsstil-
lande sitt pi marknadens villkor. Atgirder som frimjar integration,
social sammanhillning, eller vissa gruppers bostadsforsorjning kan
ocksd kopplas till allmidnna intressen som 1 vissa fall kan vara fore-
nade med kostnader 1 férhillande till helt marknadsanpassad verk-
samhet. Att tillhandah3lla ett mindre antal ligenheter fér unga perso-
ner ir lite mer konkret och dven ett exempel pd en typ av ligenhet
som det upplevs finnas en brist pa 1 Sverige.

Sveriges Allminnyttiga Bostadsfoéretag (SABO) utvecklade for-
slagen 1 en sirskild rapport om tillitet statligt st6d pd svaga bo-
stadsmarknader. Enligt SABO skulle bostadsféretag kunna uppdras
att tillhandahdlla hyresbostider som kunde efterfrdgas dven av hus-
h3ll med begrinsade inkomster, exempelvis unga som vill flytta till
sin forsta bostad, dldre personer som behéver en mindre och mer
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tillginglig bostad och/eller andra hushill med behov av en *6ver-
komlig hyresligenhet”."!

Utifrdn den foreslagna bestimmelsens ordalydelse gir det inte
att avgdra om sidan verksamhet som kommunen skulle bedriva skil-
jer sig frin verksamhet som kan bedrivas enligt affirsmissiga princi-
per av ett kommunalt eller privat bostadsféretag utan stdd frén stat
eller kommun. Samtliga tre punkter stimmer dven vil in pi sed-
vanlig bostadsférvaltning 1 vissa privata fastighetsigares regi inom
ramen for det svenska bruksvirdessystemet. Det ir alltsd mojligt
att ett uppdrag som utformas utifrdn de malsittningar Boverket
foreslog kan utgdra tjinster som inte erbjuds pd marknaden och
som om det stéds pd ett sitt som ir férenligt med kommissionens
beslut om tjinster av allmint ekonomiskt intresse skulle vara for-
enligt med EU-ritten. Det ir dock ocksd mojligt att s inte ir fallet
och att uppdrag som inte kan utgéra grund for EU-rittsligt god-
tagbart stod kan omfattas av férfattningsforslagets ordalydelse.

I avsnitt 9.11 dterkommer vi tll frigan om en statlig reglering
for att underlitta kommunernas stédgivning.

9.10 Godtagbart stod i form av ersattning
for tjanster av allmant ekonomiskt intresse

Vir beddmning: Bostadsférsorjningsbehov kan sikerstillas ge-
nom att kommuner definierar vissa bostadspolitiskt motiverade
bostadstjinster som direfter kan finansieras med stéd enligt
kommissionens beslut om tjinster av allmint ekonomiskt intres-
se eller kommissionens férordning om stéd av mindre betydelse
for sddana tjinster.

I kapitel 5 har vi redogjort for reglerna om stéd for att utfora tjins-
ter av allmint ekonomiskt intresse. Sammanfattningsvis ir det en-
ligt fast praxis frdin EU-domstolen klarlagt att en tjinst av allmint
ekonomiskt intresse miste kunna urskiljas frin vad marknaden
typiskt sett skulle erbjuda utan stéd av allmidnna medel.

1 Tilldtet statsstod pd svaga bostadsmarknader, Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag, 2013,
s. 45.
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Svérigheten — och det som dven avgér om uppdraget kan férkla-
ras forenligt med EU-ritten — ir alltsi att uppdraget definieras pa
ett sitt som skiljer det frin tjinster som inte fir stod. S§ linge som
det finns férutsittningar fér privata bostadsforetag pd orten ir det
tveksamt om det gdr att definiera all bostadsverksamhet som en
tjinst av allmint ekonomiskt intresse. Ett uppdrag méste vara mer
specifikt och knyta an till ett fordelnings- eller effektivitetsproblem
pd marknaden som gir att beligga. Avsaknad av ligenheter med
hyror i ett visst intervall, avsaknad av ligenheter av viss storlek, eller
avsaknad av ligenheter med viss upplitelseform kan anvindas for att
visa vilket utbud som marknaden inte tillhandahéller och som moti-
verar marknadskompletterande stéd. Det méste dock vara friga om
mitbara kriterier.

Alla beslut och domar pd statsstodsomridet som avser stod till
utférare av tjinster av allmint ekonomiskt intresse visar att stats-
stodsreglerna kriver att den subventionerade verksamheten definie-
rats pd ett sitt som visar att det finns skillnader mellan tjinsten och
vad marknaden tillhandahiller. Aven om det fir finnas viss 6ver-
lappning mellan en tjinst av allmint ekonomiskt intresse och de
delar av marknaden som fungerar utan stdd s miste ersittningen
utformas s8 att verksamhet som kan bedrivas pd marknadens villkor
inte far stod vare sig direkt eller genom att den allminnyttiga delen
av en verksamhet genererar ett overskott som tillits gynna den
ovriga verksamheten. Statsstodsreglerna for stod till foretag som
utfér tjinster av allmint ekonomiskt intresse sikerstiller att kors-
subventioner inte ir mojliga genom att férbjuda att utforaren dver-
kompenseras. Eftersom kostnaderna (merkostnaderna) for ett upp-
drag bara kan identifieras om kostnaderna foretaget skulle ha haft 1
avsaknad av uppdraget ir kiinda s3 ir en tydlig avgrinsning av upp-
draget dven nodvindig for att stodet ska kunna beriknas i enlighet
med statsstddsreglerna om stdd till tjanster av allmint ekonomiskt
intresse.

Ett exempel pd en statsstddsprovning pd bostadsomridet som
lett fram till en avgrinsning ir kommissionens beslut om subven-
tionerade bostider i Nederlinderna dir kommissionen stillde krav
pd en grins nir det giller hyresgisternas inkomst och en 3tskillnad
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mellan det allminnyttiga uppdraget och annan kommersiell bostads-
verksamhet.*

Det innebir att det finns EU-rittsliga férutsittningar for kom-
munala stéd om de kopplas till kostnader som privata féretag inte
skulle ta pa sig utan stdd frin det allminna.

Det finns dock ett flertal svira avvigningar som méste goras och
som skapar tillimpningssvirigheter f6r en svensk kommun som vill
ge stod for en bostadstjinst av allmint ekonomiskt intresse. Nedan
resonerar vi mer utférligt kring dessa avvigningar.

9.10.1 Foérutsattningarna for forenligt stod i form av
ersattning for tjanster av allmant ekonomiskt intresse

Vir bedomning: EU:s statsstodsregler medger stod till mark-
nadskompletterande tjinster av allmint ekonomiskt intresse.
Statsstodsregelverket kriver dock att sddana dtgirder utformas
utifrin kommissionens regelverk vilket stiller stora krav pd kom-
munerna.

En tjinst av allmint ekonomiskt intresse méste skilja sig frén det
utbud marknaden férvintas erbjuda utan stéd. Skillnaden mellan
vad marknaden erbjuder och vad som kan betraktas som en tjinst
av allmint ekonomiskt intresse kan bestd 1 att tjinsten inte alls er-
bjuds pd marknaden, att tjinsten inte erbjuds till alla som behover
yjinsten eller att priset eller kvaliteten inte férvintas motsvara en
nivi som samhillet betraktar som acceptabel.”

Stéd 1 form av ersittning for tjinster av allmint ekonomiskt in-
tresse dr forenligt med EUF-fordraget om det uppfyller kriterierna
1 kommissionens beslut om tjinster av allmint ekonomiskt intresse
som vi redogjort for i avsnitt 5.6.1. Stdd 1 form av ersittning for
yanster av allmint ekonomiskt intresse dr stdd av mindre betydelse
som inte omfattas av artikel 107.1 1 EUF-férdraget om det upp-
fyller kriterierna i kommissionens férordning om stéd av mindre
betydelse som beviljas féretag som tillhandahiller tjinster av all-

2 Mer om detta beslut i avsnitt 5.7.5.1.

# Kommissionens meddelande om tillimpningen av Europeiska unionens regler om statligt
stod pd ersittning f6r tillhandahdllande av tjinster av allmint ekonomiskt intresse, EUT C 8
11.01.2012 s. 2, punkt 48.
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mint ekonomiskt intresse.* Ersittning fér en definierad tjinst av
allmint ekonomiskt intresse som varken omfattas av kommissio-
nens ovannimnda férordning eller beslut miste anmilas for god-
kinnande i enlighet med artikel 108.3 i EUF-f6rdraget.

Kommissionens forordning férutsitter att stodets storlek kan
bedémas och att stédet ges med hinvisning till férordningen samt
att stodbeloppet inte dverstiger 500 000 euro under en period om
tre dr. Tjinsten maste definieras 1 férvig vilket innebir att ersitt-
ningen inte kan betalas ut om inte principerna fér hur ersittningen
ska beriknas och skyldigheten att utféra tjinsten har definierats i
forvig. Tjinsten méste goras obligatorisk f6r utféraren vilket inne-
bir att den exempelvis kan regleras 1 ett avtal, i en bolagsordning
eller 1 bindande foreskrifter.

Villkoren 1 kommissionens beslut ir mer omfattande dn villkoren
i férordningen. Enligt beslutet® si miste ersittningsmodellen utfor-
mas sd att stddet inte kan dverstiga de kostnader som féljer av det
definierade uppdraget inklusive en vinst som ir skilig 1 férhdllande
till den risk som utféraren tar avseende det definierade uppdraget.
Om ersittningen garanteras av det allminna anses risken som kan
kompenseras vara mycket liten. En vinst i nivd med swap-rintan
plus 1 procent anses dock alltid skilig.** Den stérsta svirigheten 1
sammanhanget dr att bryta ut de kostnader som kan hinforas till
tjinsten frin stddmottagarens dvriga kostnader och att avgéra vad
som ir skilig vinst om inte ovanstdende schablon tillimpas.

For att kunna leva upp till ovanstiende villkor vid stédgivning
miste en kommun férst definiera milet med stodet. Direfter maste
uppdraget definieras i enlighet med mélsittningen och kommunen
méste dirvid sikerstilla att milet med uppdraget inte redan till-
godoses av marknaden. Eftersom det befintliga utbudet av bostider
boér vara litt att identifiera dr det forekomsten av planerade men
innu inte genomfoérda bostadsinvesteringar som kan vara svira att

“ Kommissionens férordning (EU) nr 360/2012 av den 25 april 2012 om tillimpningen av
artiklarna 107 och 108 i férdraget om Europeiska unionens funktionssitt pd stéd av mindre
betydelse som beviljas féretag som tillhandahiller tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Se
vidare 1 avsnitt 5.5.4.

* Artikel 4 a i kommissionens beslut om tillimpningen av artikel 106.2 i férdraget om Euro-
peiska unionens funktionssitt pd statligt stdd 1 form av ersittning for allminnyttiga tjinster
som beviljas vissa foretag som fitt 1 uppdrag att tillhandahilla tjinster av allmint ekonomiskt
intresse 2012/21/EU (beslut 2012/21).

“ Artikel 5 punkten 7 i beslut 2012/21.
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identifiera nir en kommun ska bedéma vilket utbud som markna-
den forvintas tillhandahilla utan stéd. Det ir i stort sett omojligt
for en nationell myndighet att 16pande bevaka férutsittningarna i
Sveriges alla kommuner och regionala bostadsmarknader. Kommu-
ner bér som ansvariga for savil markplanering som planeringen fér
bostadsférsorjningen ha en god bild av planerad ny- och ombygg-
nation. Kommunerna har alltsi goda férutsittningar att gora dessa
dverviganden.

For att sikerstilla forenligheten med EU-ritten miste det dir-
efter klargoras vilken ersittning som ir nédvindig for den mark-
nadskompletterande uppgiften. En upphandling kan vara ett sitt att
faststilla vad som ir nédvindig ersittning och genom ett sddant for-
farande kan det i vissa fall dven vara mojligt att helt utesluta att det
ir friga om stod, dvs. att de sd kallade Altmarkkriterierna ir upp-
fyllda.¥ Om utféraren som tilldelats uppdraget ir den ende aktéren
pa marknaden med ett utbud som gér det mojligt att tillhandah3lla
den aktuella ginsten dr det sannolikt inte mdojligt att uppfylla
Altmarkkriterierna och ersittningen miste d& utformas s att den
inte dverstiger kostnaderna for uppdraget enligt beslutet. Sirredo-
visning av den 1 uppdraget definierade tjinsten kan vara en metod
for detta. Ataganden betriffande hyressittningen kan ocks3 under-
litta berikningen. Hyressittningssystemet underlittar bedéomning-
en av att dgaren inte kan héja hyran och dirigenom bli 6verkompen-
serad. Krav pd aterbetalning av éverkompensation kan dock dndd
vara nédvindiga.

Ovanstdende kriterier dr bara en sammanstillning av de mest
centrala férutsittningarna som mdste vara uppfyllda nir det giller
att definiera och stédja utférandet av en tjinst av allmint ekono-
miskt intresse.

Kommissionen foresprikar i sina riktlinjer f6r stéd over vissa
troskelvirden for tjinster av allmint ekonomiskt intresse att sam-
rdd hills for att inhimta synpunkter fr@n intressenter och kon-
kurrenter om behovet av tjinsten och huruvida den kan utféras
utan stdd. Ate tillimpa ett sddant forfarande bidrar till att uppfylla
de EU-rittsliga kraven pd att tjinsterna dr marknadskompletteran-
de och svarar mot verkliga bostadsbehov. Samridsforfaranden kan
dven genom dialog och transparens skapa fortroende mellan beror-

¥ Se vidare 1 avsnitt 5.5.3.
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da aktdrer och undvika misstankar om att konkurrensen snedvrids
pa bekostnad av andra marknadsaktorer. Det finns likheter mellan
den typ av samrddsforfarande som kommissionen efterfrigar i sam-
band med tillimpningen av kommissionens ramverk for stod till
tjanster av allmint ekonomiskt intresse som inte uppfyller krite-
rierna 1 kommissionens ovannimnda beslut respektive férordning
om stéd till anster av allmint ekonomiskt intresse och de bo-
stadsforsorjningsriktlinjer som kommunerna kan samrida om en-
ligt bostadsforsorjningslagen.

Statsstodsregelverket kriver dock att sidana tgirder utformas
utifrin kommissionens regelverk vilket stiller stora krav pd kom-
munerna.

En kommun som identifierar ett behov av marknadskomplet-
terande stéd bor enligt vir mening ta fram bostadsférsorjningsrike-
linjer dir detta behov och de planerade kommunala tgirderna syn-
liggors och fora en sddan dialog som bostadstérsorjningslagen med-
ger avseende detta behov.

9.11 Behdovs statliga regler for kommunernas
stédgivning?

9.11.1 Bor det inforas ett generellt regelverk for tjanster
av allmant ekonomiskt intresse pa bostadsomradet?

Vir bedomning: Det ir inte mojligt att ta fram ett indamadls-
enligt generellt regelverk for definierande av tjinster av allmint
ekonomiskt intresse.

Stod till foretag foranleder sdvil féretags- och samhillsekonomiska
som statsstodsrittsliga dverviganden. Stdd kan behéva anmalas och
godkinnas av kommissionen, men det finns ocksd mojlighet att
utan nigon anmilan limna stéd som Sverensstimmer med villko-
ren 1 beslut eller férordningar som kommissionen har antagit. Stéd
for tjinster av allmint ekonomiskt intresse kan limnas 1 enlighet
med kommissionens beslut om tillimpningen av artikel 106.2 i
EUF-f6rdraget pd statligt stod 1 form av ersittning fér allminnyt-
tiga tjinster som beviljas vissa foretag som fitt 1 uppdrag att till-
handahilla tjinster av allmint ekonomiskt intresse och i enlighet
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med kommissionens férordning om stéd av mindre betydelse som
beviljas foretag som tillhandahéller tjinster av allmint ekonomiskt
intresse. Kommunerna har befogenhet att limna st6d i enlighet
med EU:s statsstodsregler, dven stod enligt statsstédsreglerna om
yanster av allmint ekonomiskt intresse. Dessa regler kan vara svira
att tillimpa. Tillimpningen kan emellertid inte underlittas genom
nationella tillimpningsforeskrifter.

Det ir upp till medlemsstaterna att sjilva bestimma vilka tjins-
ter som ir tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Aven detta kan
vara svart att gora. Som vi har redovisat 1 avsnitt 9.9.2 har det forts
fram forslag pd generella regelverk pd bostadsomrddet fér tjinster
av allmint ekonomiskt intresse. Enligt vir uppfattning ir det emel-
lertid inte mojligt att utarbeta en reglering f6r definierande av
yéanster av allmint ekonomiskt intresse dir tillimpningen av regel-
verket skulle leda till man sikert har identifierat en bostadstjinst av
allmint ekonomiskt intresse. Vi foresldr dirfér inte nigot sidant
regelverk.

9.11.2 Behovet av statligt utformade stédordningar
for kommunal stédgivning

Vir beddmning: Kommunerna bor sjilva fatta beslut om stod
och utforma dtgirder som kan utgéra stéd 1 EU-rittslig mening
1 enlighet med EU:s statsstodsregler om bostadsforsorjningen
inte kan sikerstillas pd annat sitt.

Det krivs en given problembild och en given politisk mélsittning
for att utforma dndamadlsenliga stdd i enlighet med EU:s stats-
stodsregler eftersom stdden miste dtgirda problem av gemensamt
intresse inom EU eller av allmint intresse 1 Sverige. I avsnitt 3.2.1
har vi redogjort f6r en promemoria frin Regeringskansliet dir det
konstateras att de regionala skillnaderna gor att en enhetlig natio-
nell politik fér bostadsfinansiering inte dr limplig. Inom ramen fér
var utredning har vi inte funnit anledning att géra nigon annan be-
démning. Bostadsutbudet bor variera utifrdn behov och efterfrigan.
Eventuella stod bor dirfor ocksd limpligen utformas pa lokal nivd
utifrin den aktuella bostadsmarknadens funktionssitt och kom-
muninvanarnas behov.
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For svagare bostadsmarknader finns en delvis homogen pro-
blembild. I kapitel 10 och 11 redogér vi f6r véra forslag pa statligt
utformade stddordningar for att sikerstilla ett bostadsutbud som
moter efterfrdgan pd dessa marknader.

For kommuner med starkare bostadsmarknader med en varaktig
efterfrigan pd bostider och forutsittningar att gora investeringar
pd marknadsmissiga villkor har vi inte identifierat ndgot vanligt
forekommande marknadsmisslyckande som motiverar st6d 1 EU-
rittslig mening. Vi kan dock inte heller utesluta att behov av stod
kan finnas. Vi anser dirfor det dr indamaélsenligt att kommunerna
sjilva tar stillning till behov av stéd och utformar sddana tgirder
som kan utgora stéd 1 EU-rittslig mening 1 enlighet med EU:s
statsstodsregler med beaktande av de lokala marknadsférhillan-
dena. For det fall det visar sig att vissa typer av stdd ir vanligt fore-
kommande kan statliga stddordningar anpassas utifrin dessa behov.
I avsaknad av ndgot sidant underlag anser vi dock inte att vi kan
foresld sidana stodordningar for starkare bostadsmarknader.

Den kvarvarande frgan ir vilken typ av tjinster en kommun kan
stddja och vad som kan goras for att underlitta f6r kommunerna att
utforma stdd pd ett sitt som ir forenligt med EU-rittens krav och
som ocks3 leder till att samhiillets resurser anvinds effektivt.

9.12 Vagledning vid kommunal stodgivning

Vir bedémning: Kommunerna har olika férutsittningar att
efterfriga savil den juridiska som den ekonomiska kompetens
som krivs for att hantera nédvindiga affirsmissiga, kommunal-
rittsliga och statsstddsrittsliga avvigningar som kan aktualiseras
vid stédgivning inom ramen fér kommunernas bostadsforsor)-
ningsansvar.

Virt forslag: En statlig myndighet bér {3 uppdraget att stodja
kommunerna i deras arbete med statsstddsrittsliga frigor i en-
lighet med férslaget frin Utredningen om en kommunallag for

framtiden (SOU 2015:24).

Sverige har som medlemsstat 1 EU &tagit sig att f6lja EUF-f6érdra-
get. Alla offentliga aktorer i Sverige — inklusive kommunerna — ir
skyldiga att lojalt sikerstilla EUF-férdragets bestimmelsers effek-
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tivitet. Det ér inte heller bara den beslutande kommunen som drab-
bas om ett felaktigt utformat stéd mdste dterkrivas. Ett sidant
beslut riskerar att drabba de boende. Det finns dirfér anledning att
overviga vilken hjilp som staten kan ge for att 6ka kommunernas
forutsittningar att agera i enlighet med EUF-férdragets statsstods-
reglers krav.

Lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag férutsit-
ter att kommunerna ir medvetna om grinsen mellan ett affirs-
missigt agerande och bedémningar av nir och hur stéd kan ges pd
ett sitt som uppfyller EU-rittens och kommunallagens krav. Den
svenska tillimpningslagen om EU:s statsstddsregler beskrivs av
Sveriges Kommuner och Landsting som kort och fragmentarisk,
vilket innebir att tillimparen forutsitts ha goda kunskaper kring
EU:s reglering och rittspraxis kring statliga st6d.*

Vir bedémning utifrdn vira kontakter med olika kommuner och
efter att ha tagit del av kommuners och kommunala bostadsverk-
samheters svar pd vira frigor dr att minga kommuner 1 dag saknar
de kunskaper som krivs for att tillimpa EU:s statsstddsregler.
Detta riskerar att medfora att otilldtet statligt stod oavsiktligt beta-
las ut med kommunala medel. En annan risk ir att osikerheten om
reglerna leder till omotiverad férsiktighet betriffande kommunala
investeringsbeslut. Slutligen finns en risk att samhillsekonomiskt
l6nsamma politiska beslut om angeligna stéddtgirder uteblir.

Eftersom kommunerna har en central roll inom bostadspoli-
tiken finns det en risk att den bristande kunskapsnivin om EU:s
statsstodsregler forsimrar bostadsmarknadens funktionssitt. Det
finns alltsd goda skil att héja kompetensen betriffande statsstdds-
reglernas tillimpning hos Sveriges kommuner eftersom dessa férut-
sitts bedriva en verksamhet som 1 vissa fall kinnetecknas av sdvil
ett allmint intresse som affirsmissighet men som 1 andra fall kan-
ske enbart motiveras av ett allmint intresse som bara kan uppnis
genom stdd 1 EU-rittslig mening. Utredningen om en kommunal-
lag for framtiden® har féreslagit en nationell vigledningsfunktion
for stodgivning som skulle kunna inrymmas 1 den nya upphand-
lingsmyndigheten som ska erbjuda stéd pd upphandlingsomridet™.

* Sveriges Kommuner och Landstings cirkuldr 13:50.
“SOU 2015:24.
5% Utredningen om inrittande av Upphandlingsmyndigheten (Fi S 2014:19).
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Funktionen ska enligt forslaget vara skild frdn det lagstiftande
arbetet och ha utrymme att arbeta sjilvstindigt och proaktivt for
att 6ka kunskaperna om statsstédsreglerna. Verksamheten bedoms
inte behéva vara omfattande men férutsitts sysselsitta 3—4 an-
stillda till en kostnad av fem miljoner kronor. I betinkandet uttalas
att vigledningsfunktionens utformning bér ske i nira samarbete
med Sveriges Kommuner och Landsting. Férutom att producera
generell information och ta fram vigledningar fér tillimpningen
bér funktionen ha resurser att besvara frigor frin olika kommuner
och landsting. Utredningen konstaterar dock att det dr varje kom-
muns eget ansvar att gora den slutliga beddmningen 1 varje enskilt
fall. Detta kan kriva information frin vigledningsfunktionen men
ocksd 1 vissa fall kompletterande konsultstdd frdn den privata
marknaden fér att kunna genomféra den enskilda insatsen.”

Enligt vir uppfattning ir &tgirden angeligen men kanske inte
tillricklig pd bostadsomradet. En enhet med god insyn 1 statsstdds-
reglerna som ska vigleda alla Sveriges kommuner inom alla omra-
den kommer inte att kunna bygga upp sirskild marknadskompe-
tens inom bostadsomradet. Vi beskriver dirfér nedan ett sirskilt
tillvigagdngssitt som ska kunna féljas av en svensk kommun som
vill sikerstilla ett visst marknadskompletterande bostadsutbud.
Detta forfarande ska endast betraktas som vigledande och kommu-
nerna ir fria att gora en egen bedémning.

9.13 Ett forfarande for okad rattssdkerhet
vid stodgivning

Vir bedomning: Kommuner kan pd egen hand férbittra forut-
sittningarna for att kommunalt beslutat stéd dr férenligt med
EU:s statsstodsregler.

EU:s statsstodsregler dr svértillimpade. Under denna rubrik be-
skriver vi ett forfarande som kan foljas savil for att identifiera be-
hov av stéd som for att sikerstilla att sidant stod ir forenligt med
EU:s statsstodsregler. Syftet ir att skapa l3sningar som inte gynnar

S1SOU 2015:24, 5. 469.
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ndgon kategori av fastighetsigare mer in nédvindigt men som kan
16sa bostadsforsorjningsbehov pd ett samhillsekonomiskt effektivt
sitt inom ramen fér EU:s statsstddsregler.

I Boverkets ovannimnda férslag om en statsstddsbestimmelse 1
en reviderad bostadsforsorjningslag foreslogs dven att kommunen
skulle vara skyldig att géra en marknadsanalys innan tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse definieras. Vi delar Boverkets bedom-
ning att en sddan analys ir ndédvindig eftersom en férutsittning for
att en marknadskompletterande uppgift ska kunna beskrivas och
definieras ir att den aktuella marknaden kan beskrivas. Genom den
nya bostadsférsorjningslagen har kommunerna fitt mer detaljerade
krav pi hur riktlinjer fér bostadsférsérjningen ska utformas.”
Regeringen gick dock inte vidare med forslaget om en sirskild
bestimmelse om kommunala stéd avseende tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse. Frigan ir om dagens bostadsférsorjningsrike-
linjer ind3 tillgodoser detta behov.

Enligt férarbetena till bostadsférsorjningslagen ska kommunens
riktlinjer f6r bostadsforsorjningen sirskilt grundas pd en analys av
den demografiska utvecklingen, efterfrigan pd bostider, bostads-
behovet f6r sirskilda grupper och marknadsférutsittningar. For att
utarbeta mal f6r bostadsbyggande krivs ett visst utredningsunder-
lag. Detta underlag kan t.ex. avse statistik 6ver befolkningsutveck-
lingen, demografisk utveckling, en behovs- och marknadsanalys av
efterfrigan pd bostider, bedomning av bostadsmarknadens ling-
siktiga behov, en analys av bostadsbehovet fér sirskilda grupper,
marknadsférutsittningar etc. Kommunen kan dven féra en dialog
med byggherrar f6r att {3 en tydlig bild av vad det finns fér 6nske-
mél om exploatering. Det kan dven finnas behov hos kommunerna
att fora en dialog med linsstyrelser och andra regionala organ for
att f§ fram ett dndamadlsenligt utredningsunderlag till grund fér
planeringen. Boverket kan dven ge kompletterande vigledning.”

Det ir alltsd redan i dag mojligt f6r Boverket att ge vigledning
om kommunernas marknadsanalyser. For att det ska vara mojligt
att koppla analysen av marknadsmisslyckanden till stédgivningen
méste det dock klargdras att stodet forutsitter en marknadsanalys
av viss kvalitet. Rittssikerheten 1 avgrinsningen av en tjinst av all-

52 Se vidare 1 kapitel 3.3.1.
53 Prop. 2012/13:178, En tydligare lag om kommunernas bostadsférsérjningsansvar, s. 16f.
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mint ekonomiskt intresse dr inte bittre in trovirdigheten 1 mark-
nadsanalysen.

Kommunerna har legala mojligheter att géra de marknadsana-
lyser som kan vara nédvindiga for en korrekt tillimpning av EU:s
statsstddsregler. Kommunerna har dven de rittsliga férutsittningar-
na att besluta om statligt stéd som utformas i enlighet med stats-
stddsreglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

Kommunen bér definiera eventuella marknadskompletterande
uppdrag i form av tjinster av allmint ekonomiskt intresse som be-
hover finansieras med allminna medel utifrdn en sidan marknads-
och behovsanalys.” Det ir dock inte sjilvklart att alla kommuner
har den kompetens som krivs for att gora en sddan analys. Nir det
giller bostadsforsorjningsriktlinjerna ska linsstyrelsen hjilpa kom-
munen med arbetet. Det kan ocksg bli nédvindigt f6r kommuner
att anlita juridisk och ekonomisk experthjilp for att gora bittre av-
vigningar avseende vad marknaden kan erbjuda och vad som kan
kriva marknadskompletterande stéd frin kommunen. Juridisk ex-
pertis kan dven behdvas for att minska den rittsliga osikerheten
kopplad till tillimpningen av statsstddsreglerna.

I kommissionens ramverk for tjinster av allmint ekonomiskt
intresse uttrycks att medlemsstaten bér ha genomfort samrdd med
brukare och marknadsaktérer innan en tjinst av allmint ekono-
miskt intresse definieras.”” Nigot sidant samrdd krivs inte for att
definiera sidana allminnyttiga tjinster som omfattas av kommis-
sionens beslut om tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Det
skulle dock enligt v8r uppfattning indd kunna vara ett verktyg for
att hjilpa en kommun att sikerstilla att sdvil behov som marknads-
intressen beaktas och dirmed sikerstilla en mer samhillsekono-
miskt effektiv anvindning av allminna medel som iven minskar
risken for att stdd 1 form av ersittning for tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse betalas ut 1 strid mot EU:s statsstodsregler. Nedan
dterger vi kommissionens beskrivning av hur ett sidant samrad kan
gd ull.

Vid ett offentligt samrid ska den offentliga myndigheten f3 tillfille att

6ka sin kunskap om anvindarnas behov och intressen och om utbudet
pid marknaden. Syftet dr att myndigheten pi ett limpligt och propor-

>*SABO:s rapport om tilldtet statsstdd pa svaga bostadsmarknader.
% Se vidare i avsnitt 5.7.5.
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tionerligt sitt ska kunna faststilla tillhandahillandet av allminnyttiga
tjinster. Samridet kan exempelvis omfatta frigor om anvindarnas be-
hov vad giller tillginglighet, tjinstekvalitet, verkomlighet och om/i
vilken utstrackmng behoven inte tillgodoses av tjanster som redan till-
handahills pd marknaden, om det inte finns nigon tjinsteleverantor.
Om en tjinsteleverantdr redan har tilldelats en tjinst av allmint eko-
nomiskt intresse och myndigheten éverviger en ny tilldelning till
denna eller en annan leverantér, skulle samridet kunna handla om 1 fall
tillhandah&llandet av tjinster frdn denna leverantdér Sverensstimmer
med de nuvarande eller framtida anvindarnas behov. Ett samrdd kan
ocksd hillas 1 form av en offentlig utfrigning, om anvindarna ir till-
rickligt vil informerade om utfrigningen och kan uttrycka sina dsikter
om allminna behov.*

Det finns redan vissa reglerade forfaranden i1 Sverige som fyller
detta syfte. P4 kollektivtrafiksomridet finns det sirskilda regionala
kollektivtrafikplaner som ska tas fram 1 samrid med sivil regionala
myndigheter som berérda foretag.

En annan likartad lagstiftning avser bredbandsutbyggnad dir
Post- och telestyrelsen (PTS) for ett register ¢ver bredbands-
utbyggnaden och dir st6d bara ska férekomma i sddana omriden
dir utbyggnaden ir otillricklig. Vidare ska den stodgivande kom-
munen annonsera sina planer att subventionera viss utbyggnad och
for det fall privata aktorer avser vidta sidana dtgirder utan subven-
tioner sd far stodet inte genomforas.

Slutligen har vi en sirskild reglering f6r férhandsprévning av nya
ganster som SVT, SR och UR kan inféra. Sddana tjinster ska kon-
trolleras av Myndigheten fér radio och TV som férhandsprovar
visentliga utvidgningar av den subventionerade (TV-avgiftsfinansie-
rade) delen av verksamheten och genom samrdd med berérda pri-
vata leverantorer forser regeringen med ett underlag for att bedéoma
om den utdkade verksamheten dr nédvindig och proportionerlig.

Enligt v8r mening bér ett samrddstorfarande avseende kommu-
nalt planerat stéd 1 enlighet med statsstodsreglerna fér tjinster av
allmint ekonomiskt intresse utformas i dialog mellan kommunen
och Boverket eller linsstyrelsen. Syftet ska vara att identifiera
intressenter utifrin det behov som kommunen inte anser tillgodo-

% SWD(2013) 53 final 2 av den 29 april 2013, Vigledning om hur Europeiska unionens
bestimmelser om statligt stdd, offentlig upphandling och den inre marknaden ska tillimpas
pa tjinster av allmint ekonomiskt intresse, sirskilt sociala tjinster av allmint intresse, s. 781.
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ses pd bostadsmarknaden och att skapa transparens kring besluts-
fattandet.

Foljande moment skulle kunna tillféra dkad transparens och
okad rittslig férutsigbarhet:

1. Kommunen gor en analys av vilket utbud av bostider som mark-
naden kan férvintas tillhandah8lla utan stod.

2. Analysen bor direfter offentliggdras for synpunkter frin be-
fintliga och potentiella marknadsaktorer for att f3 en bekriftelse
pd att den definierade tjinsten inte kan erbjudas av marknaden
utan statligt stod.

3. Mot bakgrund av analysen ska ett uppdrag definieras som in-
kluderar den verksamhet eller de villkor f6r verksamheten som
marknaden inte férvintas erbjuda enligt kommunens analys.

4. Villkoren foér uppdraget fors in 1 ett dokument som ir ritesligt
bindande fér den aktdr som ska utféra tjinsten.”” Villkoren fér
ersittningen foér uppdraget faststills dirmed innan uppdraget
utfors. Villkoren ska innehilla krav pd dterbetalning av stéd som
visar sig overstiga nettokostnaderna for uppdraget inklusive en
skilig vinst. Den som mottar stédet forbinder sig att utforma
sin redovisning sd att det blir mojligt att kontrollera om ersitt-
ningen har 6verstigit de kostnader som kan kopplas till tjinsten
och en rimlig vinst med beaktande av intikterna frin verksam-
heten.

5. Minst vart tredje ir foljer kommunen upp hur ersittningen for-
haller sig till kostnaderna for att utféra tjinsten genom att ta del
av stdodmottagarens redovisning. Eventuell éverkompensation
ska dterbetalas till kommunen.

9.14 Kommuners 6vervaganden om mojliga
bostadstjanster av allmant ekonomiskt intresse

Den centrala frigan vid beslut om stdd ir att sikerstilla att stodet
dtgirdar ett marknadsmisslyckande, dvs. effektivitetsproblem eller

*7 Uppdraget kan definieras i ett forfrigningsunderlag om utf6raren upphandlas eller i en bo-
lagsordning eller annat bindande styrdokument om det rér kommunens bostadsverksamhet.
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rittviseproblem 1 forhillande till marknadens funktionssitt. Nedan
redovisas vissa dverviganden som illustrerar svirigheterna som ir
forknippade med en bedémning av om stéd behévs, ens for
avgrinsade uppdrag. Det ir alltsd sillan uppenbart vad som kan
definieras som en marknadskompletterande tjinst av allmint eko-
nomiskt intresse. Dessa exempel pd mojliga 6verviganden ir 1 lika
hog grad 6verviganden om &tgirdernas limplighet som évervigan-
den om de statsstodsrittsliga férutsittningarna. Ndgon uttémmande
genomging av nddvindiga éverviganden gir inte att gdra utan ett
konkret verklighetsbaserat fall. Exempel pd konkreta éverviganden
om stodordningar ges 1 kapitel 10 och kapitel 11.

9.14.1 Stod till studentbostader

Ett exempel pd en mojlig marknadskompletterande kommunal-
politisk malsittning kan vara att tillhandah8lla bostider till studen-
ter till en hyra som kan efterfrgas av studenter utan andra inkoms-
ter dn studiemedel och studieln. Studenter ir en grupp som kan ha
svart att finansiera ett eget boende eftersom de generellt har l3ga
inkomster. Studenter kan normalt inte pd egen hand f& banklin
som gor det mojligt att kdpa en bostad.

Innan stéd till liknande tjinster beslutas pd lokal nivd méste det
dock utifrén ett EU-rittsligt perspektiv undersokas om det finns
forutsittningar f6r marknaden att tillhandahilla bostider som kan
efterfrdgas av studenter. Enligt linsstyrelsen i Stockholm ir en risk
med nybyggnation av studentbostider att boendekostnaden i en
nyproducerad studentbostad kan bli hégre in vad studenterna kan
betala. En studentbostad med ett rum och pentry i Norra Djur-
gdrdsstaden férutsitter en hyra om 6 400 kronor per minad, att
jimféra med studiemedel pd knappt 9 800 kronor i manaden.*® Fra-
gan ir dock om detta ir ett storstadsproblem kopplat till hoga
markpriser och kraftig bostadsbrist eller ett generellt problem for
studentbostider i hela landet.

Vid samtal med Luled kommun framkom att Luled kommuns
bostadsverksamhet inte hade svirigheter att hyra ut ligenheter till
studenter enligt affirsmissiga principer. Till f6ljd av 6kat slitage

%% Linsstyrelsens i Stockholms lin rapport 2014:12, Liget i linet, s. 25.
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betalade studenterna till och med lite mer i1 hyra in andra boende
enligt dverenskommelse med den lokala hyresgistféreningen. Det
framkom ocksd att ett privat vinstdrivande bostadsforetag bygger
och hyr ut studentbostider 1 Luled 1 egenregi utan stdd frin kom-
munen. Nigra svirigheter for studenterna att efterfriga dessa typer
av studentbostider fanns inte.”

Bristen pd studentbostider kan ses som en indikation pd att
marknaden kanske inte kan tillgodose studenternas behov i alla
delar av landet. En mojlig forklaring dr osikerheten kring antalet
studenter pd en viss ort ver tid. Risken for att en mindre hogskola
eller ett universitet liggs ned eller att verksamheten minskar 1 om-
fattning gor att det dr svirt att se en garanterad l3ngsiktig efter-
frigan pad bostider. Det blir under sidana férhllanden svirt att
rikna hem ldngsiktiga investeringar sivil i nya studentbostider som
1 omvandling av outnyttjade fastigheter for studentbostadsindamal.
Om nybyggnation av bostider ska lona sig i ett sidant fall krivs
antingen mycket hog kortsiktig [6nsamhet eller stabil efterfrdgan.

Det kan alltsd vara mojligt att beligga att marknaden inte kan
tillhandah&lla studentbostider. Enligt vdr bedémning ir det 1 ett
sidant fall mojligt att anfortro ett foretag att tillhandahilla student-
bostider som en tjinst av allmint ekonomiskt intresse och stddja
verksamheten ekonomiskt 1 enlighet med kommissionens beslut
om tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Ett sidant stod forut-
sitter att det kan kontrolleras att bostidderna inte upplits till andra
in studenter och att ersittningen som ges for att verksamheten ska
bedrivas inte 6verstiger kostnaderna plus en skilig vinst. Eftersom
de flesta studentbostider har krav pd att de boende studerar pd
universitet eller hogskola dr det férhillandevis enkelt att sikerstilla
att bostiderna upplats till studenter.

Enligt villkoren i kommissionens beslut om tjinster av allmint
ekonomiskt intresse skulle ett stod 1 form av ersittning for tjinster
av allmint ekonomiskt intresse kunna ges for att ticka skillnaden
mellan de férvintade intikterna och kostnaderna f6r verksamheten.
Stodet skulle kunna uppgd till maximalt 15 miljoner euro per &r
eller till ett obegrinsat belopp om studentbostider skulle betraktas
som en form av sociala bostider, vilket fr anses troligt.

% Méte den 1 april 2014 med Luled kommun och kommunens allminnyttiga bostadsbolag
Lulebo.
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9.14.2 Stod till bostader for aldre

En foér en svensk kommun mer nirliggande maélsittning dn till-
handahillandet av studentbostider kan vara att sikerstilla tillging-
liga bostdder for dldre med en viss miniminiva av service, eventuellt
i form av s.k. trygghetsboenden. For den hir typen av boenden har
kommissionen godkint ett statligt investeringsstdd. I sitt beslut
noterar kommissionen sirskilt att Sverige inte onskade att stodet
skulle prévas som ersittning for en tjinst av allmint ekonomiskt
intresse. Det ir troligt att kommissionen skulle betrakta stod for
marknadskompletterande trygghetsbostider som en tjinst av all-
mint ekonomiskt intresse 1 statsstddsrittsligt hinseende.

Boendeformen trygghetsboende tillhandahdlls pid marknads-
missiga villkor i mdnga delar av landet och ir en del av den 6ppna
bostadsmarknaden tll skillnad frin de sirskilda bostider som ir
direkt kopplade till kommunernas vird och omsorg av dldre som
finansieras solidariskt och som sannolikt inte omfattas av EU:s stats-
stddsregler av den anledningen.®

P4 svaga bostadsmarknader dir trygghetsboenden inte kommer
till stind pd marknadsmissiga villkor eller f6r fastigheter dir hyres-
gisterna inte har rid att betala kostnaderna for sddan anpassning
kan ett stdd bidra till ett tillgingligare och attraktivare boende. Den
typen av anpassade boenden kan underlitta for dldre som vill flytta
frdn en villa som skulle vara mycket dyr att tillginglighetsanpassa
och dir resekostnaderna fér hemtjinst skulle kunna bli betydande.
Det finns berikningar som utférts for Luled kommuns rikning
som tyder pd att sidana investeringar skulle kunna sinka kommu-
nens kostnader for dldreboenden. Dirmed skulle sidana stéd {6r en
svensk kommun kunna vara kommunalekonomiskt [6nsamma med
beaktande av att andra kommunala kostnader kan férvintas sjunka.
Vi dterkommer till de finansiella férutsittningarna 1 kapitel 11 nir
vi redogér for Statens Bostadsomvandling AB:s verksamhet.

Vissa kommuner med svaga bostadsmarknader upplever ett
behov av investeringsstdd f6r trygghetsbostider respektive stod for
tillginglighetsanpassningsdtgirder i befintliga fastigheter. I delar av
landet dir affirsmissig nyproduktion ir omojlig att genomféra till

¢ Se vidare om det s.k. foretagskriteriet i kap. 5.4.3.1 och den med féretagskriteriet samman-
hingande frigan om avgrinsningen mellan ekonomiska och icke-ekonomiska tjinster av
allmint intresse som beskrivs i kap. 5.5.2.
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foljd av den svaga efterfrigan pd hyresbostider kan det alltsd finnas
samhillsekonomiska skil f6r en svensk kommun att ge statligt st6d
1 EU-rittslig mening for att sikerstilla boenden som ir tillgingliga
for dldre till en verkomlig kostnad.

9.14.3 Stod till bostadsféretag nar de boende
har lagre inkomster

Av véra direktiv framgar att vi ska dverviga om statsstodsreglerna
for tjinster av allmint ekonomiskt intresse kan tillimpas nir det
giller svaga grupper men att vi samtidigt ska beakta segregations-
problematiken som kan uppstd om fastigheter omvandlas till olika
typer av kategoriboenden.

Socialt motiverade bostadssubventioner till foretag finns 1 de
flesta av EU:s medlemsstater. De utformas dock p& minga olika
sdte.”!

Goteborgs kommun har arbetat med olika modeller for att 3
billigare ligenheter inspringda i nybyggnationsomriden. Det ir
dock oklart hur dessa ligenheter ska férdelas. Det finns oklarheter
nir det giller mojligheterna att inom ramen fér bruksvirdes- och
hyresforhandlingssystemet subventionera hyran for enskilda ligen-
heter 1 flerbostadshus for att mojliggéra ligre hyror till f6rmén for
hushall med ligre inkomster.

Ett annat problem fér inkomstsvaga grupper ir att det, som vi
redovisat 1 avsnitt 4.8, kan finnas hyresbostadsfastigheter som har
behov av underhillsitgirder men vars hyresgister inte skulle ha rdd
att betala den nédvindiga hyreshojningen. Det ir ett problem som i
debatten kopplas till bostadsbyggandet under miljonprogramsiren
men som 1 princip hinger samman med sammansittningen av
hyresgister. Sidana diskussioner har forts 1 Tensta men dven be-
triffande privatigda hyresfastigheter i Géteborg (Wallenstam). Det
har férekommit att den allminna debatten lett till att nédvindiga
renoveringar uteblivit vilket 1 och fér sig innebir att de boende kan
bo kvar med oférindrad hyra men ocksd att fastighetens standard
over tid kan férvintas sjunka. En sddan utveckling p&verkar tro-

%1 Se ovan 1 avsnitt 9.2.3.3.
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ligen mer betalningsstarka gruppers intresse av att bo 1 dessa fastig-
heter eftersom de hushéllen kan efterfriga mer attraktiva bostider.

Vi kan konstatera att det EU-rittsligt ir mojligt att ge stod for
att minska hyreskostnaderna foér svaga grupper men att det férut-
sitter att bostiderna ocksd 1 huvudsak kommer svaga grupper till
del. Savil investeringsbeslut med hyreshdjningar som foljd som
stdd till fastigheter med hog andel l3ginkomsttagare, som avsak-
naden av hyreshdjningar och sjunkande standard pd fastigheterna
riskerar dock att skapa segregationsproblematik. En indamadlsenlig
kommunal bostadspolitik f6r att hantera problemet méste utgd frin
omstindigheterna 1 det enskilda fallet och besluten miste beakta
sdvil bostadsforsérjningssituationen som rorligheten pd bostads-
marknaden och mélet att ha en blandad stad med moten mellan
grupper med olika hog inkomst.
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10  Omstrukturering och bostads-
behov pa svaga bostads-
marknader

10.1 Inledning

Enligt vdra direktiv ska vi dverviga dtgirder som mojliggor for
kommuner att omstrukturera eller under ordnade former avveckla
kommunala bostadsforetag pd svaga bostadsmarknader som ir i
kris. Eftersom de kommunala féretag som verkar pd en svag bo-
stadsmarknad och stdr infoér en svir omstillningssituation sillan har
haft mojlighet att bygga upp en stark ekonomi, kan olika dtgirder
krivas frin kommunen. Det dr 1 forsta hand kommunen, som dgare
av ett bostadsféretag och med ett 6vergripande ansvar f6r bostads-
férsérjningen 1 kommunen, som bir ansvaret for att avveckla eller
genomfora den omstrukturering som krivs for att foretaget ska
kunna verka pd marknadsmissiga villkor. Det ir ocksd i forsta hand
kommunen som ska limna det st6d som det egna bostadsforetaget
kan behdova. I sirskilda fall kan det finnas behov av statliga insatser
for att omstruktureringar av bostadsforetag ska kunna genomféras.
Det maste dock bla. sikerstillas att de &tgirder som vidtas for
omstruktureringen av kommunala bostadsforetag dr forenliga med
EU-ritten 1 allminhet och statsstddsreglerna 1 synnerhet.
I virt uppdrag ingdr att undersdka, bedéma och redovisa:

1. hur minga kommuner som har bostadsféretag som kan anses
verka pd svaga bostadsmarknader samt hur minga av dessa bo-
stadsféretag som har ekonomiska svirigheter pd grund av denna
marknadssituation,

2. hur minga kommuner som pd 5-10 4rs sikt kommer att ha bo-
stadsforetag som verkar pd svaga bostadsmarknader samt vilka av
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dessa bostadsforetag som kan férvintas f3 ekonomiska svérig-
heter,

3. hur minga av bostadsféretagen pd de svaga bostadsmarknaderna
som idag och pd 5-10 &rs sikt har s stora ekonomiska svérig-
heter att de bedéms komma att ha behov av st6d frdn kommu-
nen for att klara fortsatt verksamhet,

4. hur minga kommuner som i dag klarar och pd 5-10 &rs sikt for-
vintas klara av att hantera omstrukturering eller avveckling av
sina bostadsféretag utan statligt stéd och hur manga kommuner
som kan bedémas ha behov av statligt stod for dtgirderna samt
hur stort stodbehovet bedéms vara. Om det ir méjligt ska redo-
visningen visa vilka dtgirder stodet behovs till samt kostnaderna
for varje 4tgird. Aven den nytta som kan uppstd tll foljd av
samhillets insatser och virdet av denna ska redovisas 1 den ut-
strickning som det ir mojligt.

I kapitel 6 beskrev vi bakgrunden till den nuvarande stédordningen
for vissa kommunala 8taganden for boendet. I kapitel 7 redogjorde
vi f6r antalet kommuner med svaga bostadsmarknader i dag och
den forvintade utvecklingen fram till 2025 samt hur den ekono-
miska situationen ser ut f6r de kommunala bostadsverksamheterna
pd dessa marknader. I kapitel 8 har vi beskrivit hur olika évervigan-
den kan goéras utifrdn affirsmissiga principer pd en svag bostads-
marknad. I kapitel 9 redovisade vi férutsittningarna f6r kommuner
att ge marknadskompletterande stdd som har betydelse for bo-
stadsforsorjningen.

I detta kapitel ska vi redovisa vad vi menar med ekonomiska
svarigheter och besvara frigorna 1-4 ovan frin vira direktiv. Vira
forslag och 6verviganden mdste i enlighet med EU-rittens krav
stillas mot ett alternativ utan stod. For att gora det inleder vi med
ett resonemang om vad som hinder om kommunala bostadsverk-
samheter inte kan betala sina skulder, f6ljt av en beskrivning av
effekterna pd marknaden av stod generellt respektive av att riva bo-
stider. Direfter redogér vi f6r Boverkets, kommunernas, bostads-
verksamheternas och Kommuninvest 1 Sverige AB:s (Kommun-
invests) bedémning av avvecklings- och nedskrivningsbehovet.
Utifrén dessa bedémningar besvarar vi frigorna i direktivet. Dir-
efter gir vi vidare till en bedémning av om en stédordning behovs
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och om det kan behévas statlig finansiering. Slutligen beskriver vi
hur vi ser pa tillimpningen av férordningen (2002:664) om statligt
stdd for vissa kommunala dtaganden f6r boendet samt hur vi anser
att eventuella framtida stddordningar ska utformas fér att de ska
vara, eller kunna forklaras, férenliga med EU:s statsstodsregler.

I vira forslag beaktar vi iven kommunernas foérutsittningar att
inom ramen f6r EU-ritten sikerstilla bostadsférsérjningen pd svaga
bostadsmarknader. Vi redovisar dirfor ett forslag pd en stédordning
fér omstrukturering av kommunala bostadsverksamheter 1 syfte att
sikerstilla forutsittningar f6r fortsatt marknadsmaissig verksamhet
och ett forslag som dven tar hinsyn till kommunens férutsittningar
att sikerstilla att alla kan efterfrga bostider av god kvalitet nir de
ekonomiska svrigheterna inte kan éverbryggas genom stéd i enlig-
het med kommissionens riktlinjer om omstruktureringsstod. Det
innebir att vi dven dverviger stdd for att sikerstilla ett nédvindigt
bostadsbestdnd i en situation nir marknaden inte kan foérvintas
erbjuda ett godtagbart utbud av bostider. Vi bedomer alltsd dven de
rittsliga forutsittningarna for att hantera ekonomiska svirigheter
som inte hotar féretagens existens men som kan kopplas till urbani-
seringens konsekvenser f6ér vissa kommuner med allt svagare bo-
stadsmarknader. I denna del 6verviger vi sdvil stdd till privat bo-
stadsverksamhet som stod till kommunal bostadsverksamhet.

Med kommunal bostadsverksamhet avser vi ett allminnyttigt
kommunalt bostadsaktiebolag eller kommunal bostadsverksamhet
som drivs av en verksamhetsstiftelse eller av en kommunal nimnd.

10.2 Foretag i kris

Viar utgingspunkt: Ett foretag 1 kris dr ett foretag med ekono-
miska svirigheter som hotar verksamhetens fortsatta existens.

Begreppen foretag 1 kris respektive ekonomiska svarigheter som
anvinds i vira direktiv kan tolkas pd olika sitt. Ett sitt ir att lik-
stilla ekonomiska svirigheter med risken for att ett foretag kan
hamna pi obestind, dvs. att foretaget inte har férmdga att betala
sina skulder och att denna situation inte endast ir tillfillig enligt
1 kap. 2 § konkurslagen (1987:672). Obestind, eller insolvens som
det ocks3 heter, ir ett begrepp som innefattar en prognos fér fram-
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tida betalningsférmdga. En gildenir kan vara pd obestdnd trots att
skulderna innu inte har forfallit till betalning. Begreppet kris i
direktiven antyder att det ska vara frdga om en situation som hotar
foretagets fortsatta existens och konkurs ir ett exempel pd en sddan
situation.

En niraliggande situation avser vissa av reglerna for likvidation
av foretag. Enligt 25 kap. 13 § aktiebolagslagen (2005:551) ska
styrelsen genast uppritta en kontrollbalansrikning nir det finns
skil att anta att bolagets kapital understiger hilften av det registre-
rade aktiekapitalet eller nir bolaget vid verkstillighet enligt 4 kap.
utsokningsbalken visat sig sakna tillgdngar till full betalning av ut-
mitningsfordringen. Enligt 25 kap. 15 § aktiebolagslagen ska styrel-
sen utfirda kallelse till en bolagsstimma (férsta kontrollstimman)
om kontrollbalansrikningen visar att bolagets egna kapital under-
stiger hilften av det registrerade aktiekapitalet. Stimman ska prova
om bolaget ska gi 1 likvidation. Om kontrollbalansrikningen inte
utvisar att det egna kapitalet uppgdr till minst det registrerade
aktiekapitalet och stimman inte beslutar att bolaget ska gi i lik-
vidation, ska bolagsstimman (andra kontrollstimman) inom itta
ménader frin den férsta kontrollstimman pa nytt prova frigan om
likvidation (25 kap. 16 § aktiebolagslagen).

Enligt 25 kap. 17 § aktiebolagslagen kan ritten besluta om lik-
vidation av ett foretag om bolagsstimman vid ett s.k. andra balans-
sammantride inte sjilva beslutat att foretaget ska likvideras och
tillgdngarnas virde enligt kontrollbalansrikningen understiger fore-
tagets skulder.

For stiftelser giller att en stiftelse ska forsittas 1 likvidation om
den inte kan betala en utmitt fordran enligt 4 kap. utséknings-
balken eller om en si kallad sirskild balansrikning enligt 7 kap. 1 §
stiftelselagen (1994:1220) visar att verksamhetens tillgdngars virde
understiger verksamhetens skulder.

Ett annat férfarande som kan tillimpas for féretag i ekonomiska
svarigheter idr foretagsrekonstruktion. Ett foretag som ir féremal
for foretagsrekonstruktion hanterar sina skulder genom nigot som
kan liknas vid ett tvingande statligt ackordsforfarande. Resultatet
av en foretagsrekonstruktion dr att verksamheten kan fortsitta
drivas. Ett rekonstruerat foretag behover alltsd inte lingre statligt
stdd 1 EU-rittslig mening. Ndgon anledning att l3ta sidana féretag
omfattas av vira dverviganden finns dirmed inte.
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Ett annat sitt att definiera begreppet ekonomiska svirigheter
skulle kunna vara att l3ta begreppet omfatta alla situationer som ir
svira for ett foretag att hantera trots att det inte finns en risk att ett
affirsmissigt agerande leder till att foretaget gir i konkurs. P4
bostadsmarknader med en minskande befolkning samt 18g betal-
ningsvilja kan de diliga framtidsutsikterna leda till att investeringar
i bostadsfastigheter inte kan motiveras affirsmissigt. Aven brister i
den finansiella marknadens funktionssitt eller byggmarknadens
funktionssitt kan hindra nya investeringar pd svaga marknader
genom att sddana brister kan minska tillgdngen till kapital respek-
tive hoja kostnaderna for ny- och ombyggnation. Tillfilliga likvi-
ditetsproblem, l3g avkastning och en vikande marknad skulle alltsd
kunna betraktas som ekonomiska svarigheter som trots vilavvigda
affirsbeslut 1 verksamheten innebir att foretagets fortlevnad inte
kan garanteras pd ling sikt. Den hir typen av ekonomiska svirig-
heter riskerar att sinka bostidernas kvalitet 1 férhillande till bo-
stadsutbudet p& marknader med stérre efterfrigan.

I kapitel 5 har vi redogjort f6r den EU-rittsliga definitionen av
ett foretag 1 ekonomiska svirigheter. For sddana féretag finns sir-
skilda statsstodsregler som dven utesluter tillimpningen av andra
statsstodsregler. Enligt vira direktiv ska vi féresld en ordning som
gor det mojligt att omstrukturera foretag 1 kris pd svaga bostads-
marknader om dessa efter omstruktureringen kan férvintas agera
enligt affirsmissiga principer, dvs. utan ytterligare stéd, i fram-
tiden. Detta stimmer vil in pd de statsstddsregler som giller fore-
tag som ir pd obestdnd eller som stdr infor tvingslikvidation. Den
gemensamma nimnaren fér de rittsliga férhillanden under vilka ett
svenskt bolag eller en svensk stiftelse kan forsittas 1 konkurs eller
méste ansdka om likvidation ir att de avser en ekonomisk situation
som hotar foretagets fortsatta existens. Vi viljer att definiera ett
foretag 1 kris enligt vara direktiv som ett foretag med ekonomiska
svarigheter som hotar verksamhetens fortsatta existens. For foretag
som har den typen av ekonomiska svirigheter viljer vi att anvinda
oss av det EU-rittsliga begreppet ekonomiska svirigheter nir vi i
detta kapitel talar om finansiering for att skapa forutsittningar for
foretag 1 kris att 1 framtiden kunna verka enligt affirsmissiga prin-
ciper. Forutsittningarna for en sidan stddordning redogér vi fér i
avsnitt 10.14.
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10.3  Effekten av att ge respektive inte ge stéd
till kommunala bostadsverksamheter med
ekonomiska svarigheter

For att det ska vara mojligt att avgora om stdd bor limnas méste vi
dverviga sdvil vad som hinder om foretag i ekonomiska svarigheter
far stod som om de inte fir stéd for att uppritthlla deras verk-
samhet.

Ekonomiska svirigheter kan orsakas av marknadssituationen,
forindringar 1 de rittsliga och politiska forutsittningarna eller av
att ett foretag skots daligt. Det kan ocksd vara friga om en kom-
bination av dessa omstindigheter som leder till de ekonomiska pro-
blemen. P4 fungerande konkurrensutsatta marknader skulle mindre
effektiva foretag tvingas trida ur marknaden till f6rmén f6r mer
effektiva foretag. Om ett foretag tvingas ligga ner verksamhet pd
de svagaste bostadsmarknaderna kan det bero pd att det ir mark-
nadsférutsittningarna i sig som ir f6r diliga f6r att motivera kom-
mersiell drift. Under sddana forhillanden kan det férvintas vara
svirt att hitta en lingsiktig dgare som kan bedriva en lingsiktigt
l6nsam verksamhet utan att urholka boendekvaliteten.

Nedan beskriver vi inledningsvis vad som hinder om en kom-
munal bostadsverksamhet inte kan betala sina skulder.

De omstruktureringsstéd som har betalats ut till kommunala
bostadsverksamheter och som beskrivits i kapitel 6 har 1 huvudsak
kompenserat kommuner {6r kostnaderna for dgartillskott 1 syfte att
riva Overtaliga ligenheter. Vi beskriver dirfér dven de foretags-
ekonomiska évervigandena bakom beslut att riva ligenheter f6r att
kunna ta stillning till om det krivs stéd for att riva 6vertaliga
ligenheter.

10.3.1 Kan kommunala bostadsverksamheter ga i konkurs?

I avsaknad av st6d kan ekonomiska svirigheter leda till att ett fore-
tag som inte kan vinda utvecklingen gir i konkurs. Konkurser
bland kommunigda féretag ir dock mycket ovanliga. Det generella
systemet som tillimpas i Sverige nir det giller féretag med betal-
ningssvarigheter kan tillimpas betriffande alla féretag oavsett om
dgaren ir en privat eller en offentlig aktér, som en kommun. Aven
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ett kommunigt aktiebolag eller ett annat privatrittsligt subjekt
inom den kommunala sfiren kan forsittas i konkurs." Om kon-
kursgildeniren ir en juridisk person, t.ex. ett aktiebolag, medfér en
konkurs att bolaget avvecklas och att en konkursférvaltare tillvara-
tar virdena 1 konkursboet pd bista sitt.

Staten och svenska kommuner anses emellertid inte kunna bli
foremal for konkurs, eftersom de har beskattningsritt och dirmed
kan ¢ka sina intikter. En svensk kommun kan allts8 inte forsittas 1
konkurs.” Bostadsverksamhet som drivs 1 férvaltningsform men
som EU-rittsligt kan anses utgéra ett foretag och omfattas av EU:s
statsstodsregler kan alltsd inte heller forsittas 1 konkurs.

10.3.2 Vad hdander om kommunen har gatt i borgen for lanen?

En annan aspekt pd betalningssvirigheter 1 kommunala bostads-
verksamheter dr att kommunen kan ha borgensdtaganden fér fore-
tagens skulder. Om sidana borgensdtaganden riskerar att skapa
ekonomiska problem f6r den enskilda kommunen skulle andra vik-
tiga samhillsfunktioner dventyras. Som vi redan konstaterat kan en
svensk kommun inte forsittas 1 konkurs. Risken fér att en kom-
mun inte infriar ingdngna avtal birs alltsd av fordringsigarna. Det
ir med andra ord kommunens fordringsigare och inte kommunen
som gynnas om kommunens 3taganden garanteras av staten. Hur
den typen av stdd ska bedémas EU-rittsligt gdr dock inte att
avgora utan konkreta problemstillningar. Sddana problemstillning-
ar har vi inte identifierat inom ramen fér utredningen. Vi har dock
kunnat konstatera att omfattningen av de kommunala garantierna
for bostadsverksamhet har minskat visentligt sedan 1990-talet’ och
att obegrinsade garantier inte férekommer om kommunerna vid
sin uppléning frin Kommuninvest f6ljer den vigledning som Kom-
muninvest, Sveriges Kommuner och Landsting och Sveriges All-

! Dalman, Linde et al, Kommunallagen med kommentarer och praxis, 2011, s. 524. Det finns
exempel pd att sidan verksamhet i form av en kommunal bostadsstiftelse férsatts i konkurs
och att dess fastigheter sdlts pd exekutiv auktion. Stiftelsen Osmobostider i Nynishamn
forsattes 1 konkurs 1975.

2 RH 1996:6 och RH 1996:75.

? Se vidare 1 avsnitt 6.3.3.
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minnyttiga Bostadsfoéretag publicerat och kopplar borgensitagan-
den och avgifter till enskilda krediter.*

10.3.3 Effekterna av stod till féretag i ekonomiska svarigheter

Europeiska kommissionen har [3tit undersoka effekterna av stod
till féretag i ekonomiska svirigheter.” T rapporten konstateras att
statsstod kan 4tgirda marknadsmisslyckanden och 3stadkomma
onskvirda férdelningseffekter. Det kan ocksd bidra till att siker-
stilla arbetstillfillen 1 ett foretag eller en region. Dessa férdelar ska
vigas mot kostnaderna i form av skatter och avgifter samt stodets
effekter pd marknaden (konkurrensen). Omstruktureringsstod inne-
bir 1 princip att stddmottagaren fortsitter att bedriva sin verk-
samhet pd marknaden. De foretag som fir stodet fir hogre mark-
nadsandelar pd bekostnad av deras konkurrenters marknadsandelar.
Det innebir oftast att utbudet och antalet anstillda hos konkurren-
terna minskar. Omstruktureringsstdd kan ocksd piverka incita-
menten som driver alla féretag pid marknaden genom att ineffektiva
foretag kan komma att ta en storre risk dn vad de annars skulle
gora. Det innebir 1 sin tur att effektiva konkurrenter investerar
mindre, vilket kommer att flytta marknadsandelar till de mindre
effektiva féretagen.

10.3.4 En analys av beslut att riva 6évertaliga
bostadsldagenheter

I rapporten Bostadsmarknaden — spelregler f6r 6kad konkurrens
beskrev Konkurrensverket, Kommerskollegium och Nutek beslut
om att riva ligenheter i kommunens bostadsverksamhets bostads-
bestdnd. Myndigheterna betraktade rivning av évertaliga ligenheter
som normala affirsmissiga beslut foér att anpassa utbudet efter
efterfrigan. Nedan 4terges resonemangen 1 de delar som de fort-
farande ir relevanta.

* Sveriges Kommuner och Landsting, Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag, Kommuninvest i
Sverige AB, En modell f6r kommunal borgensavgift till kommunala bostadsaktiebolag, 2012.
> Oxera, Should aid be granted to firms in difficulty?, 2009, s. 2.
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Under 1990-talet var det inte ovanligt att kommunala bostads-
foretag hade 10-15 procent av det totala hyresbestindet outhyrt.
Detta, tillsammans med den hirt anstringda ekonomin i flera kom-
muner och minskande befolkningsunderlag, gjorde att friga upp-
stod om vad man skulle géra &t situationen. Vissa kommuner hade
dirfor, efter att ha provat andra utvigar, valt att riva delar av sitt
fastighetsbestand. De kommuner som rev var ofta mindre kommu-
ner (i flera fall bruksorter), dvs. sddana kommuner som vi hir be-
tecknar som svaga bostadsmarknader. De hade i flera fall drabbats
av utflyttningar, samtidigt som de hade byggt nytt och dyrt under
frimst 1980-talet. I vissa fall rorde det sig om smd kommuner
beligna i nirheten av en stérre kommun, som upplevdes som at-
traktivare av bostadskonsumenterna. Ofta hade kommunen redan
provat andra losningar, t.ex. att erbjuda flyktingférliggningar, ung-
domsbostider och férsiljningar, men problemen hade inte kunnat
16sas pd annat sitt.

Beslut om rivningar beskrevs i rapporten som kinsliga beslut
eftersom minniskor drabbas. I rapporten konstaterades att minga
allminnyttiga bostadsféretag hade ett outhyrt ligenhetsbestind
och att de d& agerade, som andra féretag med Sverkapacitet, genom
att anpassa utbudet till den fallande efterfrigan. I den divarande
marknadssituationen kom hyresforluster ofta frin outhyrda ligen-
heter i det dyrare nyproducerade bestindet medan det ildre be-
stindet med ligre hyror ofta var uthyrt. Det omvinda férhéllandet
kunde ocks3 gilla, nimligen att det dldre bestdndet stod outhyrt fér
att det var oattraktivt eller nedgdnget. De hus som revs hade i regel
omfattande renoveringsbehov. I denna situation fattades besluten
om att riva delar av det ildre bestindet pd foretagsekonomiska
grunder. Det hade hivdats att rivningar kunde leda till héjda hyror.
For de boende i det bestdnd som revs ansdgs det stimma pd kort
sikt men ur ett lingre perspektiv kunde det tvirtom visa sig att riv-
ningarna fick motsatt effekt. Att inte riva innebar renoveringar,
som férmodligen skulle hoja hyrorna.®

Vi anser att dessa resonemang om den foretagsekonomiska
rationaliteten 1 att riva dvertaliga ligenheter fortsatt dr relevanta.

¢ Bostadsmarknaden — Spelregler for 6kad konkurrens, Kommerskollegium rapport 1996:1
Konkurrensverkets rapportserie 1996:5 NUTEK, Info. 365-96, oktober 1996, s. 98-99.
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Rivningar férutsitter alltsd inte ndgot stéd i EU-rittslig mening
om det inte finns andra underliggande problem i verksamheterna.

10.4 Kommunala bostadsverksamheter som har
eller riskerar att fa ekonomiska svarigheter

En fordjupad granskning av den ekonomiska situationen hos var
och en av de kommunala bostadsverksamheterna ir inte mojlig
inom ramen fér utredningen. Vi har dirfér undersoke bolagens eko-
nomiska férutsittningar pd ett mer generellt plan med bistdnd frin
Boverket som l3tit bedéma de ekonomiska férutsittningarna enligt
en metod som den tidigare myndigheten Bostadskreditnimnden
anvint. Vi har dven tagit del av Statistiska centralbyrins (SCB:s)
statistik 6ver vakanser i de allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolagen. Dirutéver har vi tagit del av Sveriges Allminnyttiga Bo-
stadsforetags (SABO:s) sammanstillningar 6ver medlemsforetagens
ekonomi 2013 och 2014. SABO har idven tillhandahillit genomsnitt-
liga uppgifter fér den grupp av kommunala bostadsverksamheter
som dr verksamma 1 kommuner som bedémts ha svaga bostads-
marknader.

I kapitel 7 beskrev vi den ekonomiska situationen 1 de kommu-
nala bostadsverksamheterna utifrdn dessa uppgifter och gjorde en
prognos for hur bostadsefterfrigan kommer att utvecklas i landets
kommuner. Av dessa uppgifter framgir att de kommunala bostads-
verksamheterna overlag ir lonsamma. Detsamma giller for verk-
samheterna pd svaga bostadsmarknader. Det framgdr dock ocksd
att det finns enstaka bolag som ir verksamma pd de svaga bostads-
marknaderna som har simre ekonomiska férutsittningar in andra
foretag och att nigra dras med forluster. Trots de 6verlag goda
resultaten gdr det dirfor inte att utesluta att det finns verksamheter
med ekonomiska svirigheter.

Med hinsyn till att marknadsférutsittningarna i kommunerna
med de svagaste bostadsmarknaderna forvintas bli allt simre 1 f6r-
hillande till utvecklingen i andra kommuner har vi kompletterat
drsredovisningsuppgifterna genom att efterfriga kommuners och
kommunala bostadsverksamheters egen uppfattning om den eko-
nomiska situationen. Vi har besokt ett drygt tiotal kommuner och
fort samtal med foretridare for ytterligare nigra tiotal kommuner

414



SOU 2015:58 Omstrukturering och bostadsbehov pa svaga bostadsmarknader

via telefon. Vi har dven l3tit undersékningsféretaget Markor gora
telefonintervjuer med kommunstyrelsens ordférande i1 samtliga
kommuner. I kommuner med svaga bostadsmarknader har vi dven
latit kontakta den verkstillande direktéren f6r kommunens bostads-
verksamhet. Nedan redogor vi for resultaten av denna undersékning.
De som svarat har fitt frigor av ja- och nej-karaktir dir svaren
illustreras 1 de figurer vi visar. Respondenterna har dven kunnat
utveckla sina svar och vi hinvisar till dessa i vira resonemang.

10.4.1 Kommunstyrelseordférandes bedémning av risken
att bostadsverksamheten far ekonomiska svarigheter

Ansvariga kommunpolitiker 1 kommuner med svaga bostadsmark-
nader har fitt frigan om deras bostadsféretag eller stiftelse har eller
riskerar att {3 ekonomiska svirigheter inom de nirmaste tio ren.
Av de som svarat dr det 19 procent av kommunerna med bostads-
aktiebolag (16 av 86) som svarat ja pd frigan.

Figur 10.1  Har eller riskerar det kommunala bostadsféretaget
att fa ekonomiska svarigheter inom de narmaste 10 aren?

(86 svar)

100 4

76

% 50 4

Ja Nej Vet ej

» Svaga marknader

Kalla: Markors telefonintervjuer.

I kommuner med bostadsstiftelser ir det 47 procent av de ansvariga
kommunpolitikerna som ser den risken (7 av 15).
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Figur 10.2  Har eller riskerar den kommunala bostadsstiftelsen
att fa ekonomiska svarigheter inom de narmaste 10 aren?

(15 svar)
100 +
% 50 q 47 a7
7
0
Ja Nej Vet ej
w Svaga marknader

Kélla: Markors telefonintervjuer.

Nir de tllfrigade kommunpolitikerna som inte bedémer att det
finns nigon sidan risk utvecklat sina svar beskriver de att bolagen
ir vilskotta och att vakanserna ir 18ga. Négra hinvisar till tidigare
omstruktureringsdtgirder, medan andra pdpekar att ekonomin ir
bra sd linge de inte bygger nya bostider.

De kommunpolitiker som ser en risk att bolaget eller stiftelsen
far ekonomiska problem 1 framtiden beskriver situationen pd olika
sitt. Av svaren framtrider en bild av att bolagen generellt har sm3
marginaler och att det saknas reserver for oférutsedda hindelser.
Nigra nimner att de har hoga underhillskostnader som ir svira att
finansiera. Andra forklarar att de inte skulle klara ekonomin om de
byggde f6r de behov som kommunen anser finns. Ndgon kommun
nimner hoéga avskrivningskostnader enligt redovisningsreglerna
som en orsak till ekonomiska svirigheter. Ytterligare nigon kom-
mun uppger att de under en lingre tid har eftersatt underhills-
dtgirder vilket lett till en neddtgdende spiral i bestindet. Slutligen
menar en kommun att de historiskt byggt upp for stora skulder
och att de nu har problem att hantera dessa.
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10.4.2 Bostadsforetagets VD:s bedémning

Ett mindre antal verksamhetsforetridare anser att foretaget eller
stiftelsen redan har ekonomiska svirigheter.

Figur 10.3  Har det kommunala bostadsaktiebolaget eller
stiftelsen ekonomiska svarigheter?

(97 svar)

100 4

88

% 50 4

Ja Nej Vet ej

Kélla: Markors telefonintervjuer.

Ett ndgot storre antal ser en risk att bolaget kommer att i ekono-
miska svirigheterna under den nirmaste tiodrsperioden.
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Figur 10.4  Forvantas eller riskerar det kommunala bostadsaktiebolaget eller
stiftelsen fa ekonomiska svarigheter de narmaste 5-10 aren?

(85 svar)

100 4

67

% 50 4

Ja Nej Vet ej

Kélla: Markors telefonintervjuer.

Det ir i huvudsak en 6kad andel eget kapital 1 férhéllande till fore-
tagets skulder som efterfrigas for att komma till ritta med de eko-
nomiska svirigheterna. Den nist mest efterfrigade dtgirden ir upp-
rustning av fastigheter for att bittre méta efterfrigan, dvs. ett be-
hov av nya investeringar. Forst pd tredje plats kommer behovet av
att riva overtaliga ligenheter. Viss annan olénsam verksamhet in
kirnverksamheten finns ocksd kvar 1 vissa bolag som kanske skulle
behova avyttras for att klara framtida 16nsambhet.
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Figur 10.5 Om verksamheten har eller riskerar fa ekonomiska svarigheter,
vilka atgarder skulle vara nddvandiga att vidta for att sikerstalla
langsiktig Ionsamhet?

(36 svarande, flera svar kunde lamnas av varje svarande)

Rivningar 50

Upprustning av
fastigheterna for att méta 58
efterfrdgan

Avyttring av annan
et an 25
hyreshc \eter

Agartillskott och
nedskrivning av bokforda 78
varden

Annat 11

—
———
0

50 100

Kélla: Markors telefonintervjuer.

Av de 6ppna svaren framgar det att de ekonomiska svirigheterna ir
ett hinder f6r underhillsdtgirder och nyinvesteringar eller omvand-
ling av bostider for dldres behov. Det ir mindre vanligt att de eko-
nomiska svirigheterna hindrar den fortsatta driften av verksam-
heten.

Eftersom vi ska férhilla oss till EU:s statsstddsregler har vi dven
frigat hur minga bolag som ser en risk fér konkurs eller en risk for
att forluster férbrukar mer in hilften av aktiekapitalet inom den
nirmaste tiodrsperioden. Frigan avser spegla den EU-rittsliga defi-
nitionen av féretag 1 ekonomiska svdrigheter. Endast 13 av de 97 till-
fragade verksamhetsforetridarna sig en sddan risk.
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Figur 10.6  Uppfyller eller riskerar din organisation uppfylla nagot av
de EU-rattsliga kriterierna fér ekonomiska svarigheter inom
den narmaste 10-arsperioden?’

(97 svar)
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80
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Ja Nej Vet ej

!Fullstdndiga fragan: EU-r4ttsligt anses ett aktiebolag vara i ekonomiska svarigheter om mer &n
hélften av aktiekapitalet har forbrukats pa grund av ackumulerade férluster, om féretaget ar foremal
for ett kollektivt insolvensforfarande eller uppfyller kriterierna i nationell lagstiftning for att for-
sattas i kollektiv insolvens pé sina fordringségares begaran. Uppfyller eller riskerar din organisation
uppfylla nagot av dessa kriterier inom den narmaste 10-arsperioden?

Kélla: Markors telefonintervjuer.

Nir vi tittat pd de 13 kommunernas bostadsverksamheter har vi inte
hittat ndgot som utmirker de bostadsverkssamheterna eller kommu-
nerna frin vriga kommuner med svaga bostadsmarknader. I ndgra
av de 13 kommunerna dr marknadsférutsittningarna bittre och 1
andra ir de simre in genomsnittet {6r svaga bostadsmarknader.

10.4.3 Svarigheter som inte hotar verksamheten

Nir vi lit friga kommunstyrelsens ordférande 1 kommuner pd
svaga bostadsmarknader om kommunen har mojlighet att finan-
siera onskvirda bostadsforsérjningsdtgirder fick vi féljande svar.
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Figur 10.7  Har kommunen mdjlighet att finansiera de atgirder som &r dnsk-
varda for att sakerstélla bostadsférsorjningen utan statliga bidrag?

(86 svar)

100 +

66

% 50 4

Ja Nej Vet ej

» Svaga marknader

Kélla: Markdrs telefonintervjuer.

P4 den politiska nivin 1 kommunerna ir det uppenbart att finan-
sieringsmojligheterna ses som ett problem som kan kopplas till bo-
stadsforsorjningen, dock inte som problem som hotar féretagens
fortlevnad.

Foretagens ledning uppfattar dock inte 1 stdrre utstrickning att
avsteg frin affirsmissiga principer ir nddvindiga fér bostadstor-
sérjningen.
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Figur 10.8  Hindrar allbolagens (lagen om allmdnnyttiga kommunala
bostads-aktiebolag) krav pa affarsmassiga principer bolaget fran
att utfora atgarder som ar nédvéndiga for bostadsférsorjningen?

(78 svar)
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67
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T
Ja Nej Vet ej

Kélla: Markors telefonintervjuer.

Nir det giller kommunala bostadsverksamheter som bedrivs 1 stif-
telseform ir det en stdrre andel av verksamhetsféretridarna som
ser problem med EU-ritten.

Figur 10.9  Hindrar EU-rattens anmélningskrav avseende statligt stod
stiftelsen fran att utféra atgarder som ar nédvandiga for
bostadsforsorjningen?

(19 svar)
100 4
% 50 47 47
5
0
Ja Nej Vet ej

Kélla: Markors telefonintervjuer.
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10.4.4 Slutsatser av intervjuerna med kommunala
bostadsforetag och kommunforetradare

Forekomsten av ekonomiska problem varierar pd ett sitt som inte
enbart kan kopplas till hur svag efterfrigan ir pd den aktuella markna-
den. Det dr bara ett fital kommuners bostadsverksamheter som riske-
rar att behova avvecklas eller som hotas av obestind om inte kom-
munen beslutar att investeringar som inte ir |6nsamma for foretaget
ska goras. Bedémningen av risken fér framtida ekonomiska svérig-
heter kan alltsd delvis kopplas till risken att en kommun 1 framtiden
beslutar om att verksamheten ska géra ofinansierade olénsamma in-
vesteringar. I andra fall kan risken fér ekonomiska svarigheter kopp-
las wll historiska orsaker som kan ha motiverats av det tidigare gil-
lande regelverket for finansiering av bostadsinvesteringar. Aven ute-
blivna investeringar uppges 1 vissa fall ha lett till att underhdllsdtgirder
eller skulder ackumulerats till en ohillbar nivd. Inte bara icke-affirs-
missiga investeringsbeslut utan dven risken for att investeringsbeslut
om nodvindigt underhdll inte fattas framstills som mojliga orsaker
till ekonomiska svirigheter. Det kan tyda p4 att det finns exempel pd
att kommuner som igare stiller krav pd sivil stérre som mindre
risktagande dn som skulle vara affirsmissigt motiverat.

Svaren tyder pd att bara enstaka verksamheter kan behova av-
vecklas helt till f6ljd av ekonomiska svirigheter. Det finns dock
tydliga indikationer pd att ansvariga politiker pd svaga bostads-
marknader inte ir ndjda med vad de kan dstadkomma fér bostads-
férsérjningen inom ramen foér sin bostadsverksamhet. Finan-
sieringsmojligheterna betraktas dock som ett storre problem for
bostadsférsorjningen dn affirsmissiga principer. Vi dterkommer till
den frdgan i vira éverviganden.

10.5 Rapport om behovet av kommunal och statlig
finansiering av kommunala bostadsverksamheter
pa svaga bostadsmarknader

For att bedoma behovet av statlig och kommunal finansiering till
bostadsverksamheter pd svaga bostadsmarknader har vi tagit hjilp
av Boverket. Boverket har bistdtt utredningen med en prognos om
behov av stdd frin staten till kommunerna med de svagaste bo-
stadsmarknaderna.
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Boverket har pd vart uppdrag bestillt en rapport som beskriver
bostadsverksamhetens’ finansiella stillning utifrin 2012 &rs rsredo-
visning. Bedémningen av stddbehovet utgdr frin antalet vakanta
ligenheter, och prognosen for stédbehovet under de kommande
10 dren utgdr frin den forvintade befolkningsutvecklingen.® Av de
105 kommunerna som vi 1 kapitel 7 klassificerat som svaga bostads-
marknader har nio exkluderats frdn bedémningen eftersom bostads-
verksamheten bedrivs 1 kommunal férvaltning eller i kommunalfér-
bund vilket gjort att det saknats underlag f6r bedémningen av stod-
behovet. Berikningarna 1 rapporten for stddbehovet under perioden
2013-2025 omfattar dirmed 96 kommuner och foretag.

I de fall som allminnyttans soliditet bedéms for svag for att fi-
nansiera rivningar eller omvandlingar redovisar rapporten — utifrin
vissa antaganden — de aktuella foretagens respektive kommunernas
férmaga att utan stéd frén staten skjuta till kapital som mojliggor
dtgirderna. Rapporten bifogas betinkandet. Rapporten bygger pa en
metod och antaganden som Statens Bostadskreditnimnd, som nu-
mera inférlivats 1 Boverket, tidigare har anvint {ér sina prognoser
for behovet av stod frin staten till kommunerna f6r kommunala
dtaganden f6r boendet.

Rapporten bygger pd uppgifter om bostadsverksamheternas
ekonomi frin arsredovisningarna for 2012 och de uppgifterna har
kompletterats via andra killor. Utifrdn vissa antaganden har bo-
stadsverksamheternas behov av att avveckla ligenheter bedomts.” T
rapporten redovisas dven skillnaden mellan fastigheternas bokforda
virden och virdet utifrin antaganden om avkastningsniver for att
identifiera om det finns nedskrivningsbehov bland verksamheterna
som kan férsimra deras ekonomiska situation."

7 Hir anvinder vi {6r samma begrepp {6r kommunernas bostadsstiftelser som f6r de allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolagen eftersom rapporten inte skiljer mellan dessa. Enligt
lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (allbolagen) kan dock stiftelser inte
vara allminnyttiga 1 den lagens mening. All kommunal verksamhet ska dock vara av allmint
intresse f6r kommunmedborgarna.

8 Enligt Statistiska centralbyrins befolkningsprognos fér respektive kommun.

? Stédbehov hos kommuner avseende avveckling av bostadséverskott 2013-2025, av den
28 maj 2014, Kaj Karlsson/Boverket.

' Osgkerheten i bedémningen gor att den inte kan liggas till grund for uttalanden om enskilda
kommuners eller verksamheters betalningsformaga eller f6r behovet av ligenheter i ett enskilt
fall. Aven om rapporten har justerats kan det fortfarande finnas enstaka inmatningsfel i de data
som anvints for analysen.
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10.5.1 Antagandena for och berdakningen av
finansieringsbehovet

Rapporten har anvint uppgifter om antalet ligenheter 1 respektive
verksamhet samt uppgifter om bo- respektive lokalytor i det férval-
tade bestdndet. Delar av verksamheternas resultat- och balansrik-
ning har ocks3 beaktats.

Nir det giller kommunernas finansiella f6rmiga utgdr bedom-
ningarna frin Statistiska centralbyrins (SCB:s) befolkningsprognos
och kommunens intikter i form av skatter och bidrag. Dirutéver
har antalet reguljira ligenheter och andelen vakanser enligt SCB:s
uppgifter beaktats. Normen for drift- och underhillskostnader har
Boverket tagit fram. Variablerna som anvints 1 berikningen av
stddbehovet ir f6ljande:

¢ En befolkningsminskning om 100 invénare antas leda till sju va-
kanta ligenheter.

e En acceptabel vakansnivd bedéms vara 2 procent. Vakanser 6ver
2 procent foéranleder omstruktureringsbehov.

e Kostnaden for att fristilla, riva eller omvandla en tom ligenhet
uppskattas till 70 000 kronor. Besparingar i drift och underhall
for en avvecklad ligenhet beaktas. Aven effektiviseringspoten-
tial avseende delar av driftskostnaderna i det kvarvarande be-
stindet beaktas.

o Foretagets formdga att finansiera kostnader med egna medel be-
riknas ner till en ligsta accepterad soliditet hos bostadstoretaget
efter genomférd rekonstruktion pd 5 procent.

e Kommunens fé6rmiga att finansiera kostnader bedéms uppga till
5 procent av kommunens intikter frin skatter och bidrag.

10.5.2 Resultaten i rapporten

Enligt rapporten ir det 52 verksamheter som kan behdva avveckla
outhyrda ligenheter for att nd en acceptabel vakansnivd. Manga av
dessa verksamheter kommer att behova avveckla ytterligare ligen-
heter om den férvintade befolkningsutvecklingen beaktas. Endast
en kommun som inte i dag kan anses ha évertaliga ligenheter riske-
rar att behdva avveckla ligenheter fram till 2025 utifrdn SCB:s be-
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folkningsprognos. Totalt kan 53 kommuner ha ett behov av att
avveckla ligenheter fram till 2025. Enligt rapporten férutsitts verk-
samheterna kunna finansiera hilften av avvecklingskostnaderna
sjilva. De aktuella kommunerna bedéms ha méojlighet att finansiera
resterande belopp.

Bedémningen av verksamheternas fastighetstillgdngars mark-
nadsvirden bygger pd ett antagande om att en privat investerare
skulle ha ett avkastningskrav pd i genomsnitt dtta procent pd dessa
marknader. Utifrdn det antagandet dverstiger de bokfoérda virdena
marknadsvirdet hos 35 av de 96 verksamheterna.

Nedskrivningsbehovet idr helt kopplat till schablonvirdet for
avkastningskravet. Om vi antar att en korrekt schablon f6r mark-
nadsmissig avkastning dr fem procent ir det bara fyra foretag som
behéver skriva ned fastigheternas bokforda virde. Antalet foretag
med ett nedskrivningsbehov vid ett avkastningskrav pd dtta procent
overensstimmer forhdllandevis vil med uppgifterna frén Sveriges
Allminnyttiga Bostadsforetag (SABO) som redovisats 1 avsnitt 6.5.4
enligt vilka 33 av de verksamheter som limnat in uppgifter om sin
redovisning till SABO hade hogre bokforda virden dn taxerings-
virdena/0,75. Vi har dock inte uppgifter om dessa tvd sitt att iden-
tifiera marknadsvirdet pekar ut samma verksamheter.

Den senaste bedémningen av stédbehovet som Bostadskredit-
nimnden gjorde avsig budgetiren 2012-2014. I tabellen nedan jim-
fors den bedémningen som avsdg avvecklingsbehovet 2010 och det
forvintade avvecklingsbehovet 2010-2015 med den rapport som vi
fatt avseende stddbehovet fram ill 2025.
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Tabell 10.1 Jamférelse mellan rapportens prognos och
Statens Bostadskreditnamnds tidigare prognos

2012-2014' 2013-2025

Antal bolag som beddmts 103 96
Kostnader for att avveckla Igh som ar ¢vertaliga vid 900 mnkr 305 mnkr
periodens bérjan

Féretagets finansieringsandel! - 234 mnkr
Kommunens finansieringsandel - 71 mnkr
Behovet av statlig finansiering - 0 kr
Kostnader for avvecklingsbehov under perioden 1 000 mnkr 321 mnkr
Foretagens egenfinansieringsandel 1100 mnkr 171 mnkr
Kommunernas finansieringsandel 800 mnkr 150 mnkr
Behovet av statlig finansiering 0 kr 0 kr
Nedskrivningsbehov utifrén ett schablon avkast-

ningskrav pa 8 procent 3 000 mnkr 1228 mnkr
Foretagens finansieringsandel 400 mnkr 425 mnkr
Kommunernas finansieringsandel 800 mnkr 420 mnkr
Behovet av statlig finansiering 1 800 mnkr 383 mnkr
Y Kommunal finansiering 1 600 mnkr 641 mnkr
Y Statlig finansiering 1 800 mnkr 383 mnkr

1| Statens bostadskreditnamnds budgetunderlag 2012—2014 redovisades det akuta och det kommande
avvecklingsbehovet inte separat.

Enligt Boverket har statlig finansiering till kommuner 1 syfte att
skriva ned virdet pd tillgdngar pd grund av att det bokforda virdet
overstiger marknadsvirdet inte forekommit och inte heller efter-
frigats av kommunerna. Efterfrigan pd statliga tillskott till kom-
muner for att avveckla dvertaliga ligenheter har ocksd varit férsum-
bar sedan 2006. Den stora skillnaden mellan prognosen 1 rapporten
vi fatt och Bostadskreditnimndens tidigare prognos som redovisas
1 ovanstdende tabell dr att avvecklingsbehovet nu bedéms uppg3 till
en tredjedel av vad det bedémdes vara 2010. Aven skillnaden mellan
fastigheternas bokfoérda virden och marknadsvirdet har minskat 1
motsvarande omfattning. Denna betydande férindringen har skett
utan mer omfattande tillskott av statlig finansiering. Den positiva
ekonomiska utvecklingen for de aktuella féretagen och kommu-
nerna under perioden, bland annat till {6]jd av de liga rintorna och
den 6kande kopkraften hos svenska hushdll med 6kade kommunala
skatteintikter som foljd, har medfort en visentligt férbittrad pro-
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gnos nir det giller behovet av statlig finansiering i férhillande till
den tidigare prognos som Bostadskreditnimnden gjorde.

Ur ett EU-rittsligt perspektiv dr det viktigt att hlla isir det stod-
begrepp som rapporten anvinder och statsstdd enligt artikel 107.1 i
EUF-f6rdraget. I rapporten gors det inte nigon analys av om bo-
lagens egen finansiering av kostnaderna respektive kommunens be-
riknade dgartillskott f6r att finansiera vissa kostnader dr marknads-
missiga dtgirder eller inte. Det framgar alltsd inte om det ir friga
om stdd 1 EU-rittslig mening. Vi viljer dirfoér att 1 vra dvervigan-
den beteckna rapporten som en rapport om behovet av kommunal
och statlig finansiering 1 stillet for en rapport om behovet av stat-
ligt stod.

10.6 Kommuninvests bedomning av ekonomin i
kommuner med svaga bostadsmarknader och
av rapporten om behovet av statlig finansiering

I kapitel 3 har vi redogjort fér den kommunala ekonomin och dess
utmaningar. Kommuninvest erbjuder kreditgivning och andra finan-
siella tjinster till medlemskommuner och landsting samt till deras
majoritetsigda bolag. Kommuninvest ir med cirka 225 miljarder
kronor i utlining den stérste langivaren till svenska kommuner och
landsting.

Kommuninvest bestdr av tvd delar. Dels finns aktiebolaget
Kommuninvest i Sverige AB (Kommuninvest), som erbjuder kredi-
ter och finansiell rddgivning, dels finns den ekonomiska féreningen
Kommuninvest ekonomisk férening, som iger aktiebolaget. Den
ekonomiska féreningen har 90 procent av Sveriges kommuner,
landsting och regioner som medlemmar.

Vi har bett Kommuninvest yttra sig 6ver den ovan redovisade
rapporten om behovet av kommunal och statlig finansiering av
kommunala bostadsverksamheter pd svaga bostadsmarknader och
de kommunala bostadsverksamheternas betalningstérmiga respek-
tive f6rmdga att ldna upp det nédvindiga kapitalet f6r dtgirderna.

Kommuninvest anser att Sveriges kommuner sammantaget har
en god finansiell f6rmdga, bl.a. beroende pa det starka konstitutio-
nella stédet. Diremot rider det stora skillnader mellan de 290 kom-
munerna sdvil vad giller storlek som finansiell styrka. Kommun-
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invests utgdngspunkt dr att samtliga kommuner kommer att 3
tillgdng till likviditet, antingen frin Kommuninvest eller frdn annan
kreditgivare. Dock kan det komma att uppstd skillnader vad giller
hur fort likviditeten kan erhéllas samt vad giller villkor. Diaremot ir
det enligt Kommuninvest av stor betydelse att analys gors bland
annat av hur kommunernas finansiella situation férindras och deras
férmaga att langsiktigt bedriva verksamhet.

Kommuninvest ifrigasitter vissa av variablerna 1 rapporten. En
soliditet pd 5 procent anses inte vara lingsiktigt hillbar pd svaga
bostadsmarknader. Kommuninvest konstaterar att den genomsnitt-
liga soliditeten i gruppen ir 11,9 procent. Kommuninvest anser
ocksd att finansiering frn kommunen om 5 procent av samlade
skatter och avgifter ska ses som en stor pifrestning pd den kommu-
nala ekonomin.

Kommuninvest har vid sin bedémning tagit hinsyn till bostads-
verksamhetens férmiga att pd egen hand bira omstrukturerings-
kostnaderna och kommunkoncernens samlade finansiella barkraft.
Dessutom har hinsyn tagits till bostadsverksamhetens storlek 1
relation till kommunen. Fér de kommuner som bedéms behova
avveckla ligenheter i dag bor det enligt Kommuninvest inte finnas
ndgot omfattande stddbehov vad giller den omedelbara omstruktu-
reringen. I den hir gruppen kommuner finns det dock ett antal
som sammantaget har omfattande finansiella utmaningar och dir
stora omstruktureringsinsatser kan komma att paverka ekonomin.

Kommuninvest bedémer att den finansiella situationen 1 fem av
kommunerna ir s pass utsatt att ytterligare pafrestningar skulle bli
mirkbara. Om hinsyn dven tas till kostnaderna fér den férvintade
avvecklingen fram till 2025 s& kan ytterligare ett antal kommuner f3
pafrestningar. Dessa kommuner och bolag har enligt Kommun-
invest en del utmaningar, men framfér allt viger det som Kommun-
invest kallar bristen pd ”marknadsmissighet” 1 bostadsverksamheten
tungt.

Skulle avvecklingsbehovet kompletteras med omfattande ned-
skrivningar okar frigans komplexitet enligt Kommuninvest. Dock
blir nedskrivningsproblematiken nigot enklare att hantera i och
med att en nedskrivning inte behéver paverka kassaflodet vilket gor
att dgartillskott eller koncernbidrag inte férindrar koncernens finan-
siella stillning.
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Vi antar att Kommuninvest med bristen pd marknadsmissighet
menar att denna grupp av kommuner och bolag dras med forluster
och stora skulder.

Kommuninvest bedémer att det utéver de fem kommunerna kan
tillkomma ett antal kommuner dir nedskrivningen fir en materiell
paverkan pd kommunens ldngsiktiga finansiella birkraft. Dock finns
det en mingd osikerhetsfaktorer som pdverkar och kriver férdjupad
analys, bl.a. storlek pd nedskrivning, utformning av aktieigartillskott
samt tidsfaktorn. Dessutom finns det enligt Kommuninvest exempel
pd att det 1 dessa bolag dven kan finnas industrilokaler dir t.ex. det
bokférda virdet kan behova justeras.

10.7  Avvecklingsbehovet

Vir beddmning: Det finns behov av att finansiera avveckling av
overtaliga bostadsligenheter pd svaga bostadsmarknader.

Av rapporten om behovet av statligt stéd till kommuner som vi
redogjort fér ovan framgir att det kan finnas omstrukturerings-
behov i form av overtaliga ligenheter 1 ett antal kommunala bo-
stadsverksamheter.

Vid utredningens kontakter med kommuner och med organisa-
tionen Sm& kommuner i samverkan (Smikom) har det pitalats att
det kan vara svirt att fi 1an till bostadsverksamhet pd svaga bo-
stadsmarknader. Kommuninvest har dock redovisat att det bara kan
vara nigra {3 kommuner som kan ha svirigheter att {3 18n for att
finansiera omstruktureringsdtgirderna. Vid ett méte med Bank-
foreningen fick vi besked om att bankerna i sina individuella be-
doémningar 1 de enskilda fallen beaktar férvintade kassafldden vid
utliningen och att det inte finns ndgra geografiska grinser f6r nir
lan dr mojliga.

Enligt véra direktiv dr det 1 férsta hand kommunerna sjilva som
ska svara for kostnaderna for nédvindiga dtgirder. Utan lopande
djupgdende analyser av marknadsforutsittningarna och de finan-
siella forutsittningarna for respektive bostadsverksamhet och deras
kommuner gir det inte att utesluta att det kan finnas kommuner
som kan komma att behova statlig finansiering fér att kunna finan-
siera avveckling eller omvandling av vakanta ligenheter.
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Ar 2013 ingick Boverket ett avtal om omstrukturering av ett
allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag efter en analys av det
bolagets och dess dgarkommuns finansiella férutsittningar. Med
hinsyn till detta och till bedémningen i rapporten om behovet av
statlig finansiering kan vi inte utesluta att rivning eller omvandling
av dvertaliga bostider kan komma att behéva finansieras med stat-
liga medel.

10.8 Fastighetsvarderingens betydelse for
behovet av finansiering

Vir bedomning: Risken att virderingsprinciperna som tillimpas
1 foretagens redovisning i sig skapar ekonomiska svarigheter ir
liten. De enskilda kommunala bostadsverksamheterna har bist
forutsittningar att bedéma lénsamhetspotentialen 1 verksam-
heten oavsett om rivningar eller investeringar 6vervigs.

I rapporten om behovet av statlig finansiering diskuteras ett teore-
tiskt nedskrivningsbehov utifrdin marknadsvirden pd féretagens
fastigheter beriknade utifrdn féretagens driftnetton och en schab-
lon for avkastningskrav pd 8 procent. Orsaken till detta idr dels att
allbolagen numera stadgar att de allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolagen ska agera enligt affirsmissiga principer, dels att redo-
visningsreglerna kriver att tillgingar redovisas till verkligt virde.
Vid vira kontakter med féretridare f6r kommuner och kommunala
bostadsverksamheter har vissa foretag ocksd pekat pd att nedskriv-
ningskrav kan medféra ekonomiska svarigheter. Nedan beskriver vi
dirfor redovisningsreglernas krav nir det giller redovisningen av
bostadsfastigheters virde.

10.8.1 Varderingsprinciperna som avspeglas i arsredovisningen

Enligt 4 kap. 3&rsredovisningslagen (1995:1554) ska anliggnings-
tillgdngar redovisas till anskaffningsvirde om inte tillgingens be-
stdende virdet avviker frin detta. Vid redovisningen ska god redovis-
ningssed tillimpas. I skattehinseende finns sirskilda éverviganden
som syftar till att hindra att orealiserade vinster delas ut. Det kan
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dirfor finnas tvd olika virderingar av hyresbostadsfastigheter 1 ett
hyresbostadsféretags redovisning.!' Nir det giller virderingsprinci-
perna giller sedan 2005 den internationella redovisningsstandarden
IAS 40. Enligt de internationella virderingsprinciperna ska virdet pd
en fastighetstillging 1 forsta hand spegla aktuella priser pa en aktiv
marknad av likvirdiga fastigheter med samma geografiska placering.
Nir sidana jimforbara fastighetstransaktioner inte finns ir det upp
till foretagen att faststilla det verkliga virdet genom att bedéma:

o Aktuella priser pa en aktiv marknad for fastigheter av annat slag,
1 annat skick och med annat lige (eller som omfattas av av-

vikande hyresavtal eller andra avtal), vilka justeras med hinsyn
till dessa skillnader,

o Senaste priser for liknande fastigheter pd mindre aktiva mark-
nader efter det att justeringar gjorts for att beakta eventuella
férindringar 1 ekonomiska férutsittningar, som skett sedan de
senaste transaktionerna, och

e Nuvirdet av uppskattade framtida betalningsstrémmar. Sddana
uppskattningar baseras pd villkoren i befintliga hyresavtal och
andra avtal och (om méjligt) pd externa faktorer sisom aktuella
marknadshyror fér liknande fastigheter med samma lige och 1
samma skick. Som diskonteringssats anvinds en rintesats som
terspeglar marknadens bedémning av osikerheten i storleken
pa, och tidpunkten fér, framtida betalningar."

Sedan 2014 ir Bokféringsnimndens rekommendationer om fastig-
hetsvirdering, det s kallade K3-regelverket, tvingande fér storre
hyresbostadsféretag. "

Enligt Bokféringsnimndens rekommendationer ska ett féretag
skriva ned virdet av en tillgdng om &tervinningsvirdet ir ligre in
tillgdngens redovisade virde. I det fallet ska det redovisade virdet
skrivas ned till §tervinningsvirdet. Atervinningsvirdet dr det hogsta
av verkligt virde och nyttjandevirdet. Verkligt virde ir det pris
som beriknas kunna erhllas vid en f6rsiljning med avdrag for for-

"' Se vidare 1 SOU 2015:8, En 6versyn av rsredovisningslagarna, s. 349ff.

2TAS 40 p.46.

' Mindre féretag kan redovisa enligt K2-regelverket som dock innehiller samma grundlig-
gande principer vad giller fastighetsvirdering.
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siljningskostnader. Nyttjandevirdet dr nuvirdet av framtida kassa-
floden som en tillgdng vintas ge upphov till.

10.8.2 Beddémning av nedskrivhingsproblematiken

Avsaknaden av transaktioner avseende jimforbara fastigheter gor
det svirt att faststilla virdet av bostadsfastigheter pd svaga bostads-
marknader. Principen om att fastigheter ska virderas till verkligt
virde, dvs. till nyttjande- eller &tervinningsvirdet ir inte ny utan
ska ha tillimpats 1 tio dr. Med hinsyn ull att stéd f6r att skriva ned
virdet pd foretagens fastigheter enligt Boverket varken limnats till
eller efterfrigats av kommunerna, anser vi att det inte finns skil att
utreda forutsittningarna for en stédordning enbart utifrin denna
problemstillning.

Forutsittningarna for investeringsstod fér nyproduktion har
beskrivits 1 kapitlet om kommunernas méjligheter att skapa férut-
sittningarna for alla att kunna efterfrga bostider av god kvalitet.
Det kan finnas hinder for affirsmissiga investeringar pd svaga bo-
stadsmarknader. Dessa hinder beror i sidana fall pd att efterfrigan
ir begrinsad och inte pd redovisningsreglernas eller virderings-
principernas utformning. Virderingsprinciperna skapar enligt vir
bedémning inte 1 sig generella ekonomiska problem som bér for-
anleda statligt stod till kommunala bostadsverksamheter pd svaga
bostadsmarknader. Om olénsamma investeringar 1 bostadsverk-
samhet behover goras ska EU:s statsstodsregler f6ljas.

10.9  Slutsatser om behovet av offentlig finansiering

Antalet outhyrda ligenheter ligger pd en historiskt lig nivd och i
merparten av landets kommuner idr det avsaknaden av ligenheter
snarare dn antalet outhyrda ligenheter som ir ett problem. Privata
fastighetsigare har enligt statistik frin Statistiska centralbyrin
(SCB) fler outhyrda ligenheter in kommunala bostadsverksam-
heter."* Vi noterar ocksi att en vakansandel om 2 procent som en-

'*SCB:s meddelande Outhyrda bostadsligenheter i flerbostadshus den 1 september 2013,
s. 13. Aven procentuellt uppges privatigda hyresbostadsfastigheter ha fler vakanser. Privat-
igda hyresbostadsfastigheter uppges ha 1 genomsnitt 2 procent vakanser medan kommunala
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ligt rapporten motiverar avveckling ocksd motsvarar genomsnittet
for andelen vakanser i privatigda hyresbostadsfastigheter i1 landet
och att beslut att riva eller avveckla alla tomma ligenheter dir-
utdver knappast kan motiveras. Samtidigt kan det inte uteslutas att
situationen kan forindras.

Rintehdjningar, en férsimrad svensk ekonomi och minskad in-
vandring skulle snabbt kunna férindra férutsittningarna f6r vissa av
de kommunala bostadsverksamheterna pd svaga bostadsmarknader
med hég beldning och sm& marginaler. 13 av de kommunala bostads-
verksamheterna ser en risk att verksamheten forbrukar hilften av det
egna kapitalet eller pd annat sitt kan komma att omfattas av den EU-
rittsliga definitionen av vad som ir ett foretag i svarigheter.”

Utifrén uppgifterna om den kommunala ekonomins utveckling
och Kommuninvests bedémning bor det inte kunna vara friga om
mer in enstaka kommuner som kan komma att behéva finansiering
frén svenska staten for kostnader fér rivning eller nedskrivningar
som varken bostadsverksamheten sjilv eller kommunen kan finan-
siera. Det bygger dock pd att bolagens och kommunens invester-
ingsbeslut inte urholkar bolagens soliditet ytterligare. Kostnads-
utvecklingen f6ér andra kommunala verksamheter har vi inte beaktat
eftersom det ligger utanfor vart uppdrag. Diremot konstaterar vi att
det finns andra system som har tll syfte att ugjimna forutsitt-
ningarna fér den kommunala ekonomin.'® Hur mycket statlig finan-
siering som kan behovas for en eventuell framtida stédordning ir
svart att faststilla med nigon exakthet. Vi bedémer dock att beho-
vet av statlig finansiering f6r avveckling av ligenheter 1 vart fall ticks
av det nu budgeterade beloppet om 100 miljoner kronor per &r.

I rapporten om behovet av statlig finansiering till kommunerna
bedéms bokforda virden behéva skrivas ned med 1 miljard kronor
och att statliga medel om cirka 380 miljoner kronor skulle behéva
tillféras dessa bolag frin staten. Detta stédbehov ir dock kopplat
till att fastighetstillgdngarnas bokforda virden bedoms vara hogre
in marknadsvirdet. Utan annan grund for att ifrigasitta om bo-
lagens redovisning ger en rittvisande bild av verksamheternas eko-

bostadsverksamheter i genomsnitt har 1,5 procent vakanser. Uppgifterna om outhyrda privat-
dgda ligenheter uppges med ett konfidensintervall p& plus minus 1 899.

' Se vidare om den EU-rittsliga definitionen i kapitel 5 och i avsnitt 10.14.3.

' Se vidare om det kommunala utjimningssystemet i avsnittet om den kommunala ekono-
min 1 kapitel 3.
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nomiska situation in en schablon fér marknadsmissiga avkast-
ningskrav som ir kopplad till den risk som férknippas med nya in-
vesteringar 1 bostadsfastigheter pd svaga bostadsmarknader, har vi
inte fog for att konstatera ett sddant verkligt behov av vare sig ned-
skrivningar eller statliga medel. Nedskrivning av bokférda virden
bor alltsd inte 1 sig leda till nigot behov av statlig finansiering.

Samtidigt kan det finnas andra investeringar — frimst i form av
underhillsitgirder — som behéver vidtas 1 de aktuella verksam-
heterna. Uppgifterna i drsredovisningarna som indikerar ett ned-
skrivningsbehov kan tyda pd att vissa av bolagen ir underkapita-
liserade vilket kan forsvara dven affirsmissigt motiverade invester-
ingsbeslut. Det finns dven uppgifter om att det kan vara svirt att fa
18n till bostadsverksamhet som bedrivs pd marknadsmissiga villkor
pa svaga bostadsmarknader. Det skulle kunna hindra féretaget frin
att 13na medel f6r investeringar, sirskilt om kommunen har en an-
stringd ekonomi. Om vi dven beaktar behovet av eget kapital for
att balansera nedskrivningarna skulle dagens budgeterade statliga
finansiering om 100 miljoner kronor per ir fortfarande mer idn vil
ticka det statliga finansieringsbehovet som i rapporten uppskattats
till 380 miljoner kronor éver en lingre period.

Merparten av kommunerna med svaga bostadsmarknader finan-
sierar sin verksamhet via Kommuninvest som gor en kreditvir-
dighetsbedémning av kommunen innan 1an beviljas. Ndgot hot mot
den kommunala ekonomin i sin helhet finns dirmed inte.

10.10 Svaren pa fragorna som stills i vart direktiv

Som framgitt av kapitel 5 om EU:s statsstddsregler och kapitel 8
om ett agerande pd svaga bostadsmarknader utifrdn affirsmissiga
principer finns det skil att gora skillnad pa & ena sidan idgartillskott
for investeringar med foérvintad avkastning eller minskade kostna-
der som f6ljd och & andra sidan idgartillskott som utgér stod genom
att det gynnar mottagaren i férhdllande till dess konkurrenter.

I véra direktiv stills fyra frigor som vi ska besvara. De giller
bland annat om det behdvs stéd till kommunala bostadsféretag
med ekonomiska svirigheter. Frigorna kan besvaras pd olika sitt
beroende pd hur begreppet stdd definieras. Vi ska éverviga om
dagens statliga stod for kommunala dtaganden fér boendet kan be-
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héva forindras. Den nuvarande stddordningen bygger inte pd en
dtskillnad mellan marknadsmissiga dgartillskott och statligt stod.
Vi besvarar dirfér frigorna i vdra direktiv utifrdn om det bedéms
finnas behov av idgartillskott och inte utifrdn om det dgartillskottet
skulle utgora statligt stdd 1 EUF-fordragets mening, dvs. om till-
skottet skulle ha gjorts av en motsvarande privat dgare eller inte. Vi
tolkar begreppet foretag i vdra direktiv som att det avser bostads-
verksamhet bide i stiftelseform och 1 aktiebolagsform.

En bedémning av en verksamhets framtida kostnader och dirpa
foljande finansieringsbehov méste goéras 1 relation till vilken verk-
samhet som férvintas bedrivas och de férvintade kostnaderna och
intikterna i verksamheten. Den rapport vi utgdr frin nir vi besvarar
nedanstdende frigor innehdller inte nigon sidan analys eftersom
behovet av investeringar 1 underhll beror pi fastigheternas skick
vilket inte kan utlisas ur en drsredovisning. Rapporten innehiller
inte heller nigon bedémning av férutsittningarna for hyreshoj-
ningar eller kostnadsbesparande 8tgirder. Av vira direktiv framgar
att vi ska mojliggéra omstrukturering av féretag som fitt ekono-
miska svirigheter till {6]jd av en svag marknadssituation om det ir
mojligt for dessa foretag att bli [dngsiktigt [6nsamma och 1 fram-
tiden klara sig utan stéd. Vi ska alltsd inte i den hir delen av vért
betinkande 6verviga behovet av stéd for att 1 efterhand ticka kost-
nader for foretag som investerat 1 hyresbostadsfastigheter nir de
forvintade hyresintikterna inte motiverar investeringen. I stillet
syftar vdra direktiv till att vi ska identifiera féretag som till f6ljd av
historiska férhillanden som foretagen inte kunnat férutse, sisom
avskaffandet av de statliga subventionerna pid 1990-talet och en
vikande marknad fir ekonomiska problem. Vakanssituationen pd
svaga bostadsmarknader avser 1 huvudsak marknader dir f3 nya bo-
stadsfastigheter byggts pa senare &r. Vakansproblematiken kan allt-
s& 1 huvudsak forvintas hinga samman med historiska omstindig-
heter och en minskande befolkning och inte med att hyresgisterna
foredrar andra hyresvirdars utbud.

Nir vi nu besvarar frdgorna 1 virt direktiv beaktar vi dirfor inte
finansieringsbehov som kan kopplas till framtida investeringar och
underhdll. Bristen pd sidana investeringar kan visserligen innebira
en gradvis avveckling av fastighetsbestindet men en sidan avveck-
ling anpassad till en gradvis avfolkning ir ocksd det uttalade syftet
enligt vira direktiv.
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Hur mdnga kommuner har bostadsforetag som kan anses
verka pd svaga bostadsmarknaders

Ar 2012 fanns det 105 svaga bostadsmarknader enligt rapporten
Svaga bostadsmarknader."” Det bor dock poingteras att begreppet
svaga bostadsmarknader inte definierats i vdra direktiv och att den
valda avgrinsningen inte utesluter att andra avgrinsningar kan ha
storre relevans beroende pd 1 vilket sammanhang det anvinds.

Hur médnga av dessa bostadsforetag har ekonomiska svdrigheter
pd grund av denna marknadssituation?

Vi har inte kunnat beligga att ngot av bostadsfoéretagen pd svaga
bostadsmarknader 1 dag hotas av konkurs eller pd annat sitt riske-
rar att behova ligga ned eller avveckla sin verksamhet. Det finns
dock ett antal bolag som har svért att {3 sin verksamhet s& l6nsam
att det gdr att bygga upp en buffert f6r att hantera en fortsatt mins-
kande bostadsefterfrigan 1 kommunen eller kraftigt 6kade rinte-
kostnader utan motsvarande hyreshdjningar. I de fall hyresgisterna
inte efterfrigar ligenheter med hogre hyresnivd kan det dirfér fin-
nas verksamheter som till foljd av 6kade kostnader kan fi ekono-
miska svirigheter.

Hur mdnga kommuner kommer 2025 att ha bostadsforetag
som verkar pd svaga bostadsmarknader?

Utifrin den prognosmodell som anvinds i rapporten Svaga bostads-
marknader férvintas 39 kommuner 2025 ha en svag bostadsmark-
nad utifrdn de trendframskrivningar och antaganden som progno-
sen bygger pd. Det finns emellertid en stor osikerhet betriffande
prognosen.

17 Se vidare i kapitel 7 och i rapporten som utgér en bilaga till betinkandet.
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Hur mdnga kommunala bostadsforetag pd svaga bostadsmarknader
kan fram till 2025 forvintas fa ekonomiska svdrigheter?

Utifrin rapporten om behovet av stdd frin staten till kommunerna,
svaren frin ansvariga kommunalpolitiker och ledningen i bostads-
verksamheterna pi svaga bostadsmarknader samt Kommuninvests
bedémning uppskattar vi att det inte bor réra sig om mer in ett
tiotal foretag som riskerar obestdnd. Om risken beror pi mark-
nadssituationen eller pd andra omstindigheter kan vi inte bedéma.

Hur mdnga av dessa bostadsforetag kommer inom de nirmsta tio dren
behiva dgartillskott fran kommunen for att klara fortsatt verksambet?

Av rapporten gir det inte att utlisa exakt hur minga av bostads-
verksamheterna som kan behéva dgartillskott frin kommunen for
att finansiera de kostnader som bedéms nodvindiga. Det ir dock
inte mer dn 38 foretag. Enligt rapporten om behovet av stod frin
staten till kommunerna férvintas de 96 granskade féretagen behova
igartillskott om totalt 221 miljoner kronor om féretagets soliditet
efter dtgirderna ska 6verstiga den grins pd 5 procent som anvints 1
rapporten. 18 av foretagen som bedémdes ha ett omedelbart behov
att riva eller omvandla ligenheter bedémdes behova dgartillskott
frin kommunen. 38 féretag bedoms behova riva ligenheter under
de nirmsta tio dren. 20 av dessa foretag behover dgartillskott frin
kommunen. Om det bedémda nedskrivningsbehovet beaktas ir det
dnnu fler kommuner som behéver skjuta tll kapital.

Vi dterkommer till i vilken mén igartillskott ir eller kan vara
stdd 1 EU-ridttslig mening senare i detta kapitel.

Hur médnga av dessa kommuner forvintas klara av att omstrukturera
eller avveckla sina bostadsforetag utan statlig finansiering?

Enligt rapporten om behovet av statlig finansiering bedéms samt-
liga kommuner sjilva kunna finansiera kostnaderna fér att avveckla
overtaliga ligenheter. Kommuninvest pitalar dock att det kan fin-
nas andra kostnader som ocks8 ir férknippade med de aktuella bo-
stadsverksamheternas respektive kommunernas verksamheter som
foranleder ytterligare kapitalbehov. Det kan vidare diskuteras om
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behovet av eget kapital inte idr storre in den soliditet pd 5 procent
som rapportens bedémning av verksamhetens férmiga att sjilva
finansiera kostnaderna bygger p3. A andra sidan kan det finnas skil
att inte riva alla vakanta ligenheter som rapporten talar om efter-
som en viss vakansnivd, dven utdver 2 procent kan betraktas som
normal bland hyresbostadsforetag.

Utifrdn uppgifterna om den kommunala ekonomins utveckling
och Kommuninvests bedémning forefaller det inte rora sig om mer
in enstaka kommuner som kan vara i behov av statlig finansiering
for att finansiera kostnader fér rivning. Om iven nedskrivningar
beaktas kanske det rér sig om ett tiotal kommuner.

For vilka dtgirder behovs stodet och hur fordelar sig kostnaderna
mellan olika dtgirder? Aven den nytta som kan uppsta till foljd av
sambillets insatser och virdet av denna ska redovisas i den
utstrickning som det dr mojligt

Det bedéms finnas kostnader for att avveckla ligenheter i kommu-
nala bostadsverksamheter pd svaga bostadsmarknader som det inte
ir sikert att kommunerna kan finansiera. Vira éverviganden om
behovet av en stédordning redogor vi f6r 1 avsnitt 10.14.

Nir det giller behovet av idgartillskott frn kommunerna som
iger bolagen for avvecklingsdtgirder bedémer vi att det 1 likhet med
Boverkets nuvarande verksamhet frimst ir rivningskostnaderna
som kan behéva finansieras av kommunerna. De betydande osiker-
heter som finns nir det giller prognoser om marknaders utveckling
gor att vi anser att det inte kan uteslutas att det i framtiden kan bli
nddvindigt att bidra med statlig finansiering till vissa kommuners
tgirder for att avveckla bostadsligenheter.

10.11 Boverkets omstruktureringsstod

I kapitel 6 har vi beskrivit nuvarande stodordning som regleras av
férordningen (2002:664) om statligt stod for vissa kommunala &ta-
ganden for boendet. Det statliga stddet limnas till kommuner med
kommunal bostadsverksamhet nir kommunen inte bedéms kunna
finansiera omstrukturering av verksamheten. Agarkommunerna har
sedan skjutit till kapital till de aktuella féretagen.
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Det har hivdats att det kommunala idgandet av ett bostadsfore-
tag gor att bostadsforetaget kan ha en ligre andel eget kapital in
privatigda bostadsféretag.” I ett avgdrande pd upphandlingsomri-
det har Kammarritten 1 Stockholm resonerat om att Boverkets st3d-
ordning kan tolkas som att ett kommunalt bostadsféretag 1 prakti-
ken inte kan forsittas i konkurs."” En av kommunerna som vi frigat
om risken for att dess bostadsforetag ska fi ekonomiska svirig-
heter svarade ocksd att det inte fanns en sidan risk pd grund av
kommunens garantier till verksamheten. Boverkets stddordning,
men dven kommunalt beslutade &tgirder kan alltsd tolkas som &t-
girder som syftar till att kommunala bostadsféretag inte ska kunna
¢d 1 konkurs. Ur ett EU-rittsligt perspektiv kan en stédordning
som enbart har ett sidant indamdl inte godkinnas. I kommissio-
nens garantimeddelande uttrycks det att det inte gir att bedéma
om obegrinsade garantier, som har likheter med en sidan stod-
ordning, ir proportionerligt, dvs. att syftet med stédet inte hade
kunnat nds med mindre stod.

Att foretag kan gd i konkurs dr en férutsittning for en funge-
rande marknad. EU-rittsligt krivs det dirfor vil underbyggda skil
for att motivera en stddordning som syftar till att ridda olénsamma
foretag. I vart fall dr det klart att det inte dr mojligt att ha ett regel-
verk som ger kommunigda foretag sddana férmaner om dessa inte
har marknadskompletterande uppgifter som motiverar férdelarna.”
Kommunigda bostadsverksamheter som ska agera enligt affirsmis-
siga principer och dirmed pi ett sitt som en privatigd verksamhet
skulle ha kunnat géra har inte sdana marknadskompletterande upp-
gifter som kan motivera att de inte ska kunna forsittas 1 konkurs.

Av den information som vi tagit del av om Boverkets (och dess
foregdngares) tillimpning av stédordningen och som vi redogjort
for 1 kapitel 6 foljer att forordningen inte utgor en obegrinsad ga-
ranti eller ndgot villkorslost skydd mot konkurs. Boverkets tillimp-
ning pdminner om de krav som kommissionen stiller pd stéd som
kan godkinnas enligt omstruktureringsriktlinjerna och som vi redo-
gjort for 1 kapitel 5.

'8 Nordlund, Marknadsmissiga avkastningskrav och allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag, 2012, s. 49.

19 Kammarritten i Stockholms dom den 12 januari 2012, mal nr 5419-1158.

2 Dom CBI mot kommissionen, T-137/10, EU:T:2012:584.
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I samband med tillskotten frin kommunen till féretagen har det
inte gjorts nigon &tskillnad mellan foretagsekonomiskt lénsamma
dgartillskott och stéd utan férvintad framtida avkastning. Det gir
alltsd varken att siga att finansieringen utgjort statligt stéd 1 EU-
rittslig mening eller att den inte har utgjort sidant stod. Merparten
av det statligt finansierade omstruktureringsstddet utbetalades dock
for mer 4n tio 4r sedan. Aven om sidant st6d skulle ha varit otill3-
tet stod 1 EU-rittslig mening finns det inte lingre ndgon EU-ritts-
lig skyldighet att &terkriva stodet eftersom ett utbetalat stod efter
tio &r blir ett s.k. befintligt stod 1 enlighet med EU:s procedurtor-
ordning.”’ Det innebir dock inte att villkoren 1 stédordningen nu-
mera dr att betrakta som forenliga med EUF-férdraget. Nya ut-
betalningar 1 enlighet med férordningen (2002:664) om statligt stod
for vissa kommunala 8taganden for boendet kan alltsi omfattas av
genomférandeforbudet 1 statsstddsreglerna.

Stoédet har inte anmalts till kommissionen enligt EU:s statsstods-
regler. Stédet var dock féremdl for diskussion med kommissionen i
samband med Utredningen om allminnyttans villkor (SOU 2008:38).

Riksrevisionen har granskat omstruktureringsstéden och funnit
att de kan ha haft betydelse f6r de berérda kommunerna men att
utvecklingen pd bostadsmarknaden gor att utformningen behéver
ses 6ver. Endast ett fital kommuner har ansékt om stéd sedan 2006
och antalet tomma ligenheter har generellt minskat. De kommuner
som har fict del av stédet dr huvudsakligen néjda. Riksrevisionen
anser att det finns en risk f6r att omstruktureringsstddet stdr 1 strid
med EU:s statsstodsregler och menar att stédet bor utvecklas till
en mer flexibel stodform anpassad till de berérda kommunernas be-
hov pd ett sitt som hjilper dem att ta sitt bostadstorsérjnings-
ansvar. Riksrevisionen pekar sirskilt pd att villkoren om fastig-
hetens framtida anvindning som regleras i omstruktureringsavtalen
bér ses dver.”

21 Se vidare 1 avsnitt 5.9 och 5.10.
22 Riksrevisionens rapport RIR 2014:2, Bostider for ildre i avfolkningsorter, s. 64.
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10.12 Nar ar finansiering av kommunala bostads-
verksamheters omstruktureringsatgarder stod
i EU-rattslig mening?

Vir bedomning: Merparten av itgirderna som ir nddvindiga
for att avveckla ligenheter 1 kommunala bostadsverksamheter
kan finansieras inom ramen for affirsmissiga principer.

I detta kapitel har vi hittills konstaterat att det inte kan uteslutas att
det kan behovas statligt eller kommunalt kapital f6r att avveckla
ligenheter eller for att ridda kommunala bostadsverksamheter pd
svaga bostadsmarknader som 1 annat fall skulle behéva ligga ner
verksamheten. For att sddant kapital ska utgora statligt stéd méiste
alla rekvisit 1 artikel 107.1 1 EUF-férdraget vara uppfyllda. Statligt
stdd mdste anmiilas till och godkinnas av kommissionen innan det
far limnas.

Enligt EU-domstolen omfattas stdd till sociala bostider av EU:s
statsstédsregler.” Att bostadstjinsterna i sig har lokal karaktir ute-
sluter inte att grinsdverskridande investeringar kan géras i verksam-
heterna eller att verksamhetens fastigheter kan ha ett virde for
utlindska féretag. Lokala fastighetstransaktioner i Sverige har ocksi
varit féremdl for olika kommissionsbeslut.”* Med hinsyn till detta
och till de mer utférliga resonemangen 1 kapitel 5 anser vi att kom-
munalt eller statligt gynnande av ett allminnyttigt kommunalt
bostadsforetag kan pdverka konkurrensen och samhandeln inom
EU. Stéd till enskilda foretag ir selektiva. Dirmed uppfyller offent-
ligt finansierade 3tgirder som inte ir affirsmissigt motiverade
typiskt sett alla kriterier i artikel 107.1 i EUF-fordraget.

S&vil finansiering frin Boverket som stéd som kommunerna
limnar av egna medel till kommunala bostadsforetag i kris kan om-
fattas av statsstddsreglerna. Anmilningsskyldigheten intrider om
kommunen planerar att éverféra medel till sitt allminnyttiga bo-
stadsaktiebolag utan affirsmissiga skil for dgartillskottet eller for
den beslutade borgensavgiften eller andra dtgirder. Vi bedémer dir-
for att en eventuell stodordning méste anmilas till kommissionen.

2 Dom Eric Libert, C-197/11 och C-203/11, EU:C:2013:288.
2 Se vidare i kapitel 5.
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Om finansiering med offentliga medel ges enligt affirsmissiga
principer, dvs. till marknadsmissiga villkor, dr finansieringen inte
ett statligt stod 1 EU-rittslig mening. Priset pa dgartillskott frén en
kommun utgérs av foérvintad avkastning genom utdelning och
forvintad virdeutveckling 1 foretaget, och priset pd garantier frin
en kommun utgdrs av borgensavgifter.

I enlighet med vira resonemang 1 avsnitt 10.3.4 ovan och i
kapitel 8 anser vi att det normalt ir foretagsekonomiskt 16nsamt att
riva eller silja outhyrda ligenheter si linge som dessa inte pd lingre
sikt efterfrigas pd marknaden. Kostnaderna fér tomma ligenheter
ir lopande och litta att berikna. Sveriges Allminnyttiga Bostads-
foretags (SABO:s) statistik avseende medlemsféretagens ekonomi
visar att de allra flesta kommunala bostadsverksamheter ir l6nsam-
ma. Ar 2012 hade alla SABO:s medlemsfdretag p3 svaga marknader
positiva driftnetton. Det dr dirfér inte sikert att investeringar i
kostnadsminskande &tgirder utgér statligt stéd 1 EU-rittslig me-
ning. Alternativet att lita tomma fastigheter forfalla och ligga ner
verksamheten ir troligen mer kostsamt 1 de flesta fall med beak-
tande av rorelseintikter och de positiva resultat som de flesta av de
aktuella bolagen har haft p4 senare &r.

Om forekomsten av statligt stdd ska kunna uteslutas méste be-
sluten om att tillféra mer kapital kopplas till realistiska affirsplaner
for foretagets utveckling som kan férvintas vara mer lénsamma for
kommunen som igare dn alternativet.

Om kostnaderna for att riva ligenheterna overstiger de ling-
siktiga kostnaderna for att ha outhyrda ligenheter i bestdndet kan
igartillskott f6r kostnadsbesparande rivningar inte betraktas som en
affirsmissig dtgird. Ytterligare dgartillskott kan inte heller moti-
veras om det ir mindre kostsamt fér dgaren att ligga ner verksam-
heten in att mojliggora fortsatt drift genom idgartillskott. Mark-
nadsmissighet forutsitter att dgaren f&r marknadsmissig avkastning
pd dgartillskottet genom foretagets forvintade virdeutveckling eller
forvintade framtida utdelningar som motiverar det nya igartill-
skottet 1 forhdllande ull de forvintade kostnaderna om verksam-
heten avvecklas. Agartillskott kan inte motiveras om en verksamhet
aldrig vintas generera nigon vinst och dgaren inte har andra dtagan-
den som kan avlastas genom ett sidant tillskott.

Atgirder som inte kan motiveras enligt affirsmissiga principer
kan utgéra stéd 1 EU-rittslig mening. Om stdd frin stat eller kom-
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mun till foretag 1 ekonomiska svirigheter ska kunna godtas méste
dtgirden motiveras pd ett sitt som kommissionen kan godta. EU-
rittsligt godtagbart st6d till foretag i svarigheter forutsitter att sto-
det bara behover ges en gdng och att stédmottagaren 1 framtiden
kan klara sig utan ytterligare stod. Den hir typen av stéd anses sir-
skilt skadlig fér marknaders funktionssitt och omfattas dirfér av
sirskilt begrinsande villkor. For att sidant stéd ska kunna godtas
kriver kommissionen att en avveckling av bolaget skulle medféra
allvarliga sociala konsekvenser. Vir utgingspunkt ir att forslag ska
utformas s att kommissionen utan svirigheter ska kunna godkin-
na stddordningen. En eventuell stddordning bor dirfér utformas
utifrdn kommissionens omstruktureringsriktlinjer”, tidigare kom-
missionsbeslut och avgéranden frin EU-domstolen.

Enligt vira direktiv ska vi mojliggéra en ordnad avveckling av
bostadsbolag i svirigheter utan framtidsutsikter. Vi har dock inte
identifierat ndgra hinder fér att avveckla olénsamma bostadsaktie-
bolag pd ett ordnat sitt 1 enlighet med affirsmissiga principer.
Olénsamma verksamheter som bedrivs enligt affirsmissiga princi-
per med igare som agerar enligt samma principer avvecklas pd ett
ordnat sitt genom successiva omstruktureringsitgirder som mins-
kar verksamhetens omfattning utan behov av marknadskomplette-
rande 3tgirder. Vi bedomer inte att det finns anledning att éverviga
ndgra dtgirder som ger dkade incitament till en sidan avveckling om
det inte finns ett bostadsbehov som ir stérre dn efterfrdgan, dvs. att
behovet av bostider motiverar marknadskompletterande bostads-
dtgirder pd orten. I avsnitt 10.15 redogor vi fér de EU-rittsliga
forutsittningarna for sddana marknadskompletterande dtgirder.

10.13 De EU-rattsliga forutsattningarna for
Boverkets nuvarande omstruktureringsstod

Viér bedomning: Boverkets nuvarande omstruktureringsstod en-
ligt forordningen (2002:664) om statligt stéd for vissa kommu-
nala 8taganden for boendet kan inte utan att dndras forklaras for-
enligt med EUF-fordragets statsstodsregler.

% Se vidare i avsnitt 5.7.4.
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Som vi konstaterat kan Boverkets stddordning omfatta stéd 1 EU-
rittslig mening som inte fir ges utan ett godkinnande frin kom-
missionen. Ett sddant godkinnande férutsitter EU-rittsligt god-
tagbara skal vilket kan bestd av ett gemensamt intresse inom EU
eller av ett allmint intresse fér medborgarna som definierats av en
medlemsstat. Forutsittningarna att definiera tjinster av allmint
ekonomiskt intresse pd svaga bostadsmarknader beskriver vi 1 av-
snitt 10.15. Dirmed kvarstdr enbart mil av gemensamt intresse.

Ett vildefinierat mil av gemensamt intresse enligt EUF-f6r-
draget kan vara exempelvis tillvixt, sysselsittning, sammanhéllning
eller miljoskydd. Milen kan ur ett nationalekonomiskt perspektiv
avse bide effektivitet och likvirdighet. Effektivitetsmdl syftar till
att korrigera marknadsmisslyckanden (t.ex. externa effekter, brist-
fillig information, samordningsproblem). Likvirdighetsmdl kan
vara anstillning av arbetstagare med funktionshinder eller att upp-
muntra foretag att starta verksamhet 1 mindre gynnade regioner. I
vissa fall kan st6d ocksd godkinnas fér att frimja 6vergdngen till
mer vilfungerande marknader. Vi miste dirfor ta stillning till om
syftet med Boverkets stddordning kan utgéra sddana skal.

10.13.1 En EU-rattsligt godtagbar malsattning?

Syftet med den nuvarande stddordningen beskrivs 1 propositionen
om Bostadspolitik fér hillbar utveckling. Ursprungligen skapades
stddordningen f6r kommunernas &taganden foér boendet eftersom
ekonomiska svirigheter for kommuner och kommunala féretag
riskerade att pdverka den svenska ekonomin som helhet negativt.
Utvecklingen under 1990-talet hade 1 flera avseenden drastiskt
indrat forutsittningarna for de bostadsférvaltande foretagen. I vis-
sa speciella situationer kunde statens dvergripande ansvar for den
offentliga verksamheten och ekonomin motivera tillfilligt stod till
en enskild kommun som saknar férutsittningar att av egen kraft
fullgéra sina dtaganden. Det var kommunernas férmdga att klara av
bostadsféretagens svirigheter — och inte svirigheterna i sig — som
skulle bestimma inriktningen och omfattningen av statens insatser.
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Behovet av statligt stdd ansdgs sirskilt pitagligt for kommuner
med svag och vikande bostadsmarknad.*

Att staten ger en kommun finansiellt bistind hindras inte av
EU-ritten. I den delen ir det alltsd fullt méjligt att komplettera
kommunernas formga att finansiera olika vilfirdstjinster eller
kommunala infrastruktursatsningar av icke-ekonomisk karaktir
med ett statligt dtagande.

Om konkurrensutsatt kommunal bostadsverksamhet fir en for-
del i férhillande till sina konkurrenter genom allminna medel krivs
dock en statsstodsbedémning. Vilken andel av eventuella stod som
kommer frin kommunen respektive frin staten saknar ocksd EU-
rittslig betydelse.

Stéd for att anpassa offentlig verksamhet till férutsittningarna
pd en omreglerad konkurrensutsatt marknad har godkints av kom-
missionen, exempelvis inom flyg- och jirnvigsomridet. Det dr dock
mer dn 20 4r sedan den statliga bostadsfinansieringen lades om och
de kommunala bostadsverksamheterna har haft tid p8 sig att anpassa
sig till de forindrade forutsittningarna. Vi bedémer mot den bak-
grunden inte att de férindringarna i sig utgér tillricklig grund for
att statligt stéd 1 EU-rittslig mening ska kunna godkinnas.

Nista friga dr d& om det finns nigot hot mot den svenska eko-
nomin i stort som motiverar stdd till kommunala bostadsverksam-
heter. Det finns EU-rittsliga forutsittningar f6r sidant stéd inom
banksektorn med anledning av den finansiella krisen och risken fér
finansiell instabilitet. Nigon koppling mellan de kommunala bo-
stadsverksamheternas ekonomiska férutsittningar och den svenska
ekonomins stabilitet har vi inte kunnat identifiera. Kommissionen
har ocks3 varit tydlig med att inte koppla férutsittningarna for sto-
det ull de finansiella marknaderna — som godkinns enligt sirskilda
statsstddsregler — till forutsittningarna f6r omstruktureringsstod
till icke-finansiella tjinster sdsom bostadsverksamhet. Vi bedémer
dirfor att inte heller denna mélsittning kan liggas till grund fér ett
godkinnande av stod 1 EU-rittslig mening.

Enligt omstruktureringsriktlinjerna fir stod ges om de ekono-
miska svirigheterna fir sociala konsekvenser eller om de ekonomiska

2 Prop. 1997/98:119, Bostadspolitik fér hillbar utveckling, s. 73-74.
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svdrigheterna beror pi ett marknadsmisslyckande.” Nigon siddan
avgrinsning finns dock inte 1 férordningen (2002:664) om statligt
stdd for vissa kommunala dtaganden f6r boendet.

10.13.2 Andra EU-rattsliga krav

Stod till foretag 1 svirigheter forutsitter att det dr friga om foéretag
1 kris som uppfyller de EU-rittsliga kriterierna for att utgora ett
foretag 1 svirigheter. Ndgon sidan avgrinsning finns inte 1 Bo-
verkets forordning. Det finns dven andra EU-rittsliga villkor som
hindrar tillimpningen av Boverkets nuvarande stddordning. Stod
till stérre foretag méste godkinnas av kommissionen i varje enskilt
fall och en nationellt tillimpad stédordning fér sddant stéd kan
inte godkinnas av kommissionen. Den svenska férordningen om
statligt stod till vissa kommunala dtaganden f6r boendet dr alltsd
inte avgrinsad till kommunigda mindre bostadsverksamheter vilket
den miste vara fér att den ska kunna godtas av kommissionen®.
Boverkets férordning utesluter inte heller att stéd ges mer dn en
ging per tiodrsperiod till ett och samma foretag vilket krivs enligt
omstruktureringsriktlinjerna. Statligt stéd har dven limnats till bo-
stadsverksamheter som bedrivs av en kommunal nimnd som inte
kan vara i ekonomiska svirigheter enligt definitionen 1 kommis-
sionens omstruktureringsriktlinjer. Slutligen ir det oklart hur om-
struktureringsriktlinjernas krav pd privat risktagande kan hanteras
inom ramen fér den nuvarande férordningen. Agartillskott frén en
kommun betraktas inte som privat medfinansiering vid tillimp-
ningen av omstruktureringsriktlinjerna. Avsaknaden av igartill-
skott frdn privata dgare forsvérar tillimpningen av omstrukturer-
ingsriktlinjerna. Vi kinner inte heller till om det forekommit att
privata banker varit involverade 1 bedémningen av om omstruktu-
reringsplanerna varit realistiska i enskilda fall men kan konstatera
att det 1 vart fall inte har varit ndgot krav eller att det varit vanligt
féorekommande.

7 Riktlinjer 6r statligt stdd till undsittning och omstrukturering av icke-finansiella foretag 1
svarigheter, EUT C 249, 31.7.2014, s. 1 (omstruktureringsriktlinjerna), punkt 53.

2 Kommunigda bostadsbolag med mindre dn 250 anstillda eller med en omsittning under
50 miljoner euro samt en balansomslutning under 43 miljoner euro kan omfattas av en natio-
nell stddordning.
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Sammanfattningsvis anser vi att férordningen (2002:664) om
statligt stod for vissa kommunala dtaganden fér boendet inrymmer
dtgirder som kan omfattas av artikel 107.1 i EUF-férdraget och att
det inte finns EU-rittsliga forutsittningar for att den ska kunna
godkinnas av kommissionen utan att den indras. En stédordning
for stod till kommunala bostadsverksamheter 1 ekonomiska svérig-
heter miste dirfoér utformas och tillimpas pi ett annat sitt in nu-
varande férordning.

10.14 En stédordning for omstrukturering av
kommunala mindre bostadsverksamheter i kris

Virt forslag:

1. En ordning f6r stod till undsittning och omstrukturering av
kommunala mindre bostadsverksamheter i kris verksamma pa
en svag bostadsmarknad anmils till kommissionen. Ordning-
en omfattar inte bostadsverksamhet som drivs i kommunal
nimnd.

2. Boverket bemyndigas att limna stéd enligt en ny férordning
om stdd till vissa kommunala dtaganden f6r boendet pa svaga
bostadsmarknader m.m. Férordningen (2002:664) om statligt
stdd for vissa kommunala dtaganden f6r boendet upphivs.

3. En kommun ska f8 limna stdd enligt stddordningen endast
om Boverket har konstaterat att villkoren 1 stédordningen ir
uppfyllda.

I detta avsnitt redogdr vi for vdra 6verviganden om innehillet 1 en
eventuell stddordning. Overviganden kring utformningen av en ny
forordning redogér vi for i avsnitt 10.17 eftersom den forord-
ningen iven ska omfatta en ordning fér stdd 1 enlighet med vira
overviganden 1 avsnitt 10.15 nedan.

Omstruktureringsstod kan ha utgdte till kommunala bostads-
verksamheter frin kommuner med och utan statlig medfinansiering
frin Boverket. Eftersom det EU-rittsligt inte ir skillnad pd statliga
och kommunala medel anser vi att en framtida stédordning som
ska anmiilas till kommissionen dven bér omfatta sidana stéd som
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kommuner med starkare ekonomi kan finansiera utan bidra CHCI'
)
garantier frin staten.

10.14.1 Kopplingen till ett bostadsforsorjningsproblem pa orten

Enligt omstruktureringsriktlinjerna fir st6d ges om de ekonomiska
svirigheterna fir sociala konsekvenser eller om de ekonomiska
svarigheterna beror pd ett marknadsmisslyckande.” Vi anser att
sikerstillandet av bostadsférsorjningen har starka sociala kopp-
lingar. Stod for att sikerstilla bostadsférsérjningen kan dirfor ut-
gora sidana skil som EU-rittsligt kan motivera att omstrukturer-
ingsstdd kan godtas. En stédordning som ska kunna férklaras for-
enlig med EU:s statsstodsregler méste dirfor kompletteras med en
avgrinsning utifrdn sddana hinsyn.

Det ir 1 genomsnitt 52 procent av hushillen som bor i en hyres-
ritt som bor i en fastighet som idgs av en kommunal bostadsverk-
samhet. 44 procent av hushillen som bor 1 flerbostadshus pd svaga
bostadsmarknader bor i fastigheter som igs av en kommunal bo-
stadsverksamhet. De kommunala bostadsverksamheterna har gene-
rellt sett alltsd en stark stillning 1 kommuner med svaga bostads-
marknader. *°

Eftersom nybyggnation av hyresritter typiskt sett inte ir 16n-
sam pd svaga bostadsmarknader byggs inte nya privatigda hyres-
ritter i nigon storre omfattning. Upplatelseformen hyresritt har i
storre utstrickning dn andra upplitelseformer hyresgister med
ligre disponibel inkomst. Hyresritter limpar sig ofta vil for dldres
och ungdomars behov av mindre centralt beligna ligenheter.”
Samhillet har ett intresse av att sikerstilla att 1 vart fall delar av det
lokala bestdndet av hyresligenheter finns kvar pd bostadsmarkna-

? Omstruktureringsriktlinjerna, punkt 44.

% Enligt statistik frin forskningsprojektet Nyttan med allminnyttan. Se vidare i avsnitt 7.6.2
och avsnitt 4.3.2. Att allmiinnyttans andel inte dr dnnu hégre bero p3 flera olika omstindig-
heter. Nir det giller tre kommuner finns ingen allminnytta enligt SCB:s statistik vilket kan
bero pd att den bedrivs i forvaltningsform. I 21 kommuner dr den kommunala bostads-
verksamhetens andel av flerbostadshusligenheterna 70 procent eller hogre. Att andelen fler-
bostadshus ir lig pa svaga bostadsmarknader férklarar ocksd varfér den kommunala bostads-
verksamhetens andel av det totala bostadsbestindet ir ligre. For att se utvecklingen 6ver tid
jfr bilaga till SOU 1997:81, Allminnyttiga Bostadsforetag, s. 78 och Tyréns Temaplan rap-
port som l3g till grund f6r SBN:s utvirdering av de statliga omstruktureringsstdden, av den
14 november 2006, s. 51.

! Se vidare 1 avsnitt 3.3.1 och 3.3.2.
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den, i synnerhet for dessa grupper. Det finns ocks3 skil att anta att
det inte i samtliga fall ir mojligt att hitta privata fastighetsigare
som ir intresserade av att lingsiktigt d4ga och driva sddana bestdnd
av hyresritter som de kommunala bostadsverksamheterna typiskt
sett har pd svaga bostadsmarknader. En konkurs for ett allminnyt-
tigt bostadsféretag pd en svag bostadsmarknad riskerar tll foljd av
dessa bolags starka stillning och det faktum att finansiellt svagare
hushdll och ildre ir 6verrepresenterade att leda till sociala problem.

Frigan om omstruktureringsstdd ska kunna ges till privatigda
bostadsféretag 1 ekonomiska svirigheter omfattas inte av vira
direktiv. Det kan diskuteras om det EU-rittsligt dr ett problem att
stddordningen bara kan tillimpas p8 en kommunal bostadsverk-
samhet. Om avgrinsningen kan motiveras av syftet med stodet
eller att verksamheten har sirskilda allminnyttiga uppdrag hindrar
dock statsstddsreglerna inte en sddan avgrinsning. Mot bakgrund
av att syftet med stédet, som vi tolkar vdra direktiv, skulle vara att
sikerstilla ett bostadsutbud av god kvalitet pd svaga bostadsmark-
nader dir de kommunala bostadsverksamheterna har en mycket
stark stillning anser vi dock att det kan finnas objektiva skil for en
sddan avgrinsning.

10.14.2 En kommunal mindre bostadsverksamhet

Kommissionens riktlinjer fér omstrukturering av foretag 1 svarig-
heter medger inte att nationellt tillimpade stédordningar omfattar
storre foretag 1 statsstodsrittslig mening.” Stod till storre foretag
miste provas av kommissionen 1 varje enskilt fall. Kommissionen
har antagit ett sirskilt meddelande dir det faststills vad som ir
mikro, smi, medelstora och stora féretag.” Med féretag avses di de
verksamheter som finns inom samma koncern och som kontrolle-
ras av samma ekonomiska enhet i EU-rittslig mening.** Enligt om-
struktureringsriktlinjerna beriknas omsittning och balansomslut-
ning fér offentligt dgda mindre féretag dock utan koppling till
kommunens 6vriga foretag 1 den mdn de inte bedriver likartad verk-

2 Omstruktureringsriktlinjerna, punkt 104-113.

33 KOM(2003) 1422 slutlig, av den 6.3.2003, om definitionen av mikroféretag samt smé och
medelstora foretag.

34 Se skil 3 i ingressen till KOM(2003) 1422 slutlig.
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samhet.” Vi har frigat tjinstemin vid kommissionens konkurrens-
direktorat hur de anser att begreppet statligt igda mindre foretag
ska tolkas och fitt svaret att bara sidana dotterbolag till kommu-
nen som bedriver verksamhet pd samma eller nirliggande markna-
der som den kommunala bostadsverksamheten ska medriknas nir
det ska faststillas om en kommunal bostadsverksamhet ir en kom-
munal mindre bostadsverksamhet 1 omstruktureringsriktlinjernas
mening.

Alla kommunala bostadsverksamheter som 2012 var verksamma
pé en svag bostadsmarknad hade ligre omsittning dn 50 miljoner
euro. Eftersom troskelvirdena f6r smd och medelstora foretag ir
alternativa kan alla de aktuella féretagen vara att betrakta som
kommunala mindre bostadsverksamheter trots att 18 av féretagen
2012 hade en balansomslutning éver det troskelvirdet som uppgér
till 43 miljoner euro. De stiftelser och aktiebolag som dr verksamma
pa svaga bostadsmarknader bor dirfor kunna omfattas av en stéd-
ordning trots att den avgrinsas till kommunala mindre bostads-
verksamheter.

10.14.3 En bostadsverksamhet i ekonomiska svarigheter

Stéd enligt omstruktureringsriktlinjerna kan bara beviljas foretag
som dr i ekonomiska svirigheter. Enligt riktlinjerna ir ett foretag i
ekonomiska svirigheter om nigon av f6ljande punkter ir uppfyllda.’

e Om ett aktiebolag har férlorat mer dn hilften av det tecknade
aktiekapitalet pd grund av ackumulerade forluster.

e Om ett foretag vars dgare har obegrinsat ansvar for foretagets
skulder férlorat 6ver hilften av det bokférda egna kapitalet pd
grund av ackumulerade forluster.

e Om ett foretag dr féremdl for ett kollektivt insolvensférfarande
eller uppfyller kriterierna i nationell lagstiftning f6r att forsittas
1 kollektiv insolvens pd sina fordringsigares begiran.

35 Se fotnot 59 i omstruktureringsriktlinjerna. Se dven skrivelse med svar frin tjinstemin pi
kommissionens konkurrensdirektorat av den 25 november 2014. Se vidare i avsnitt 5.7.4.2.
¢ Omstruktureringsriktlinjerna punkt 20.
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e Om ett storre foretag de senaste tvd dren haft en skuldsitt-
ningsgrad® &ver 7,5 och dess rorelseresultat fore skatter och av-
skrivningar har understigit rintekostnaderna, dvs. att rintetick-
ningsgraden’ varit ligre in 1.

Eftersom en stddordning endast kan godkinnas av kommissionen
om den enbart giller féretag som med bortseende frin det offent-
liga dgandet utgdr mikro, smi eller medelstora foretag 1 statsstods-
rittslig mening ir den sista punkten inte aktuell vid tillimpningen
av en eventuell svensk stédordning.

Kommunala bostadsverksamheter som bedrivs i aktiebolags-
form kan bedémas 1 férhillande till den férsta och tredje punkten.
Den férsta punkten motsvarar forutsittningarna for nir en kon-
trollbalansrikning behdver upprittas enligt aktiebolagslagen. En
stiftelse diremot kan bara bedémas 1 forhillande till den tredje
punkten, dvs. om den ir pd obestind i konkurslagens mening eller
om den behover anséka om likvidation enligt stiftelselagen for att
tillgdngarnas virde ir ligre in skulderna.”

En verksamhet som bedrivs i férvaltningsform kan diremot inte
fa stod enligt kommissionens omstruktureringsriktlinjer eftersom
kommunen inte kan férsittas i konkurs enligt svensk lag och
verksamheten dirmed inte kan utgéra ett foéretag 1 ekonomiska
svarigheter i riktlinjernas mening.

Foretag med akuta likviditetsbehov pd grund av exceptionella
och oforutsedda omstindigheter kan beviljas tillfilligt omstruktu-
reringsstdd enligt riktlinjerna dven om de inte uppfyller kriterierna
i definitionen.* Sidana omstindigheter kan vara att féretaget far
akut likviditetsbrist till {6]jd av politiskt beslutade omregleringar,
eller omstindigheter som att ett storre foretag pa orten gér i1 kon-
kurs med vikande bostadsefterfrigan som foljd. Tillfilligt omstruk-
tureringsstdd medger brygglén under en period som inte fir 6ver-
stiga 18 manader nir mer permanent omstruktureringsstéd inte ir
nddvindigt. Det ir dirmed EU-rittsligt mojligt att ge sidana till-

37 Skuldsittningsgrad beriknas som resultat fére finansiella kostnader, med 3terliggning av
avskrivningarna f6r byggnader i férhéllande till summan av rintekostnader, &vriga finansiella
kostnader och avskrivningar fér byggnader.

38 Rintetickningsgrad visar resultat fore finansiella kostnader i relation till rintekostnader och
Svriga finansiella kostnader.

% Se vidare under avsnitt 10.2.

* Omstruktureringsriktlinjerna punkt 29.
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filliga likviditetsstdd dven till verksamheter som inte utgor foretag
1 svarigheter 1 EU-rittslig mening.

Det bor pitalas att villkoren for nir ett foretag kan beviljas und-
sittnings- eller omstruktureringsstdd innebir att st6d bara kommer
att kunna limnas 1 ett akut finansiellt lige. For att kunna hantera en
sddan situation pd ett bra sitt ir det angeliget att det f6rs en dialog
mellan kommunen, bostadsverksamheten och Boverket i s& god tid
som mojligt innan stdd mdste limnas for att en konkurs ska kunna
undvikas. Méjligheten till undsittningsstdd skapar dock ett tids-
missigt utrymme for de 6verviganden som krivs for att omstruk-
tureringsplanen och 4tgirderna i densamma ska kunna utformas pd
ett indamdlsenligt sitt.

10.14.4 Ovriga villkor

Tre typer av stéd kan ges enligt omstruktureringsriktlinjerna, und-
sittningsstdd, tillfillige omstruktureringsstdd och omstrukturer-
ingsstod. Samma maojligheter bor finnas 1 en eventuell stddordning
eftersom det mest indamdlsenliga sittet att ridda en viss verk-
samhet frin konkurs annars kan férhindras. Detta innebir en ut-
vidgning i férhdllande till hur férordningen (2002:664) om statligt
stdd for vissa kommunala dtaganden f6r boendet har tillimpats
men ocksd en anpassning till den smalare milgrupp som kommu-
nala mindre foretag i ekonomiska svirigheter utgor. I annat fall
finns det en risk att nigon viss situation inte kan hanteras pa det
sitt som dr mest indaméilsenligt i det enskilda fallet.
Undsittningsstéd dr stod for akuta situationer under en 6ver-
gangsperiod. Det frimsta syftet med undsittningsstdd ir att gora
det mojligt att hilla ett ekonomiskt forsvagat foretag flytande
under den korta tid som krivs fér att utarbeta en omstrukturer-
ings- eller likvidationsplan. Den allminna principen ir att undsitt-
ningsstdd ska mojliggora tillfillig hjilp till ett foretag som stillts
infér en allvarlig férsimring av sin finansiella situation, som om-
fattar en akut likviditetskris eller teknisk insolvens. Sddant tillfilligt
stod boér ge tid till att analysera de omstindigheter som féranlett
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svirigheterna och att utarbeta en limplig plan for att avhjilpa dessa
svarigheter."!

Omstruktureringsstdd utgér mer genomgripande stéd dn und-
sittningsstdd och miste dterstilla stédmottagarens lingsiktiga 16n-
samhet pd grundval av en realistisk, enhetlig och ldngtgdende om-
struktureringsplan, men samtidigt mojliggora ett tillrickligt eget
bidrag och en limplig ansvarsférdelning och begrinsa den poten-
tiella snedvridningen av konkurrensen.*

Tillfilligt omstruktureringsstdd ir likviditetsstdd som ir utfor-
mat for att underlitta omstruktureringen av ett foéretag genom att
skapa de nédvindiga forutsittningarna for stddmottagaren att ut-
forma och genomféra limpliga dtgirder for att dterstilla sin ling-
siktiga lonsamhet. Tillfilligt omstruktureringsstod far endast ges till
smd och medelstora foretag och till offentligigda mindre foretag
(sdsom kommunala bostadsverksamheter).*

Stédbeloppet for individuellt stéd inom ramen fér en stédord-
ning som kan godkinnas enligt omstruktureringsriktlinjerna far
inte 6verstiga 10 miljoner euro per foéretag.** Av omstrukturerings-
riktlinjerna framgdr vidare att ett godkinnande av kommissionen
och en framtida tillimpning av stddordningen férutsitter att {6l-
jande forutsittningar ocksd dr uppfyllda:

— Att samhillet forlorar pd en konkurs, dvs. en beskrivning av vad
som hinder om stéd inte utbetalas och en foérklaring om varfér
det inte dr onskvirt. Det dr ullrickligt att stodmottagarens kol-
laps skulle medfora sociala problem fér att det ska vara mojligt
att hivda att stodet avser ett mal av gemensamt intresse.

— En beskrivning av hur konkurrensen paverkas av att de tinkta
stddmottagarna fortsitter att bedriva verksamheten 1 férhdllande
till hur konkurrenssituation skulle sett ut om bolaget i stillet
avvecklas. Ndgon fullstindig marknadsundersdkning dr dock inte
nodvindig.

“! Omstruktureringsriktlinjerna punkt 26.
“2 Omstruktureringsriktlinjerna punkt 27.
* Omstruktureringsriktlinjerna punkt 28.
* Omstruktureringsriktlinjerna punkt 105.
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— Ett dtagande frdn medlemsstaten om att stéd inte kommer att
beviljas utan att en omstruktureringsplan som uppfyller riktlin-
jernas krav godkinns av medlemsstaten.”

— Att stddmottagaren limnar ett eget bidrag som uppgar till minst
40 procent for medelstora foretag och till minst 25 procent for
sm3 foretag. Med eget bidrag avses att en privat dgare skjuter till
kapital. Eget bidrag kan ocksd avse att verksamheten tar 1in frén
en bank pd marknadsmissiga villkor eller att verksamheten av-
yttrar tillgingar och pa det sittet bidrar till att finansiera 3tgir-
derna.

— Medelstora foretag miste vidta kompenserande dtgirder och
minska sin kapacitet eller liknande for att frimja konkurrensen.
Atgirderna i omstruktureringsplanen betraktas normalt inte
som kompenserande dtgirder.

— Medlemsstaten ska garantera att stddet limnas bara en ging per
tiodrsperiod.

Nedan utvecklas ovannimnda krav fér att synliggéra vilken typ av
bedémningar som Boverket kommer att behéva géra. Ovan har vi
beskrivit att stod bara ska kunna limnas om det finns sociala skil att
genom stodet sikerstilla bostadsférsorjningen. Vi har dven kon-
staterat att konkurrenterna pd dessa marknader normalt inte expan-
derar med nya investeringar och att risken att stédet kommer att
tringa ut konkurrenter frin marknaden dirfér kan bedémas som
liten. De tidigare rivningsstéden enligt den nuvarande férordningen
om statligt stéd till vissa kommunala dtaganden fér boendet och
dess foregdngare har utvirderats och de privata fastighetsigare som
tillfrigats har inte betraktat stédet som ndgot konkurrensproblem.*

Den omstruktureringsplan som behovs har stora likheter med
de omstruktureringsavtal som Boverket tidigare har ingitt med re-
spektive kommun. Atgirderna har beslutats med beaktande av den
forvintade marknadsutvecklingen, och avtalen har sikerstillt att
omstruktureringsdtgirderna verkligen genomférs och att verksam-
heten inte expanderar under perioden. Vi bedémer dock att det ir

* Se bilaga 2 till omstruktureringsriktlinjerna.
* Statens stdd for kommunala bostadsdtaganden 1998-2005, om Bostadsdelegationen och
Statens bostadsnimnd, Statens Bostadsnimnd, 2005.
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nodvindigt att avtalet dven ingds med den kommunala bostadsverk-
samheten direkt och att bostadsverksamheten ocksd bér under-
teckna det aktuella avtalet for att sikerstilla att alla krav blir ritts-
ligt bindande for stddmottagaren.

Det egna bidraget bli dock svérare att hantera. Agartillskott frin
kommunen betraktas inte som ett eget bidrag. Om bostadsverk-
samheten ska kunna drivas vidare utan att en privat dgare slipps in 1
verksamheten ir det nodvindigt att den kommunala bostadsverk-
samheten tar upp ldn frin en privatigd eller marknadsmissigt
driven offentligiigd bank eller annan finansiir som utifrin omstruk-
tureringsplanen kan gora en opartisk bedémning av om det ir rea-
listiskt att forvinta sig att den omstrukturerade verksamheten utan
offentliga garantier har 3terbetalningsférmaga efter att omstruktu-
reringen genomférts.”” Undantag frin detta krav har dock gjorts
nir det giller féretag som utfor tjanster av allmint ekonomiskt in-
tresse.”

Bostadsverksamheter med firre dn 50 anstillda eller en omsitt-
ning och balansrikning under 10 miljoner euro behéver inte vidta
kompenserande dtgirder. Stddmottagare som ir medelstora foretag
enligt kommissionens rekommendation behéver vidta dtgirder som
exempelvis kan bestd av f6rsiljning av del av verksamheten till pri-
vata foretag, begrinsning av verksamheten till kirnverksamheten
eller dtaganden om framtida konkurrensutsittning av den allmin-
nyttiga tjinsten om det ir frdga om omstrukturering av ett foretag
som utfor en sidan tjinst. Dessa villkor bor bidra till att underlitta
att den hir typen av stdd dven kan godtas av konkurrerande fore-
tag. Det forekommer att kommunala bostadsverksamheter dven
hyr ut lokaler eller motsvarande. Vilka kompenserande atgirder
som kan behova vidtas méste dirfér bedomas 1 det enskilda fallet
utifrdn férutsittningarna som finns nir det giller att avgrinsa och
silja delar av verksamheten.

* Omstruktureringsriktlinjerna punkt 63.
% COM(2013) 4986 final, av den 31.7.2013, om SA.35205 Restructuring aid to Abbanoa Spa
punkt 56 och punkt 58. Se vidare 1 avsnitt 5.7.4.3.

456



SOU 2015:58 Omstrukturering och bostadsbehov pa svaga bostadsmarknader

10.14.4.1 Kommunalt finansierat omstruktureringsstod

Det ska alltsd vara mojligt f6r kommuner att limna stéd enligt den
godkinda stodordningen dven i de fall dir kommunens ekonomi ir
s& god att den kan bira kostnaden sjilv och det dirfér inte blir
aktuellt med statliga garantier eller bidrag till kommunen. Fér att
underlitta fér kommunerna att tillimpa stédordningen och for att
sikerstilla en korrekt tillimpning bor det vid sddan stédgivning
krivas att Boverket konstaterar att kraven enligt stodordningen ir
uppftyllda.

Det bor alltsd inte vara mojligt f6r en kommun att tillimpa
stddordningen utan Boverkets medverkan. Detta dr dock inte
ndgot EU-rittsligt krav och det dr mojligt att en godkind stédord-
nings villkor skulle kunna efterlevas av kommunerna dven utan att
Boverket ges en sddan roll. Mot bakgrund av det tekniska och svér-
tillimpade regelverk som det ir frigan om bedémer vi att den kom-
petens och erfarenhet som kommer att finnas hos Boverket bér an-
vindas for en korrekt tillimpning av stddordningen.

10.14.5 Vilka kommuner och bostadsverksamheter
b6r omfattas?

Vart forslag: Stod ska kunna limnas till kommuner med svaga
bostadsmarknader dir det finns definierade bostadsbehov som
inte tillgodoses utan stod.

Enligt vara direktiv ska vi éverviga om det finns behov av stéd for
omstrukturering eller avveckling av bostadsverksamheter pd svaga
bostadsmarknader om svdrigheterna beror pd hur marknaden ut-
vecklats. Ett stdd ir ett sitt att piverka de incitament som foretag
har f6r att agera pd olika sitt pd en marknad. Ett vilutformat stéd
skapar incitament att agera pd ett sitt som inte skulle ske utan stéd.
Det innebir dock ocks? att ett stéd for dtgirder som 1 sig ir 16n-
samma att genomféra dven utan stdd riskerar att medfora att si-
dana &tgirder utfors 1 for stor utstrickning. Ett stdd for att bygga
hissar kan leda till att f6r mdnga hissar byggs, ett rivningsstdd kan
leda till f6r mycket rivningar, etc.
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Om det lokalt kan konstateras att marknadens funktionssitt
utan stdd frdn det allminna inte motsvarar vad som krivs for att en
tillfredsstillande bostadsférsérjning ska kunna uppritthillas, kan
det finnas skil att genom stéd skapa incitament fér ett agerande
som skiljer sig frin det sitt som en affirsmissig aktor skulle ha
agerat pa.

Enligt vdra direktiv ska eventuella stod kopplas till ekonomiska
svirigheter som beror pd urbaniseringens konsekvenser. Det ir
svart att avgrinsa en stodordning fér omstruktureringsstod sd att
enbart ekonomiska svirigheter som beror pd urbaniseringen omfat-
tas. En sidan avgrinsning forutsitter att det gors en bedémning av
en frin kommunen oberoende myndighet 1 varje enskilt fall om det
ska vara mojligt att hindra att stédet ges for att komma tll ritta
med ekonomiska svirigheter som inte beror pd minskande efter-
frigan ull f6ljd av urbaniseringen. En avgrinsning till de kommu-
ner som har de svagaste bostadsmarknaderna kan i detta samman-
hang ses som ett forsta steg for att minska risken att stéd ges till
foretag vars svirigheter inte beror p befolkningsminskning.

Begreppet svaga bostadsmarknader som vi har redogjort for i
kapitel 7 kan anvindas {ér att avgrinsa en grupp kommuner med
simre forutsittningar. Definitionen kan dock inte i sig utgéra en
grund for att ge stod 1 EU-rittslig mening. Beslut om stod ska dir-
for avgrinsas 1 tvd steg. Forst till kommuner med svaga bostads-
marknader dir nyinvesteringar 1 hyresbostider ir mindre troliga
och dir kommunerna kan foérvintas ha en anstringd finansiell
situation och direfter till de svaga bostadsmarknader dir ett affirs-
missigt agerande inte bedoms kunna tillgodose bostadsbehovet for
kommunmedborgarna. Det ir frimst ildres, ungdomars och andra
inkomstsvaga hushdlls bostadsbehov som kan kopplas till hyres-
bostadsligenheter 1 allminhet och till de kommunala bostadsverk-
samheterna 1 synnerhet som ska beaktas.

Eventuella omstruktureringsstdd bor dirfor utbetalas enbart nir
de aktuella féretagens ekonomiska problem riskerar att skapa bo-
stadsférsorjningsproblem fér grupper som ir beroende av tillging
till hyresritter. Det bor ankomma pd Boverket att utifrin det
underlag kommunen redovisar bedéma om en obestindssituation
kan leda till s3dana bostadsférsérjningsproblem pd orten.
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10.14.6 Forutsattningarna att tillampa stodordningen
i praktiken

I rapporten om svaga bostadsmarknader bedéms antalet bostads-
marknader som vi betecknar som svaga minska i framtiden. Sam-
tidigt konstateras 1 rapporten att skillnaderna mellan de starkaste
och de svagaste marknaderna kommer att 6ka. Trots antaganden
om en fortsatt positiv ekonomisk utveckling bedéms 39 kommuner
ha svaga bostadsmarknader 2025. Ett nigot stdrre antal kommuner
har dock enligt rapporten vi fitt via Boverket behov av att avveckla
ligenheter. Enligt svaren pa de telefonintervjuer vi 1itit genomfora
anses mer in en tredjedel av bostadsverksamheterna pd svaga bo-
stadsmarknader riskera att fi ekonomiska svirigheter. Av de 6ppna
svaren vi tagit del av framgdr att det inte ir finansieringskostna-
derna f6r att riva ligenheter som ir den storsta utmaningen fér de
aktuella bostadsverksamheterna och kommunerna. Det ir 1 stillet
svarigheterna att enligt affirsmissiga principer motivera invester-
ingar 1 underhill och tillginglighetsanpassning av ligenheterna som
framhalls. Bostadsverksamhetens ledning 1 13 verksamheter pd svaga
bostadsmarknader ser en risk for konkurs eller ett behov av likvi-
dation inom den nirmaste tiodrsperioden. Dessa 13 verksamheter
skulle kunna omfattas av kommissionens definition av foretag i
svarigheter och dirmed kunna komma ifriga for statligt stod som
kan utformas i enlighet med kommissionens omstruktureringsrikt-
linjer. Ett kvarvarande behov av statlig eller kommunal finansiering
for att omstrukturera kommunala bostadsverksamheter i1 kris kan
dirfér inte uteslutas.

Det storsta hindret mot att kunna bevilja stéd som ir férenligt
med omstruktureringsriktlinjerna till kommunala bostadsverksam-
heter pd svaga bostadsmarknader ir att stodet ska leda till att stod-
mottagaren kan bedriva en [6nsam verksamhet utan att behéva ta
emot ytterligare stod 1 EU-réttslig mening de nirmaste tio &ren vil-
ket enligt omstruktureringsriktlinjernas krav ska bekriftas genom
en privat aktors virdering av villkoren 1 omstruktureringsplanen
och piféljande utldning eller dgartillskott till den verksamhet som
far stodet. Om det saknas marknadsférutsittningar f6r langsiktig
kommersiell bostadsuthyrning till privatpersoner si ir det inte
mojligt att uppritta en realistisk omstruktureringsplan. Om s3 ir
fallet dr det inte mojligt att betala ut statligt stéd med omstruktu-
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reringsriktlinjerna som rittslig grund. Foér sddana marknader kan
det enda EU-rittsligt godtagbara alternativet vara att forst definiera
den nédvindiga men olénsamma bostadsférsérjningen som en tjinst
av allmint ekonomiskt intresse. Vi éverviger forutsittningarna fér
en sddan stédordning under nista rubrik.

Det finns dock ett antal kommunala bostadsverksamheter som
bedémer att engingsstdd kan 1sa dess ekonomiska problem i dag
eller 1 framtiden och att de direfter kan bedriva verksamheten utan
ytterligare stdd trots att de befinner sig pd svaga bostadsmarknader.

Figur 10.10 Ar engéngsstdd tillrdckligt eller krivs Iépande stod
for att na langsiktig lIonsamhet?

(36 svar)

100 1

% 50 4 44

17
14

| , Il m

Ja, mojligt utan ytterligare ~ Ja, mdjligt med ytterligare Nej Vet ej
I6pande kapitaltillskott I6pande kapitaltillskott

Fragans fullstindiga ordalydelse: Bedoms det mdjligt att genom lan eller dgartillskott och
omstrukturering av firetaget vid ett enda tillfélle fa bolaget langsiktigt Iinsamt eller kommer
ytterligare kapital att behéva skjutas till Iopande?

Kélla: Markors telefonintervjuer.

Utifrdn dessa svar bedomer vi att det trots det begrinsade utrym-
met for stdd finns skil att féresld en stodordning f6r omstruktu-
reringsstdd 1 enlighet med vira direktiv. Stéd enligt denna stdd-
ordning kommer emellertid att kunna limnas i mindre utstrickning
in som varit mgjligt vid tillimpningen av férordningen (2002:664)
om statligt stéd for vissa kommunala 8taganden fér boendet.
Stédordningen boér dirfér kompletteras med en stédordning som
kan tillimpas i den utstrickning féretagets marknadsférutsittningar
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och ekonomiska situation ir av sddan art att omstruktureringsstéd
inte kan forklaras forenligt med EU:s statsstddsregler.

En korrekt tillimpad stddordning f6r omstrukturering av vissa
kommunala bostadsverksamheter pd svaga bostadsmarknader kan
bidra till att det ir mojligt att dven pd dessa bostadsmarknader be-
hilla ett utbud av hyresritter som svarar mot behovet. Nackdelen
med att ridda befintliga foretag ir att alternativa 16sningar som
skulle kunna vara effektivare uteblir. Ett annat problem med en
sddan stddordning ir att den kan leda till ett storre risktagande in
vad som ir affirsmissigt motiverat. Aven betriffande det tidigare
stddet har det i forarbetena uttalats att stdd inte ska ges om kom-
munen eller féretaget sjilv bidragit till de ekonomiska problemen.
Genom att utesluta stdd till foretag som sjilva orsakat de eko-
nomiska svirigheterna genom beslut som inte beaktat de affirs-
missiga forutsittningarna och genom att begrinsa stddordningens
tillimpning till svaga bostadsmarknader bér de negativa konsekven-
serna pid marknaden begrinsas tillrickligt. Eftersom marknads-
férutsittningarna har férindrats anser vi att det dr limpligt att inte
beakta beslut som fattats innan 2011 di lagen om allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag tridde i kraft. Det innebir att fore-
tag som fitt ekonomiska svirigheter till {6ljd av olénsamma in-
vesteringar pa senare tid inte kommer att kunna {4 stod enligt stéd-
ordningen dven om marknaden ir en svag bostadsmarknad. Stéd-
ordningen kommer genom detta villkor inte heller att skapa incita-
ment till ndgot omotiverat risktagande i framtiden.

Nyttan med den typ av omstruktureringsstdd vi foreslar dr svir
att kvantifiera men vi kan konstatera att virdet f6r samhillet av att
bostadsférsorjningen kan garanteras dven pd svaga bostadsmarkna-
der klart 6verviger de kostnader vi bedémer att vira forslag skulle
medféra.
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10.15 En ordning for statligt stod till EU-rattsligt
godtagbart stod for bostadstjanster av allmant
ekonomiskt intresse pa svaga bostadsmarknader

Virt forslag: Boverket ska efter ansékan av en kommun med en
svag bostadsmarknad kunna bevilja statligt stéd till kommunen
for att kommunen ska kunna ge stéd i form av ersittning fér en
av kommunen beslutad bostadstjinst av allmint ekonomiskt in-
tresse.

Boverket ska granska att tjinsten fyller ett bostadsbehov som
inte marknaden kan tillgodose och att villkoren 1 kommissio-
nens beslut om stdd till tjinster av allmint ekonomiskt intresse
eller kommissionens férordning om stéd av mindre betydelse
till tjinster av allmint ekonomiskt intresse ir uppfyllda.

Nybyggnation ska inte kunna finansieras med statliga medel.

Som framgitt ovan har Boverkets stéd frimst varit ett finansiellt
tillskott till kommunerna i samband med nédvindiga omstruktu-
reringsdtgirder. Genom att den ordningen anpassas till EU-rittens
krav minskar férutsittningarna att ge sddant stéd till kommunerna.
Kommunernas behov av statlig finansiering kan dock vara stérre dn
vad ovan foreslagna stédordning for féretag 1 ekonomiska svarig-
heter medger stdd for.

EU-rittsligt godtagbart std 1 form av ersittning fér tjanster av
allmint ekonomiskt intresse kan vara ett alternativ eller komple-
ment till ovan féreslagna ordning om stod till féretag 1 ekonomiska
svirigheter om ndgon viss bostadsuthyrningsverksamhet inte kan
bedrivas pd marknadsmissiga villkor, dvs. enligt affirsmissiga prin-
ciper. I kapitel 5 har vi beskrivit de EU-rittsliga bestimmelserna
och deras tillimpning. I kapitel 9 har vi konstaterat att kommu-
nerna kan ha befogenhet att tillimpa statsstddsreglerna pd bostads-
omridet nir bostadsutbudet pd marknaden inte tillgodoser ett visst
av kommunen definierat bostadsforsorjningsbehov. I kapitel 9 har
vi dven redogjort for hur kommuner pd egen hand kan ¢ka den
rittsliga sikerheten nir kommunen ska ta stillning till om en viss
bostadspolitiskt motiverad tjinst kan definieras som en tjinst av
allmint ekonomisk intresse som kan ges forenligt stéd 1 EU-ritts-
lig mening.
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10.15.1 En kompletterande madjlighet till att ge statligt stod

Tillimpningen av den foreslagna stddordningen om EU-rittsligt
godtagbart omstruktureringsstdd till kommunala mindre bostads-
verksamheter pd svaga bostadsmarknader kommer att medféra att
stdd inte kan ges i samma utstrickning som varit mojligt vid
tillimpningen av férordningen (2002:664) om statligt stod for vissa
kommunala dtaganden f6r boendet.

Utover forutsittningarna att bevilja stéd for dtgirder av gemen-
samt intresse, som stdd enligt kommissionens omstrukturerings-
riktlinjer kan utgéra, dr det dven mojligt f6r medlemsstaterna att be-
sluta om gjdnster av allmint ekonomiskt intresse som kan beviljas
statligt stéd 1 EU-rittslig mening nir de utfér tjinster som mark-
naden inte kan utféra utan stéd.

Utifrdn de forutsittningar som kinnetecknar de svaga bostads-
marknaderna kan vi inte utesluta att det finns kommunala bostads-
verksamheter som inte kan drivas affirsmissigt utan att bostider-
nas standard forsimras pd ett sitt som kan avvika frin vad som
politiskt anses acceptabelt. Detsamma kan gilla forhdllandena 1
privatigda bostadsfastigheter. Vi har dven métt enstaka kommuner
som menar att deras bostadsforetag inte kan drivas enligt affirs-
missiga principer eftersom de har si smd marginaler att marknads-
missiga avkastningskrav och borgensavgifter inte ir mojliga att ta
ut. Bostadsforsérjningsproblem kan 16sas sdvil genom privatigda
som kommunigda hyresbostider. Vi bedémer inte att det finns
ndgot skil att stddet bara ska kunna ges till kommunala bostads-
verksamheter utan stédet ska dven kunna ges fé6r kommunens kost-
nader for stdd till en privat fastighetsigare for att ticka kostna-
derna for en bostadstjinst av allmint ekonomiskt intresse.

Svaga bostadsmarknader kinnetecknas 1 minga fall av ett dver-
utbud av bostider. Nybyggnation riskerar dirfor att forsimra forut-
sittningarna ytterligare for de befintliga bostadsigarna, oavsett om
dessa ir privata eller offentliga foretag eller enskilda hushll. Det
stdd som Boverket hittills har limnat till kommunerna har 1 huvud-
sak avsett kostnaderna fér att riva ligenheter. Med hinsyn till att
nybyggnation ir mycket kostsamt och att det nuvarande stédet har
en begrinsad budget anser vi att det finns skil att faststilla att
Boverket inte ska kunna ge statligt stéd fér att finansiera nypro-
duktion genom stéd till kommunalt beslutade tjinster av allmint
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ekonomiskt intresse. En ordning for stéd for nyproduktion eller
s.k. omvandling av bostider éverviger vi 1 kapitel 11 inom ramen
for den verksamhet som Statens bostadsomvandling AB bedriver.
Hyran for en hyresbostadsligenhet i en bostadsverksamhet som
utfér en tjinst av allmint ekonomiskt intresse som finansieras med
stdd 1 EU-rittslig mening bor inte beaktas av hyresnimnden vid en
bruksvirdesprévning for likvirdiga ligenheter. Detta foljer av nu-
varande hyreslagstiftning och kriver inte sirskild reglering.*

10.15.2 Stod eller affirsmassiga atgarder?

Det inslag i olika kommunala eller statliga dtgirder som 1 EU-ritts-
lig mening gynnar mottagaren och dirfor kan utgora stéd behover
inte ta formen av direkta bidrag. Det kan vara friga om att dgartill-
skott till en verksamhet ges utan krav pd marknadsmissig avkast-
ning i férhillande till affirsrisken. Det kan dven vara friga om att
avgiften f6r kommunal borgen sitts ligre dn vad risken motiverar i
syfte att mojliggora investeringar 1 underhillsdtgirder. Ett stéd kan
dven ges 1 form av ett blockférhyrningsavtal med férménliga villkor
genom vilket kommunen 6vertar vakansrisken fér vissa ligenheter
eller fastigheter utan marknadsmissig motprestation. Andra former
av stdd dr ocksd mojliga.

EU-rittsligt krivs det att stodgivaren — oavsett om denne ir
kommunen eller Boverket — kan bedéma stddets storlek for att sts-
dets forenlighet med statsstodsreglerna ska kunna bedémas.

Som framgdr av kapitel 8 behéver 1aga avkastningskrav och l3ga
borgensavgifter pd svaga bostadsmarknader inte vara statligt stod i
EU-rittslig mening s linge som nya allminna medel inte tillfors
verksamheten och dgaren inte tar nigon ny risk pd annat in mark-
nadsmissiga villkor.

I den min historiska investeringar eller historiskt beslutade
borgensavgifter (med historiskt avses att det eventuella stodet gavs
fér mer 4n tio dr sedan) inte motsvarat den risk som kommunen
tagit som dgare eller borgenir 1 samband med de ursprungliga in-

# Jfr prop. 2009/10:185 s. 65f., prop. 1974:150 s. 471 och RH 1999:90 (det s.k. S:t Eriksmalet).
Se dven Svea Hovritts dom den 2 maj 2014 i mil OH 4677-13.
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vesteringsbesluten utgor det befintligt statligt stdd som dven om
det skulle vara oférenligt inte behover dterkrivas.”

Det ir forst nir dgaren tar ny risk som den aktuella marknads-
situationen ska beaktas eftersom det kan bli frdga om stod 1 EU-
rittslig mening som méiste utformas enligt nigot av undantagen
frdin genomforandeforbudet 1 EU:s statsstodsregler eller anmilas
till kommissionen fér godkinnande.

Statsstodsreglerna kan alltsd hindra nytt statligt stéd men de
kriver inte att alla historiska investeringsbeslut och dirmed sam-
manhingande affirstorbindelser omprévas. I kapitel 5 har vi redo-
gjort for det faktum att férekomsten av stéd ska stillas mot alter-
nativen som finns 1 det aktuella fallet, inklusive alternativet att
verksamheten avvecklas eller siljs. Detta tar sig uttryck 1 att affir-
missiga principer handlar om att gora det som ir foretagsekono-
miskt rationellt f6r foéretaget och dgaren. Affirsmissiga beslut kan
alltsd fattas dven pd en vikande marknad. Ett teoretiskt exempel ges
nedan fér att illustrera denna princip.

Ett dgartillskott som dr nédvindigt for att kunna genomféra en
underhillsdtgird som krivs for att fastigheten ska kunna fortsitta
drivas som en hyresbostadsfastighet bedéms kunna ge 2 kronor 1
okad intikt. En privat investerare pd orten skulle med hinsyn till
affirsrisken bara gora ett sidant tillskott om den férvintade ckade
intikten var 8 kronor. Alternativet till underhdllsitgirderna ir att
fastigheten avvecklas vilket skulle kosta dgaren 7 kronor. S3 linge
som fastigheten forvintas vara fortsatt l6nsam pd ling sikt ir det,
givet dessa forutsittningar, affirsmissigt att vidta underhillsdtgirden
eftersom det r dyrare att avveckla verksamheten. En privat aktor 1
kommunens situation skulle alltsd ha genomfort dgartillskottet som
mojliggjorde dtgirden.

Sammanfattningsvis dr det de omstindigheter som omger det
aktuella affirsbeslutet som ska bedémas 1 forhdllande till alternativ-
kostnaden for kommunen som dgare. I en verksamhet dir intik-
terna frin driften av verksamheten 6verstiger kostnaderna ir det
mindre sannolikt att statsstddsreglerna behover tillimpas nir det
giller kostnadsbesparande dtgirder. Om verksamheten inte kan for-
vintas generera ett positivt resultat och bolaget saknar tillgdngar
med ett positivt marknadsvirde ir dock alla nya dtaganden frin

50 Se vidare i avsnitt 5.9 och 5.10.
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dgaren att betrakta som stod. Merparten av de kommunala bostads-
verksamheterna pd svaga bostadsmarknader har positiva kassafloden
(driftnetton) enligt deras redovisning. Behovet av att finansiera och
utforma stéd till bostadstjinster av allmint ekonomiskt intresse
torde alltsd frimst avse mer kostsamma underhdllsdtgirder eller
andra investeringar som behévs for att tillgodose bostadsbehov som
inte kan tillgodoses pd den aktuella bostadsmarknaden utan stéd 1
EU-rittslig mening,.

10.15.3 EU-rattsliga forutsattningar for stodet

Om det inte ir méjligt att uppritta en trovirdig affirsplan, dvs. att
det inte kan forvintas att féretaget kommer att gd med vinst pd
lang sikt, ens med hjilp av omstruktureringsstdd enligt 10.14 ovan,
ir det kvarvarande alternativet att verksamheten mdste liggas ner.
Om marknadsutsikterna ir s3 diliga att verksamheten inte kan
drivas med forvintad lingsiktig [6nsamhet kan det finnas skal att
reglera vissa bostadsuthyrningstjinster pd den lokala marknaden
som en tjinst av allmint ekonomiskt intresse for att uppritthilla
ett visst utbud av hyresritter som svarar mot ett visst behov som
kan finnas trots en vikande efterfrigan.

En ginst av allmint ekonomiskt intresse méste skilja sig frén
vad marknaden skulle kunna erbjuda utan nigon form av offentlig
finansiering.”' Det innebir att den del av verksamheten som ska be-
tecknas som en tjinst av allmint ekonomiskt intresse miste defi-
nieras av kommunen p3 ett sitt som visar hur den skiljer sig frdn en
verksamhet som kan bedrivas enligt affirsmissiga principer.

Att definiera en sidan tjinst, gora tjinsten obligatorisk for
utféraren och utforma ersittningen pd ett sitt som ir forenligt med
EU-ritten forutsitter god insyn 1 EU:s statsstodsregler.

De mindre kommuner som har svaga bostadsmarknader kan ha
svirt att gora en korrekt statsstodsrittslig bedémning och utforma
ett sidant regelverk samt avgora vad som dr marknadsmissigt re-
spektive vad som utgér stdod 1 EU-rittslig mening. Det dr dock inte
heller méjligt att nationellt reglera vad som ir mojligt enligt affirs-
missiga principer (marknadsmaissigt) eftersom det ir ett forhill-

51 Se vidare i avsnitt 5.5.
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ningssitt som privata aktdrer kan férvintas agera pd och inte nigot
som kan definieras genom en reglering. Eftersom varje marknad
har sina unika férutsittningar och sivil den ekonomiska som den
juridiska kontexten férindras 6éver tid bér forutsittningarna for
kommunernas beslut vara flexibla. Det ir dirfor inte limpligt att
nationellt reglera vilket bostadsutbud som ir énskvirt pd alla svaga
bostadsmarknader. Samtidigt innebir svirigheterna som finns nir
det giller att tillimpa EU:s statsstodsregler pd ett sitt som ir for-
enligt med EU-ritten att det behdver skapas bittre férutsittningar
fér kommunernas beslutsfattande s att stod inte betalas ut 1 strid
mot EU:s statsstodsregler.

Det finns ett EU-rittsligt regelverk f6r hur stod till definierade
ydnster av allmint ekonomiskt intresse kan utformas utan nigon
anmilan till kommissionen.”* Vi foresldr dirfér inte att nigon ny
stddordning anmils till kommissionen fér godkinnande. T stillet
foreslar vi att eventuella stod som behévs for bostadsférsérjningen
pd svaga bostadsmarknader men som inte kan limnas enligt den
ovan féreslagna ordningen for stéd till kommunala mindre bostads-
verksamheter pd svaga bostadsmarknader utformas enligt kommis-
sionens beslut om st6d for tjinster av allmint ekonomiskt intresse,
eller enligt kommissionens férordning om stéd av mindre betydel-
se for ydnster av allmint ekonomiskt intresse. Ndgon anmilan ir 1
sddana fall inte ndédvindig. Diremot miste de skyldigheter som
foljer av dessa regelverk foljas inklusive den rapporteringsskyldig-
het som giller i férhillande till kommissionen. Om det vid Bover-
kets tillimpning av den foreslagna férordningen uppstér oklarheter
nir det giller om nigot visst stod dr férenligt med kommissionens
beslut om stdd till tjinster av allmint ekonomiskt intresse kan det
stodet dd anmiilas till kommissionen f6r godkinnande.

Stod till en bostadstjianst av allmint ekonomisk intresse som be-
slutas och limnas 1 enlighet med EU:s statsstodsregler om tjinster
av allmint ekonomiskt intresse mdste diremot avse stod till en viss
avgrinsad verksamhet som stédmottagaren miste vara skyldig att

52 Se vidare om kommissionens férordning (EU) nr 1407/2013 av den 18 december 2013 om
tillimpningen av artiklarna 107 och 108 i férdraget om Europeiska unionens funktionssitt pd
stéd av mindre betydelse (férordningen 1407/2013), respektive kommissionens beslut om
tillimpningen av artikel 106.2 i férdraget om Europeiska unionens funktionssitt pa statligt
stdd 1 form av ersittning f6r allminnyttiga tjinster som beviljas vissa foretag som fitt 1 upp-
drag att tillhandah3lla tjinster av allmint ekonomiskt intresse 2012/21/EU (beslut 2012/21/EU) 1
avsnitt 5.5.4 och 5.6.1.
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utfora. Stodets storlek miste ocksd beriknas enligt en metod som
faststillts innan uppdraget tilldelades stédmottagaren. Bara kostna-
der som foljer av uppdraget och som inte ticks av intikterna frin
detsamma far ersittas om stédet ska ha sin rittsliga grund 1 stats-
stddsreglerna for tjinster av allmint ekonomiskt intresse.>

En konsekvens av regelverket ir att kommunen madste ta still-
ning till vad som skulle ha varit affirsmissig avkastning respektive
en affirsmissig borgensavgift. Utan ett sddant stillningstagande ir
det inte mojligt att faststilla stodbeloppet vilket gor att det inte gir
att ta stillning till om stédet ir férenligt med EUF-férdraget.™
Stéd som utgdr for ett sddant uppdrag bor ocksd i1 vissa fall kunna
kompletteras med ovan beskrivna stéd for omstrukturering av
kommunens bostadsverksamhet i den utstrickning detta ir mojligt
och nodvindigt for att sikerstilla den lokala bostadstorsorjningen.
Omstruktureringsplanens trovirdighet fir 1 det sammanhanget
bedémas med beaktande av den beslutade ersittningsnividn f6r den
allminnyttiga tjinsten vilket kan skapa férutsittningar f6r en hill-
bar omstrukturering dven p4 vikande bostadsmarknader.

Stéd som utformas enligt kommissionens beslut om tjinster av
allmint ekonomiskt intresse fir inte verstiga 15 miljoner euro per
dr om stddet inte kan kopplas till en bostadstjinst som tillgodoser
bostadsbehov for svaga grupper pd bostadsmarknaden eller till eko-
nomiskt svagare hushdll, dvs. en socialt motiverad bostadstjinst.”

Det miste ocksd ha klargjorts att tjinsten inte kan utféras pd
tillfredsstillande villkor av marknaden om det ska kunna uteslutas
att definitionen inte utgor en uppenbart felaktig bedomning av det
allminnyttiga inslaget i tjinsten.

Stodet miste vidare forenas med krav pd redovisning och ter-
betalning av oskiliga vinster som gor det mojligt att sikerstilla att
stodet inte dverstiger nddvindiga kostnader till £6]jd av uppdraget
och en skilig vinst.

Den verksamhet som fir stdd mdste i redovisningshinseende
sirskiljas frdn annan verksamhet som tillhandahillaren bedriver.
Dessutom forutsitter EU-ritten att det sker en uppféljning av att
verksamheten utfors enligt uppdraget samt att ersittningen inte

5 Jfr artikel 5 1 kommissionens beslut 2012/21/EU.
> Mer om detta i avsnitt 5.6.1.
5 Artikel 2 punkten 1 a och 1 ¢ i kommissionens beslut 2012/21/EU.
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overstiger de faktiska kostnaderna inklusive en skilig vinst for
verksamheten. S linge som all verksamhet omfattas av det allmin-
nyttiga syftet bor sddan redovisning inte vara problematisk for ett
allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag. Det blir svirare om
bolaget dven bedriver verksamhet som inte omfattas av det allmin-
nyttiga uppdraget eller om verksamheten utfors av en privat aktér.

Om den som anfértrotts att utféra en tjinst av allmint eko-
nomiskt intresse dven bedriver annan verksamhet som inte EU-
rittsligt har definierats som en tjinst av allmint ekonomiskt
intresse, eller som enligt svensk lagstiftning ska bedrivas marknads-
missigt, sdsom nir det giller uthyrning av lokaler, miste kostna-
derna for de olika delarna av verksamheten separeras och gemen-
samma kostnader fordelas enligt objektiva kriterier. Ett exempel pd
en verksamhet som kan behéva sirskiljas frdn den bostadsforsor-
ningsverksamhet som definieras som en tjinst av allmint ekono-
miskt intresse kan vara sidan lokaluthyrning som omfattas av kom-
munalrittsliga krav pd att verksamheten drivs enligt affirsmissig
grund.

Sammanfattningsvis ir tillimpningen av kommissionens beslut
om tjinster av allmint ekonomiskt intresse en form av kommunalt
beslutad reglering av den del av verksamheten som definierats som
en allminnyttig tjinst, inklusive en reglering av dess kostnader.
Den storsta EU-rittsliga utmaningen ir att avgdra under vilka
forutsittningar en viss bostadspolitiskt motiverad verksamhet far
ges EU-rittsligt godtagbart stéd, dvs. att definiera en tjinst av all-
mint ekonomiskt intresse pa ett lagligt sitt. Som vi forklarat 1 av-
snitt 5.5.2 kriver EU-ritten att en verksamhet som fir st6d kan
sirskiljas frin sidan verksamhet som bedrivs utan stéd for att det
inte ska vara friga om en uppenbart felaktig bedémning frin med-
lemsstatens sida.”® Inom denna ram kan varje medlemsstat definiera
tjinster av allmint ekonomiskt intresse och besluta om att anfértro
den till en utférare. Anfértroendet méaste vara foérenligt med upp-
handlingsreglerna. En direkttilldelning av ett uppdrag kan vara
mojligt om det dr friga om hyra eller direkttilldelning till sddan
verksamhet som kontrolleras av kommunen ifriga och som dven

% Se dven kommissionens meddelande om tillimpningen av Europeiska unionens regler om
statligt st6d pd ersittning for tillhandahdllande av tjinster av allmint ekonomiskt intresse,
EUT C 8 11.01.2012 s. 2, punkt 48 och Europeiska unionens rambestimmelser f6r statligt
stdd 1 form av ersittning for offentliga tjinster, EUT nr C 8, 11.01.2012 5. 15-22, punkt 13.
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uppfyller de 6vriga Teckal-kriterierna.”” I Sverige ir det kommunerna
som ir ytterst ansvariga for att planera for bostadsférsdrjningen
och dirmed dven f6r dessa beslut.

Nedan ges tre exempel pd nir stéd skulle kunna beviljas till bo-
stadstjinster av allmint ekonomiskt intresse pa svaga bostadsmark-
nader utan en anmilan till kommissionen.

10.15.3.1 Exempel 1

En affirsmissig bostadsverksamhet har behov av att bekosta
underh8llsdtgirder i en fastighet. Nyinflyttning vintas inte och de
boende blir allt dldre. Samtidigt 4r de boende 1 huvudsak personer
med ligre inkomster och det finns inte férutsittningar att hoja
hyran ytterligare. Om underhillsitgirderna inte vidtas kan inte
bostadsforetaget lingre uppritthilla en godtagbar boendestandard.
Om det ska finnas ett utbud av tillgingliga hyresritter 1 fler-
bostadshus pd orten krivs investeringar 1 underhillstgirder som
inte kan forvintas betala sig f6r foretagets dgare ens pd ling sikt.
Orsaken till att medel f6r underhall inte fonderats ir den gradvisa
befolkningsminskningen. Agaren har inte tagit ut tillgingar ur
foretaget eller pd annat sitt varit delaktig i den uppkomna ekono-
miska situationen.

Kommunen beslutar att tillhandahillandet av de aktuella ligen-
heterna 1 ett visst skick dr en tjinst av allmint ekonomiskt intresse.
Att uppritthdlla fastigheterna i det skick som kommunen kriver
forutsitter vissa underhdllsdtgirder som definieras 1 en férvalt-
ningsplan fér de nirmaste fem dren. Stédet for den slunda definie-
rade bostadstjinsten av allmint ekonomiskt intresse fr uppgd till
skillnaden mellan de férvintade intikter och underhdllskostnaderna
ifriga och en skilig vinst. Fastigheten sirredovisas frin det évriga
fastighetsbestindet och hyran 1 fastigheten liggs inte till grund vid
en bruksvirdesprévning. Om hyresintikterna skulle 6ka mer in
vad som forvintas vid tidpunkten nir férvaltningsplanen beslutas
eller om kostnaderna for forvaltningen sjunker ska hilften av éver-

% Se vidare avsnitt 5.5.3.1.
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skottet enligt avtalet dterbetalas som en retroaktiv kompletterande
borgensavgift till kommunen.*®

10.15.3.2 Exempel 2

Ett kommunigt bostadsféretag har 100 ligenheter. P3 orten finns
ytterligare 20 ligenheter i flerbostadsfastigheter. Kommunens fore-
tag har redan en hog skuldsittning, en soliditet p& 10 procent och
ett kassaflode (driftnetto) som 1 bista fall balanserar drets resultat.
Investeringar 1 underhdll av fastigheterna ir inte 16nsamt f6r kom-
munen som igare eftersom idgaren inte kan férvinta sig okade in-
tikter och verksamheten inte hittat nigot sitt att minska sina kost-
nader. Agartillskott som skulle sinka rintekostnaderna skulle inte
vinda utvecklingen och kan inte betala sig f6r dgaren om utflytt-
ningen frin kommunen fortsitter som férvintat. Fér kommunen
som dgare ir det foretagsekonomiskt rationella att ligga ned verk-
samheten. Kommunen beslutar dock efter ett dppet samrdd att
driften av 80 ligenheter som ir tillgingliga for ildre personer ir
nodvindiga f6r bostadsférsérjningen pd orten under den kom-
mande femdrsperioden. En forvaltningsplan for driften av fastig-
heterna med de 60 efterfrigade ligenheterna som skulle komplet-
tera marknadens utbud tas fram tillsammans med en affirsplan for
avvecklingen av 6vertaliga ligenheter 1 det kommunigda bestindet.
Stédet utgdr 1 form av ett nytt 18n frdin Kommuninvest mot kom-
munal borgen. Kommunen avstir borgensavgift” som vid en jim-
forelse med Europeiska kommissionens garantimeddelande borde
ha legat pd 2 procent av det ldnade beloppet. Kostnaderna fér att
avveckla de vakanta ligenheterna kan bara omfattas av stédet om de
kan kopplas till den definierade tjinsten. Om hyresintikterna skulle
oka mer dn vad som férvintas vid tidpunkten nir férvaltningsplanen
beslutas eller om kostnaderna for férvaltningen sjunker ska hilften
av overskottet enligt avtalet dterbetalas som en retroaktiv komplet-
terande borgensavgift till kommunen.

58 EU-rittsligt skulle exemplet rymmas inom ramen {6r Kommissionens férordning (EU) nr
360/2012 av den 25 april 2012 om tillimpningen av artiklarna 107 och 108 i férdraget om
Europeiska unionens funktionssitt pd stéd av mindre betydelse som beviljas féretag som
tillhandahéller tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

% Eller avkastning om det handlar om ett dgartillskott vilket skulle ha varit bittre for det
redan hogbeldnade féretaget.
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10.15.3.3 Exempel 3

Om viss verksamhet i privatigda fastigheter ska definieras som en
yjinst av allmint ekonomiskt intresse och delfinansieras av kom-
munen skrivs en kommunal borgensférbindelse med en privat bank
dir kommunen p& motsvarande sitt som i exempel 2 ovan ger ett
stdd 1 form av en f6rmanlig borgensavgift for ett 18n som ska ticka
kostnaderna for den férvaltningsplan for fastigheterna som kom-
munen och fastighetsigaren avtalat om. I avtalet forbinder sig de
privata fastighetsigarna att f6lja forvaltningsplanen och sikerstilla
tillgdngen till de aktuella hyresritterna under en femérsperiod. Om
hyresintikterna skulle 6ka mer dn vad som férvintas vid tillfillet
nir forvaltningsplanen beslutas eller kostnaderna fér férvaltningen
sjunka ska hilften av 6verskottet dterbetalas sdsom en retroaktiv
kompletterande borgensavgift till kommunen.® Enligt avtalet ska
den private fastighetsigaren limna den redovisning till kommunen
som ir nodvindig for att kommunen ska kunna sikerstilla att
ersittningen inte dverstiger kostnaderna for forvaltningsplanen och
en skilig vinst.

10.15.4 Ett férfarande for okad rattslig sdkerhet
i forhallande till EU-ratten

Virt forslag: Ett villkor f6r Boverkets statliga stod ska vara att
den ansékande kommunen har f6ljt ett sirskilt forfarande infor
ett beslut om att tillimpa EU:s statsstodsregler om stéd till tjins-
ter av allmint ekonomiskt intresse.

Inget enskilt fall av kommunalt stod f6r bostadsférsérjningsinda-
mal har hittills anmilts till kommissionen. Vi har inte heller identi-
fierat ndgot visst bostadsférsorjningsproblem som inte skulle kunna
hanteras marknadsmissigt nir det giller att fortsitta bedriva bo-
stadsuthyrningsverksamhet pd svaga bostadsmarknader utan stéd i
EU-rittslig mening, dvs. inom ramen for ett agerande enligt affirs-

% EU-rittsligt skulle exemplet rymmas inom ramen {6r kommissionens férordning (EU) nr
360/2012 av den 25 april 2012 om tillimpningen av artiklarna 107 och 108 i férdraget om
Europeiska unionens funktionssitt pd stdd av mindre betydelse som beviljas foretag som
tillhandahéller tjinster av allmint ekonomiskt intresse.
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missiga principer. Det dr dirfor svirt att foresld ndgot visst mark-
nadskompletterande stéd som kan godkinnas av kommissionen.
Eftersom det ir friga om lokala marknadsforutsittningar som
forindras 6ver tid bor besluten och de politiska stillningstagandena
fattas 1 kommunerna som har bist férutsittningar att bedéma de
lokala férhdllandena. Hur kommissionen eller en svensk domstol
skulle bedéma en lokalt definierad tjinst av allmint ekonomiskt
intresse 1 forhdllande till EU:s statsstodsregler dr svdrt att forutse
eftersom de olika former av definierade tjinster och ersittnings-
modeller som skulle kunna beslutas inte kan éverblickas. Aven om
Boverket bistdr med sin kompetens kommer en rittslig osikerhet
att kvarsta.

Vi foresldr dirfor ett sirskilt forfarande for tillimpningen av
kommissionens beslut om tjinster av allmint ekonomiskt intresse
som ska gora det enklare f6r kommunen att uppfylla kraven 1 EU:s
statsstodsregler. Genom att kommunen foljer forfarandet siker-
stills det att verksamheten dr marknadskompletterande innan beslut
om stdd fattas. Ett villkor for att Boverket ska kunna finansiera
hela eller en del av stédet dr att kommunen {6ljt férfarandet och att
Boverket delar kommunens bedémning att stodet dr forenligt med
EU:s statsstodsregler.

For stod baserade pd statsstddsreglerna for tjinster av allmint
ekonomiskt intresse bedomer vi att féljande innehdll skulle bidra
till okad rittslig sikerhet. Tillimpningen av forfarandet ska alltsd
vara ett villkor f6r Boverkets statliga stéd. Forfarandet motsvarar
det forfarande som vi 1 kapitel 9 beskrivit att kommuner sjilva kan
folja for okad riteslig sikerhet. Forfarandet pdminner om tillimp-
ningen av kommissionens regler for statligt stéd fér bredbands-

utbyggnad.®'

1. Kommunen gér en analys av vilket utbud av bostider som
marknaden kan férvintas tillhandahélla utan stod.

2. Analysen bor direfter offentliggoras f6r synpunkter frén befint-
liga och potentiella marknadsaktérer for att 4 en bekriftelse pd
att den definierade tjinsten inte kan erbjudas av marknaden utan
statligt stod.

¢! Se vidare 1 avsnitt 9.12. Jfr EU:s riktlinjer f6r tillimpning av reglerna for statligt stod pa snabb
utbyggnad av bredbandsnit, EUT 2013/C 25/01.
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3. Mot bakgrund av analysen ska ett uppdrag definieras som in-
kluderar den verksamhet eller de villkor f6r verksamheten som
marknaden inte férvintas erbjuda enligt kommunens analys.

4. Villkoren fér uppdraget férs in i ett dokument som ir rittsligt
bindande fér den aktdr som ska utféra tjinsten.*” Villkoren fér
ersittningen fér uppdraget faststills dirmed innan uppdraget
utférs. Villkoren ska innehélla krav pd dterbetalning av stéd som
visar sig Overstiga nettokostnaderna for uppdraget inklusive en
skilig vinst.

5. Den som mottar stodet férbinder sig att utforma sin redovis-
ning s& att det blir mojligt att kontrollera om ersittningen har
overstigit de kostnader som kan kopplas till tjinsten och en rim-
lig vinst med beaktande av intikterna frin verksamheten.

6. Minst vart tredje ir foljer kommunen upp hur ersittningen f6r-
héller sig till kostnaderna for att utféra tjinsten genom att ta del
av stddmottagarens redovisning. Eventuell 6verkompensation
ska dterbetalas till kommunen.

10.15.4.1 Definitionen av tjinsten

Virt forslag: Ett konstaterat bostadsbehov som marknaden inte
kan ullgodose ska vara en férutsittning for att definiera en viss
bostadstjinst som en tjinst av allmint ekonomiskt intresse.

Inledningsvis krivs att kommunen enligt punkten 1 tar stillning till
vilket behov av bostider som kommuninvinarna har. En liknande
analys gér kommunerna arligen 1 samband med att de besvarar Bo-
stadsmarknadsenkiten som Boverket och linsstyrelserna distribue-
rar. Direfter bor det goras en bedomning av vilket utbud som kan
forvintas under en rimlig tidsperiod utan stdd. Eftersom bostads-
marknaden kan vara kopplad till arbetsmarknadsregionen® bor det
regionala bostadsutbudet beaktas trots att det ir det lokala bostads-
behovet som ska kunna métas. Bostadsproduktion frn planerings-

62 Uppdraget kan definieras i ett férfrigningsunderlag om utféraren upphandlas eller i en bo-
lagsordning eller annat bindande styrdokument om det rér kommunens bostadsverksamhet.
6 Se bilaga 2.
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fasen till firdiga uthyrda ligenheter tar tid. Det dr dirfor rimligt att
en sddan tidsperiod inte gors for kort. Ett konstaterat bostads-
behov som marknaden inte kan férvintas tillgodose bor vara en
forutsittning for att definiera hela eller delar av en viss bostads-
uthyrningsverksamhet som en tjinst av allmint ekonomiskt in-
tresse som ska fa stod 1 EU-rittslig mening.

10.15.4.2 Samridet

Virt forslag: Ett samrdd med berérda aktorer ska genomforas
innan kommunen kan beviljas statligt st6d for stod till ett fore-
tag som utfor en bostadstjinst av allmint ekonomiskt intresse.

For att sikerstilla att det verkligen ir en skillnad mellan det poli-
tiskt 6nskvirda bostadsutbudet och det utbud som finns eller kan
férvintas utan stdéd inom en rimlig tidsperiod samt att det onsk-
virda utbudet svarar mot ett verkligt bostadsbehov bér andra mark-
nadsaktorer inklusive de som har behov av bostider, dvs. kommun-
invénarna, {3 mojlighet att limna synpunkter pd bedémningen.

Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjnings-
ansvar (bostadsforsérjningslagen) ska kommunen besluta om rikt-
linjer f6r bostadsforsorjningen. Uppgifterna i riktlinjerna ska sir-
skilt grundas p& en analys av den demografiska utvecklingen, av
efterfrigan pd bostider, bostadsbehovet for sirskilda grupper och
marknadsférutsittningar. Berérda kommuner och regionala aktorer
ska ges tillfille att kommentera riktlinjerna. Vidare sigs 1 forarbe-
tena till bostadsférsorjningslagen att kommunen dven kan samrida
med byggherrar om forutsittningarna.

For det fall ett utkast till rikelinjer hills tillgingliga via kommu-
nens hemsida och berdrda aktdrer ges mojlighet att kommentera de
delar dir kommunen anser att det finns ett marknadsmisslyckande
bor behovet av ett samridsforfarande ha tillgodosetts. Eftersom
samrddsforfarandet redan finns nir det giller kommunens bostads-
forsorjningsriktlinjer kan det vara limpligt att hantera ett sidant
samrid som en del av ett samrdd om kommunens bostadsférsorj-
ningsriktlinjer, dven om statsstddsreglerna forutsitter att samridet
hills med en bredare grupp intressenter. Ett annat motsvarande 6p-
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pet férfarande som inbjuder berérda aktérer att limna synpunkter
bér ocksd kunna godtas av Boverket.

Om det finns en skillnad mellan bostadsbehovet och det bo-
stadsutbud som kan férvintas utan stéd 1 EU-rittslig mening far
det anses mojligt f6r kommunen att definiera en tjinst av allmint
ekonomiskt intresse som kan utféras av den kommunala bostads-
verksamheten eller av en privat utforare.

Uppdraget fir faststillas till en period inom de ramar som anges
1 kommissionens beslut om tjinster av allmint ekonomiskt intres-
se. Eftersom stédordningen inte rymmer nybyggnation av fastig-
heter bor perioden inte vara lingre idn tio &r. Direfter miste ett
nytt beslut om ett bindande uppdrag fattas efter en ny analys av
marknadsférutsittningarna och behoven.

For att sikerstilla att stodet inte 6verkompenserar den som ut-
for tjinsten av allmint ekonomiskt intresse ska kommunen nir
stdd ges som kan overstiga 500 000 euro under en tredrsperiod
tillimpa artikel 5 och artikel 6 1 kommissionens beslut om tjinster
av allmint ekonomiskt intresse. Enligt dessa bestimmelser far sto-
det inte dverstiga kostnaderna for att utféra det definierade upp-
draget och en skilig vinst. Eventuella 6verskott ska dterbetalas till
kommunen. For att inte utslicka alla incitament till hyresférhand-
lingar och kostnadssinkande dtgirder kan det vara rimligt att verk-
samheten fir behilla hilften av eventuella 6verskott, under férut-
sittning att Overskottet inte kan hinféras till att kvaliteten pd
hyresbostadstjinsten sjunkit.

10.15.5 Vigledning genom ett yttrande fran Boverket

Vart forslag: Boverket ska kunna ge vigledning avseende tillimp-
ningen av EU:s statsstodsregler till kommuner med svaga bo-
stadsmarknader genom att yttra sig i frigan om kommunens pla-
nerade atgirder ir forenliga med EU:s statsstddsregler om stod
till tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

Det kan vara svért f6r en enskild kommun att definiera tjinster av
allmint ekonomiskt intresse pd ett sitt som ir férenligt med kom-
munallagens och EU-rittens krav. Det kan vidare vara komplicerat
att utforma en indaméilsenlig ersittning i enlighet med villkoren 1
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kommissionens beslut eller férordning om tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse.

Utredningen om en kommunallag f6r framtiden har féreslagit
att den nya upphandlingsmyndigheten ska ges uppgiften att ta fram
generell information och vigledning f6r kommunernas tillimpning
av EU:s statsstédsregler och kunna besvara frigor frin kommuner
och landsting.** Enligt forslaget ir det dock frdga om allmin vig-
ledning och information om reglerna och inte ndgon renodlad rid-
givning om hur reglerna ska tillimpas i det enskilda fallet. Funktio-
nen ska ses som ett komplement till privat rddgivning snarare in
som en funktion som kan ersitta rd frin en advokatbyrd. Vi
bedémer att den foreslagna vigledningsfunktionen for statsstods-
frigor inte kan férvintas bygga upp den kunskap om bostadsmark-
naden som krivs f6r att tillimpa EU:s statsstodsregler pd ett inda-
mélsenligt sitt 1 detta sammanhang.

For en liten kommun med {4 anstillda kan det till och med vara
svart att identifiera behovet av rittslig vigledning. Vi bedémer dir-
for att det dr indamilsenligt att sirskilt mindre kommuner kan {3
hjilp av Boverket att tillimpa EU:s statsstodsregler dven 1 de fall
som dessa kommuner sjilva har de finansiella férutsittningarna att
ge stod.

Boverket bor dock inte dgna sig &t verksamhet som direkt kon-
kurrerar med den ridgivning som kan erhillas p& den privata mark-
naden. Boverkets roll bér dirfér kopplas till en faktisk beslutspro-
cess inom Boverket som ska kunna bidra till att klarligga faktiska
forhdllanden och resultera i en sjilvstindig bedémning frdn Bover-
ket. Formen for detta bor vara ett yttrande.

10.16 Sambandet mellan stédordningen fér om-
struktureringsstéd och stéd till féretag som utfor
bostadstjanster av allmant ekonomiskt intresse
pa svaga bostadsmarknader

En viktig skillnad mellan st6d som utformas utifrdn kommissio-
nens omstruktureringsriktlinjer och férutsittningarna for att stod 1
form av ersittning for tjinster av allmint ekonomiskt intresse ska

¢ SOU 2015:24, En kommunallag for framtiden, s. 468.
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vara forenligt statligt stod ir att riktlinjerna dtgirdar ekonomiska
problem som redan har intriffat medan ersittning for tjinster av
allmint ekonomiskt intresse skapar ekonomiska férutsittningar for
framtida verksamhet. Det har numera 1 omstruktureringsrikt-
linjerna och i kommissionens vigledning for tillimpningen av stats-
stodsreglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse klargjorts
att det dr mojligt att kombinera dessa regelverk under vissa forut-
sittningar.”

For att forklara hur omstruktureringsstéd och stéd enligt stats-
stddsreglerna for tjinster av allmint ekonomiskt intresse enligt ovan®
ska tillimpas 1 férhéllande till varandra ger vi hir ett exempel.”

Om en aktodr pd den lokala bostadsmarknaden som har varit
verksam pd marknadsvillkor riskerar att g8 1 konkurs och det inte
finns ullrickligt manga alternativa aktérer som omedelbart kan g
in, kan kommunen ge den aktéren 1 uppdrag att tillhandah8lla en
ginst av allmint ekonomiskt intresse i enlighet med kommissio-
nens beslut om tjinster av allmint ekonomiskt intresse, s att kon-
tinuiteten for tjinsten sikras. Ett exempel pd en sdlunda definierad
yjinst kan vara ett utbud av ett tillrickligt antal tillgingliga hyres-
bostadsligenheter som kan erbjudas till dldre. T en sddan speciell
situation som ror kapacitetsproblem ska kommunen éverviga att
begrinsa varaktigheten f6r uppdraget att tillhandahilla en tjinst av
allmint ekonomiskt intresse till den tid som behovs for att andra
potentiella marknadsaktorer ska fa tillfille att ta 6ver tjinsten pd
marknadsvillkor. Eftersom marknadsaktoren ifrdga inte tilldelats
uppdraget att tillhandahilla en allminnyttig tjinst férut, kan ersitt-
ningen for en tjinst av allmint ekonomiskt intresse 1 princip endast
ticka framtida kostnader for en tjinst av allmint ekonomiskt in-
tresse 1 enlighet med beslutet. Nir det giller tidigare forluster, och
om tjinsteleverantdren inte kan hitta privat finansiering, kan de
dock bara tickas enligt villkoren 1 stédordningen fér omstrukturer-
ingsstod.

6 Se vidare 1 avsnitt 5.7.4.3.

% Se ovan under avsnitt 10.16 och 10.17.

¢ Exemplet dr en omformulerad version av ett exempel SWD(2013) 53 final/2, av den 29 april
2013, Arbetsdokument frin kommissionens avdelningar. Vigledning om hur Europeiska unio-
nens bestimmelser om statligt stdd, offentlig upphandling och den inre marknaden ska tillim-
pas pa tjinster av allmint ekonomiskt intresse, sirskilt sociala tjinster av allmint intresse, s. 29
(dir exemplet avser barnomsorg).
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10.17 Boverkets tillampning av den nya férordningen

Virt forslag: En ny forordning om statligt stéd till vissa kom-
munala dtaganden fér boendet pd svaga bostadsmarknader er-
sitter den tidigare férordningen (2002:664) om statligt stod for
vissa kommunala dtaganden f6r boendet.

Att planera f6r bostadsforsorjningen ir ett kommunalt ansvar men
staten har en skyldighet att sikerstilla att kommunerna har de
rittsliga och finansiella forutsittningarna for att sikerstilla bo-
stadsforsorjningen.

Vi foreslar dirfér en férordning som ger Boverket méjlighet att
sikerstilla sivil de EU-rittsliga som de finansiella férutsittningar-
na for bostadsforsorjningen pa svaga bostadsmarknader. Enligt f6r-
ordningen ska Boverket kunna bistd kommunerna bide nir det
giller den EU-rittsliga bedémningen och nir det giller de finan-
siella forutsittningar 1 de fall kommunen inte har ekonomiska
foérutsittningar att finansiera stodet.

De civilrittsligt bindande villkor som EU-ritten kriver kan
sikerstillas genom bindande avtal dir Boverket dr part och fére-
trider staten 1 vissa fall och dir kommunen 1 andra fall bestiller
ganster av allmint ekonomiskt intresse som antingen definieras
genom avtal eller andra bindande dokument som kan beslutas eller
ingds av respektive kommun. Vi bedomer dirfér att lagstiftning inte
ir nodvindig och att en férordning for Boverkets tillimpning kan
ge en storre flexibilitet att anpassa stodet efter hur statsstods-
reglerna utvecklas. De EU-rittsliga kraven som kommer att stillas
vid ett kommissionsbeslut om att godkinna en sddan stédordning
for undsittnings- och omstruktureringsstéd som vi nu foresldr re-
spektive kraven som giller vid tillimpning av kommissionens beslut
2012/21/EU samt kommissionens foérordning (EU) nr 360/2012
giller sdvil kommunerna som staten och kriver dirfér ingen ytter-
ligare reglering.

Vi foreslar att férordningen (2002:664) om statligt stod till vissa
kommunala dtaganden fér boendet upphivs eftersom det ir friga
om genomgripande forindringar.

Genom den nya foérordningen skapas forutsittningar for stod
enligt forslagen i avsnitt 10.14 och 10.15 ovan. Det statliga stodet
som Boverket administrerar riktas till kommuner med svaga bo-
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stadsmarknader vilket sikerstiller att bostadsférsérjningen kan
garanteras pd ett rittssikert sitt dven 1 sm8 kommuner med svag
ckonomi. Stédet har redan 1 allt visentligt riktats till kommuner
med svaga bostadsmarknader s& det dr inte friga om nigon egentlig
forindring 1 forhdllande till nuvarande tillimpning.

Stodet ska enligt vdra dverviganden ovan kopplas till bostads-
behov eller risken for bostadsforsorjningsproblem och mojliggdr
dirmed att iven andra 3tgirder in rivningar kan finansieras med
statligt stod.

I den del stodet inte avser stod till foretag 1 kris enligt vira
direktiv foresldr vi att stédet dven ska kunna ges for kostnaderna
som privata foretag kan ha fér att utfora jinster av allmint ekono-
miskt intresse som dessa anfortrotts av en kommun.

Boverkets tillimpning av forordningen (2002:664) om statligt
stdd for vissa kommunala 3dtaganden for boendet har f6ljt den
praxis som tidigare myndigheter som administrerat stédet har ut-
arbetat. Vi anser att delar av det nuvarande forfarandet alltjame ir
indamailsenligt. Det innebir att Boverket dven fortsittningsvis ska
gora en bedomning av den ansékande kommunens och den kom-
munala bostadsverksamhetens finansiella férutsittningar innan
stod ges. Forfarandet ska tillimpas bdde vid stéd fér omstruk-
tureringsdtgirder och vid stéd for kommunens kostnader for en
bostadstjinst av allmint ekonomiskt intresse. I den senare typen av
stdd krivs dock inte att den kommunala bostadsverksamhetens
ekonomi granskas.

Riksrevisionen har uppmirksammat ett tillimpningsproblem
som har uppstitt pa vissa svaga bostadsmarknader. Kommuner som
fatt omstruktureringsstdd for att riva vissa bostider har dven for-
pliktat sig att sdkerstilla att dessa bostider inte 3tergdr till den
ordinarie bostadsmarknaden. Detta har inneburit en begrinsning
nir marknadsfoérutsittningarna har férindrats och nya behov av
bostiderna har uppstitt. Aven omstruktureringsavtal enligt den
stddordning vi nu foresldr mdste 1 likhet med Boverkets ovan-
nimnda omstruktureringsstdd innehdlla krav pd att de omstruktu-
reringsdtgirder som finansieras genom stdd ocksd genomférs. Om
omstruktureringsplanen inte foljs miste stodet dterkrivas. I en
situation nir dvertaliga bostider dr det huvudsakliga problemet kan
krav pd att bostiderna inte &terférs till marknaden vara motiverade.
Det dr dock viktigt att dtgirderna vidtas inom en avgrinsad tid och
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att begrinsningarna direfter upphor. I annat fall kan en situation
uppstd dir det befintliga utbudet av bostider inte kan anvindas
trots att sidana bostidder efterfrigas av marknaden. Vi ser ingen an-
ledning att reglera dessa omstindigheter sirskilt men det har fram-
kommit att den nuvarande tillimpningen orsakat vissa svirigheter
lokalt, frimst kanske beroende pd att omstruktureringsdtgirderna
inte vidtagits enligt omstruktureringsavtalen. Vi bedémer dock inte
att det dr nédvindigt att reglera dessa situationer utan de bér han-
teras inom ramen for den praktiska tillimpningen av stédordningen
och omstruktureringsavtalen.

Vi foresldr att sivil kommunen som det kommunala bostads-
foretaget blir avtalsparter 1 de omstruktureringsavtal som sluts med
Boverket. Dirmed bér férutsittningarna 6ka for att de overens-
komna omstruktureringsitgirderna vidtas enligt planen och att av-
talet ingds med beaktande av alla relevanta omstindigheter. Stodet
frin staten bor dock dven fortsittningsvis limnas till kommunen
trots att villkoren for stédets 6verforing till bostadstoretaget ska
framg3 av avtalet med Boverket.

I de fall stodet avser kommunens kostnader for en bostadstjinst
av allmint ekonomiskt intresse anser vi dock inte att Boverket bor
vara delaktig i avtalet med det foretag som utfor tjinsten dd det
skulle kunna skapa en otydlighet 1 upphandlingsprocessen och en
oklarhet om vilken offentlig aktdr som ansvarar {6r uppdraget. Ett
sddant avtal eller formerna for detta bor dock omnimnas 1 avtalet
mellan Boverket och kommunen om ett sidant stod for att tydlig-
gora vilket uppdrag som det statliga stédet frdn Boverket avser.

Boverket ska vid sin tillimpning sikerstilla att sdvil statens som
kommunens stod till det féretag som ir den slutlige stddmottaga-
ren dr forenligt med EU:s statsstodsregler. Det férekommer alltsd
tvd olika begrepp for statligt stéd av betydelse vid tillimpningen av
férordningen. Statligt stéd som uppfyller kriterierna 1 artikel 107.1
1 EUF-fordraget och statligt stod frin svenska staten till en svensk
kommun. I férordningen viljer vi att beteckna det férra som stoéd
och det senare som statligt stod.
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10.17.1 Bestammelser i férordningen (2002:664) om statligt stod
till vissa kommunala ataganden fér boendet som utgar

Forordningen vi foresldr dr enbart marknadskompletterande. Vi
foresldr alltsd inte att staten ska ha mojlighet att bidra med finan-
siering till tgirder som det finns marknadsmissiga forutsittningar
att genomféra. Orsaken till detta dr att vi inte bedémer att kom-
munsektorn har generella problem med uppléning utan att de pro-
blem som diskuteras 1 huvudsak kopplas till énskemdl om att
utféra marknadskompletterande tjinster av olika slag. Enligt for-
ordningen (2002:664) om statligt stod f6r vissa kommunala dtagan-
den f6r boendet kan Boverket limna statliga kreditgarantier for 1dn
som en kommun tar upp fér att kunna fullgéra sina dtaganden en-
ligt ett omstruktureringsavtal eller f6r att ersitta kommunal borgen
for 1an ull bostadsrittsféreningar med en statlig kreditgaranti. Den
forsta mojligheten tll kreditgarantier har aldrig tillimpats och den
senare har inte tillimpats under de tio senaste dren. Bestim-
melserna om statliga kreditgarantier 1 férordningen (2002:664) om
statligt stod till vissa kommunala dtaganden f6r boendet fyller dir-
med inte ndgon funktion.

Nir det giller vilken form statligt stéd enligt den nya férord-
ningen bor kunna ta férefaller bidrag till kommunen eller stod-
mottagaren som ett indamalsenligt alternativ. Kreditgarantier kan
dock i vissa fall vara en mer indamilsenlig form for det statliga
stodet till kommunen, i synnerhet om det ir friga om en likvidi-
tetskris av mer tillfillig art eller om kommunens samlade dtaganden
hindrar fortsatt uppldning. Vi menar dirfor att Boverket bor kunna
ge statligt stdd 1 form av bidrag eller statliga kreditgarantier. For
statliga kreditgarantier bor gilla de regler som varit avsedda att
tillimpas om kreditgarantier beviljas enligt férordningen (2002:664)
om statligt stod for vissa kommunala dtaganden f6r boendet och
enligt forordningen (2011:211) om utlining och garantier. I den
mén som likvida medel saknas bér kommunen inte med beaktande
av de statliga garantierna ha svérigheter att {3 finansiering for ge
stdd 1 EU-rittslig mening. Nigon anledning att ge Boverket moj-
lighet att bevilja 1in till en kommun ser vi dirmed inte.

Nir det giller kommuner som har starkare bostadsmarknader
eller kommuner med bostadsverksamheter som inte ir kommunala
mindre bostadsverksamheter kan férordningen inte tillimpas. Ge-
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nom foérordningen (2002:664) om statligt stéd for vissa kommu-
nala dtaganden for boendet har dock stédet redan inriktats pd stod
till kommuner med mindre bostadsverksamheter som ir verksam-
ma pd svaga bostadsmarknader. Vi bedémer alltsd inte att den nya
férordningens tillimpning pd det sittet skiljer sig frin den tidigare
férordningens tillimpning. Avgrinsningen ir dirmed nirmast att
betrakta som ett fértydligande av indamélet.

Nir det giller de EU-rittsliga forutsittningarna skapar vi en sir-
skild ordning fér dessa typer av stdd och en mojlighet f6r kommu-
ner med svaga bostadsmarknader att begira ett yttrande frin Bo-
verket. Vare sig f6r kommuner med svag bostadsmarknad eller for
kommuner med starkare bostadsmarknad utesluter dessa stédord-
ningar andra typer av stéd som utformas enligt EU:s statsstdds-
regler. Andra typer av omstruktureringsstéd och andra typer av
stod f6r kommunalt definierade tjinster av allmint ekonomiskt in-
tresse kan alltsd beviljas vilket innebir att vdra forslag inte begrin-
sar det kommunala sjilvstyret.

10.17.2 Bestammelser som tillkommer i forhallande till be-
stammelserna i férordningen (2002:664) om statligt
stod till vissa kommunala ataganden fér boendet

Virt forslag innebir ett storre mitt av detaljreglering 1 anséknings-
forfarandet och hinvisningar till den EU-rittsliga grunden for stod-
givningen och till de villkor som féljer av detta. Vi foresldr dven att
mojligheterna till omstruktureringsstod kompletteras med en moj-
lighet till undsittningsstéd och s.k. tillfilligt omstruktureringsstod
enligt kommissionens omstruktureringsriktlinjer. Stédordningen
innehdller utéver mojligheter till stéd for omstruktureringsitgirder
dven mojlighet att sikerstilla sdvil finansiering som EU-rittsliga
forutsittningar f6r bostadstjinster av allmint ekonomiskt intresse
pa svaga bostadsmarknader.

Dirutéver tillkommer en uppgift for Boverket att bistd kom-
muner genom att tillimpa den EU-rittsliga stédordningen iven pd
omstruktureringsstéd som kommunen sjilv kan finansiera.

Boverket féreslds dven kunna yttra sig 6ver den EU-rittsliga be-
démning som kommuner med svaga bostadsmarknader kan behova
gora avseende stdd till en bostadsverksamhet som utfér bostads-
yjinster av allmint ekonomiskt intresse.
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11  Statens bostadsomvandling AB

11.1 Inledning

Virt uppdrag ir inriktat mot kommunernas bostadspolitik. Staten
har dock p3 olika sitt medverkat till insatser pa svaga bostadsmark-
nader. Enligt vdra direktiv ska vi dven limna férslag pd hur dessa
verksamheter kan utformas i enlighet med EU:s statsstédsregler
och hur statens resurser pd bista sitt for samhillet bor anvindas 1
framtiden. I detta kapitel redogér vi f6r dverviganden och forslag
betriffande Statens bostadsomvandling AB:s (Sbo) verksamhet, som
bestdr 1 att omvandla outnyttjade fastigheter.

I kapitel 3 har vi kort redogjort f6r ildres boendesituation pd
bostadsmarknaden. Aldre anses i for liten utstrickning kunna flytta
till ullginglighetsanpassade flerbostadshus pd svaga bostadsmark-
nader. Vi foregriper dock inte utredningen fér dldres boende som
ska limna sitt betinkande senast den 1 oktober 2015 och som kom-
mer med en mer fullstindig problembeskrivning.

Vi har 18tit utvirdera effekterna av ndgra av Sbo:s projekt for att
kunna ta stillning till om verksamheten ir indamélsenlig utifrdn ett
samhillsekonomiskt perspektiv. Rapporten ir en del av underlaget
for vira overviganden och férslag i detta kapitel. Rapporten bifogas
betinkandet. Det dr rapportférfattarna som stdr for innehillet i
rapporten. Sbo har haft invindningar mot rapporten och anser att
exemplen 1 rapporten inte beskriver situationer som Gverensstim-
mer med svaga bostadsmarknaders funktionssitt.

I detta kapitel anvinder vi inte begreppet kommunal bostads-
verksamhet eftersom Sbo:s verksamhet bygger pd ett treparts-
forhdllande dir kommunen ir beslutsfattare och det allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolaget ofta blockférhyr fastigheten som
omvandlas. De sjilvstindiga juridiska organisationsformerna allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag och kommunala verksam-
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hetsstiftelser med bostadsverksamhet betecknas 1 detta kapitel som
kommunala bostadsforetag.

11.2  Statens bostadsomvandling AB:s verksamhet

Statens bostadsomvandling AB (nedan Sbo) ir ett statligt dgt fore-
tag. Nedan beskriver vi Sbo:s bildande, dgarens mal och inriktning
med verksamheten, de finansiella férutsittningarna samt hur verk-
samheten bedrivs 1 dag.

11.2.1 Bakgrund

Sbo bildades 2004 med uppdraget att rikta kompletterande insatser
till kommuner med statliga omstruktureringsavtal." Syftet var att
riva eller omvandla 6vertaliga fastigheter till annat dn bostider for
att motverka problemet med 6vertaliga bostider pd avfolknings-
orter.

Aren 2004-2009 fick Sbo enligt sin bolagsordning bedriva verk-
samhet endast i kommuner som hade ett omstruktureringsavtal
med staten. 2009 utvidgades Sbo:s uppdrag pd s sitt att kravet pd
att kommunen skulle ha ett omstruktureringsavtal med staten togs
bort. Diremot skrevs det in 1 bolagets arbetsordning att verksam-
heten skulle bedrivas pd avfolkningsorter med mycket svaga bostads-
marknader.

Sbo har 2005-2014 foérvirvat och utvecklat eller avvecklat fastig-
heter pd cirka 30 orter i Sverige som bedémts utgdra svaga bostads-
marknader. Atgirderna har under denna period omfattat fastigheter
med cirka 900 ligenheter samt lokaler. Aren 2010-2014 har 20 fastig-
heter med 400 ligenheter samt lokaler sdlts pd den 6ppna mark-
naden eller avvecklats genom rivning. Bolaget dgde och forvaltade i
januari 2015 fastigheter pd ett tjugotal orter. Sbo:s fastigheter har
415 uthyrda ligenheter samt lokaler. I ytterligare fem fastighets-
projekt pdgir omvandling av fastigheter till boenden for ildre in-
klusive trygghetsboenden, omfattande drygt 100 ligenheter, samt
annan anvindning, exempelvis forskoleverksamhet.

' Se vidare i kap. 5.
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11.2.2 Shbo:s uppdrag

Enligt Sbo:s bolagsordning ska bolagets verksamhet bestd av:

o att forvirva, dga, forvalta och utveckla fastigheter f6r 1 huvudsak
bostadsindamil som &6vertas frin kommuner eller kommunala

bostadsbolag,

e att avveckla sidana fastigheter genom férsiljning eller/och riv-
ning samt

e att bedriva dirmed férenlig verksamhet.

Bolaget fir dock inte gd in som deligare och satsa riskkapital 1
kommunala bostadsbolag.

Sbo:s styrelse, dir dgaren staten ir representerad, har beslutat
om en arbetsordning dir mélsittningarna med verksamheten speci-
ficeras. Enligt arbetsordningen dr bolagets indamal att medverka till
att bostadshyresmarknaden kommer i1 balans pi orter med mins-
kande befolkning och en mycket svag bostadsmarknad genom att
forvirva och utveckla eller avveckla fastigheter. Andamalet ska nis
genom att bolaget:

e tar over fastigheter med tomma ligenheter f6r att pA kommer-
siella villkor utveckla dem fér annat indamil,

o forvaltar 6vertagna fastigheter med maélet att avyttra dessa, och

e i sista hand tar over fastigheter med tomma ligenheter for av-
veckling genom miljémaissig rivning eller nedmontering/ter-
anvindning.

For Sbo:s verksamhet har stillts upp mal:
Ekonomiska mdl

e Att minst 37 procent av de samlade projektkostnaderna ska ha
dtervunnits nir ett projekt avslutas.

e Att f6r minst 80 procent av projekten genomfoéra omstrukturer-
ing av fastigheterna och inom 4tta &r silja fastigheterna p& mark-
nadsmissiga villkor pd den 6ppna marknaden.
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Forvaltningsmal

e Att minska energikostnaderna f6r de forvirvade fastigheterna.

e Att nd 80 procent ndjda samarbetspartners och hyresgister.

Bostadsmarknadsmal

e Att medverka till en fungerande bostadsmarknad.

Sbo tolkar sitt uppdrag som att en omvandlad fastighet bér siljas
nir bostadsmarknaden ir 1 balans. Om en férsiljning inte ir mojlig
ska bostiderna avvecklas pd ett hdllbart sitt. Under senare &r har
Sbo:s verksamhet till stor del inriktats pd att tillsammans med be-
rorda kommuner tillgodose efterfrigan pa tillginglighetsanpassade
bostider for dldre och funktionshindrade.

11.2.3 Sbo:s ekonomiska forutsattningar

Ar 2003 tillférdes 40 miljoner kronor till bolaget Bothia Garanti
AB (numera Statens bostadsomvandling AB). Ytterligare 500 mil-
joner kronor tillférdes bolaget Norecic AB som var ett dotterbolag
till Statens Bostadsomvandling AB. Efter en fusion genomford den
1 juli 2014 dir de tidigare dotterforetagen Norecic AB och Stu-
dentbostider 1 Grythyttan Hillefors AB gick upp 1 moderbolaget
Statens Bostadsomvandling AB (Sbo) bedrivs hela verksamheten 1
ett bolag. Enligt drsredovisningen f6r 2014 uppgick koncernens till-
gdngar till 541 miljoner kronor. Tillgingarna bestdr av fordringar,
kassa och Kkortfristiga finansiella placeringar som redovisas till
325 miljoner kronor och materiella anliggningstillgdngar (mark,
fastigheter och pigdende projekt) som redovisas till 216 miljoner
kronor. Kapitalbehovet f6r planerade nya investeringar i fastigheter
bedéms till 130150 miljoner. Sbo beddémer att det egna kapitalet
kommer att minska varje &r med 1040 miljoner kronor beroende pi
framtida nedskrivningsbehov for firdigstillda utvecklingsprojekt.
Ett mal med Sbo:s verksamhet ir som nimnts ovan att minst
37 procent av projektkostnaderna 3tervinns nir projekt avslutas.
Sbo ska dock arbeta affirsmissigt 1 syfte att minska kostnaderna
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for staten. 2014 dtervanns cirka 60 procent av projektkostnaderna
vilket ocksd motsvarar dtervinningsgraden 2012 och 2013.

11.2.4 Sbo:s koncept for bostadsomvandling

Sbo:s verksamhet bestdr alltsd i att bolaget koper fastigheter frin
kommuner eller frdn kommunala bostadsféretag for att sedan om-
vandla fastigheten. Fastigheten kops fér marknadspris som hittills
uppgitt till 1 krona. Fastigheten omvandlas till en bostadsfastighet
som moter den lokala efterfrigan (ofta ligenheter som limpar sig
for dldre). Kommunen eller kommunens bostadsféretag blockfér-
hyr direfter fastigheten av Sbo, 1 regel pd 15-20 3r. Fastigheten av-
ses siljas pd den 6ppna marknaden. Malet ir att f6rsiljning ska ske
inom itta r. Sbo bedémer att efterfrigan pd de aktuella orterna ir
storst avseende moderna tillginglighetsanpassade bostider for dldre
och trygghetsboenden. Av det fastighetsbestdnd Sbo iger utgér
boende for ildre och trygghetsboende cirka 87 procent. Nedan
redogor vi f6r formerna for Sbo:s nuvarande verksamhet.

11.2.4.1 Informationsméte hos kommunen

Ett omvandlingsprojekt inleds med att kommunen och Sbo méts
fér information och dialog. Finns behov, intresse och mojlighet
kommer parterna éverens om att gi vidare och inleda ett gemen-
samt utvecklingsprojekt rérande en eller flera fastigheter for att nd
bittre balans pd bostadsmarknaden i kommunen.

11.2.4.2 Gemensam programhandling, upphandling mm

Om projektet gir vidare bildar Sbo tillsammans med kommunen en
arbetsgrupp for att gemensamt utreda forutsittningar och forslag
till ombyggnad mm. En programhandling for till-/ombyggnad av
fastigheterna tas fram. I de fall ombyggnad fér bostadsindamail
diskuteras s3 erbjuds kommunen att préva om det ir trygghets-
boende eller annat tillginglighetsanpassat boende som kommunen
har behov av. Nir parternas gemensamma programhandling, for-
frigningsunderlag och anbud tagits fram och dessa utvirderats be-
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stims en projektbudget. Med detta som grund utarbetas och fér-
handlas kopehandlingar, hyresavtal och genomférandet.

11.2.4.3 Beslut om genomfoérande, 6vertagande av dgande m.m.

Forslaget till ombyggnad av fastigheten genomférs bland annat pd
grundval av behovsanalyser och respektive parts affirsmissiga 6ver-
viganden. Utformning, hyra och projektkostnader dokumenteras
innan beslut om fastighetséverldtelse, investering och genomféran-
de fattas. Kommunen och Sbo sikerstiller gemensamt att projekten
avser en verklig efterfrigan. Avtal om fastighetsoverldtelse, invester-
ing, blockférhyrning och ombyggnation tecknas med villkoret att
kommunen och Sbo:s styrelse godkinner affiren. Efter beslut i
kommunala instanser och i Sbo:s styrelse genomférs fastighets-
overlitelsen. Sbo finansierar ombyggnationen enligt den &verens-
komna projektbudgeten och enligt hyresavtalets villkor i det fall
projektbudgeten forindras. Tillkommande kostnader utéver 6verens-
komna investeringar i fastigheten finansieras av kommunen eller det
kommunala bostadsforetaget eftersom det ir den aktdér som genom-
for upphandlingarna och direkt kan pdverka kostnaderna.

11.2.4.4 Ombyggnation

Projektet utformas gemensamt av kommunen och Sbo. De lokala
behoven och efterfrigan utgér grunden foér utformning och om-
byggnation. Utformningen har inte bara betydelse f6r fastighetens
limplighet for avsett syfte utan ocksd for livslingd, drifts- och
underhillskostnader och foér det framtida férsiljningsvirdet. Savil
kommunen som Sbo har intresse av att bostidderna ir attraktiva for
hushillen och av att hélla nere drifts- och underhillskostnaderna i
fastighetsférvaltningen. I exemplet Munkfors som beskrivs nedan
har fastigheterna totalrenoverats till nyproduktionsstandard.

Mer konkret anges det i Sbo:s &rsredovisning 2013 att omvand-
lingarna innebir att hissar installeras, dérroppningar breddas, bad-
rum tillginglighetsanpassas samt att bostadshuset anpassas s3 att
det upplevs som nytt och attraktivt.
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Sbo ir delaktig 1 och medverkar under hela ombyggnationen.
Sbo ir byggherre och stdr for byggherrekostnaderna i éverenskom-
men projektbudget.

11.2.4.5 Blockforhyrning

De fastigheter som Sbo omvandlar blockférhyrs av kommunen eller
det kommunala bostadsféretaget. Hyra och eventuell tilliggshyra
férhandlas mellan Sbo och kommunen eller med det kommunala
bostadsforetaget infor avtalstecknande med utgdngspunkt frin en
gemensamt Overenskommen projektbudget enligt ovan. Projekt-
budgeten baseras pd konkreta anbud frn entreprendr. Ett projekt
har en s.k. projektlimit som uppgar till ungefir fastighetens dubbla
marknadsvirde efter ombyggnad. I det fall den slutliga byggkostna-
den overstiger ett projekts projektlimit, vilket enligt Sbo intriffat
vid ungefir hilften av ombyggnationerna, erliggs en tilliggshyra
over ett 1 avtalet specificerat antal ir. Hyran enligt blockférhyr-
ningsavtalet riknas upp med konsumentprisindex. Det giller dock
inte tilliggshyran som utgdr med ett bestimt belopp. Avtalstiderna
for blockférhyrningsavtalen varierar, men vid storre investeringar
ir de vanligtvis 15-20 &r. Nir den slutliga ombyggnadskostnaden ir
kind regleras den eventuella tilliggshyran enligt parternas gemen-
samt dverenskomna projektbudget och villkoren 1 hyresavtalet. For-
lingnings- och uppsigningstider ir éverenskomna i hyresavtalet och
foljer hyreslagstiftningen. Om kommunen eller det kommunala
bostadsforetaget skulle kopa fastigheten kan avtalet upphora fore
avtalstiden utgdng. Forvirvar annan investerare fastigheten féljer
avtalet med 1 6verldtelsen. Om f6rlingning av avtalet inte kommer
till stdnd dr det Sbo som ansvarar f6r fastigheten, genom exempel-
vis ny uthyrning, eller som fir ta kostnaderna for att riva fastig-
heten.

I en bilaga tll blockférhyrningsavtalet regleras villkoren for
andrahandsuthyrningen. Nir omvandlingen avser bostider f6r ildre
ir en vanlig formulering att férstahandshyresgisten, dvs. kom-
munen eller det kommunala bostadsforetaget, férdelar ligenheterna
efter behovsprévning.
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11.2.4.6 Forvaltning av fastigheten efter firdigstillandet

Efter firdigstillandet foérvaltar kommunen eller det kommunala
bostadsforetaget fastigheten enligt villkoren i blockférhyrnings-
avtalet under avtalad hyrestid och svarar dirmed {6r uthyrningen av
ligenheter och for underhdll. Det innebir att det ir den kommu-
nala aktoren som fir bira eventuell férlust om kostnaderna inte
ticks av intikter frin uthyrning av ligenheter och lokaler och som
fir vinsten om kostnaderna blir ligre in intikterna frin andra-
handsuthyrning av ligenheter och lokaler m.m. Blockférhyrnings-
avtalet reglerar att fastigheten ska underhillas av blockférhyraren
pd ett godtagbart sitt. En anledning till att blockférhyraren stdr for
underhdllet dr att Sbo inte har resurser att driva fastigheter pa
manga skilda orter 1 hela Sverige.

11.2.4.7 Forsiljning

Sbo har, som ett av flera mél, ett mal som uttrycker att bolaget ska
silja fastigheten nir marknaden ir 1 bittre balans. Milet innebir att
Sbo ska vara fastighetsigare under en lingre tid och s& sminingom
silja fastigheten. Fastighetsforsiljningar sker pd den éppna mark-
naden pd marknadsmaissiga férutsittningar vid f6rsiljningstidpunk-
ten. Sbo verkar pa orter med svag bostadsmarknad. En risk f6r bo-
laget dr att virdet av en fastighet kan avvika frdn vad en potentiell
kopare faktiskt dr beredd att betala f6r fastigheten vid forsiljnings-
tidpunkten.

11.2.4.8 Riskfordelning

1. Sbo bekostar investeringarna i omvandlingstgirderna trots att
fastighetens marknadsvirde efter ombyggnad kan visa sig bli
ligre in ombyggnadskostnaden och fastighetens bokférda virde.
Nedskrivningen av fastighetens virde belastar Sbo:s ekonomi.

2. Sbo erhiller hyresintikter enligt blockférhyrningsavtalet under
avtalstiden. Sbo har vissa omkostnader for att erhilla intikterna.

3. Kommunen forvaltar fastigheten under avtalstiden och ansvarar
for drifts- och underhillskostnader. Om inga vakanser uppstar
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ir affiren enligt Sbo normalt ett “nollsummespel” f6r kommu-
nen, dvs. hyresintikter frin ligenheter, lokaler, p-platser m.m.
ticker hyran till Sbo enligt blockférhyrningsavtalet och kostna-
derna for att forvalta fastigheten. Kommunen eller kommunens
bostadsforetag tar allts risken f6r vakanser under den tid block-
forhyrningsavtalet giller.

4. Forlingnings- och uppsigningstider foljer av hyresavtalet och ir
utformade enligt hyreslagens regler. Kommunen har inget an-
svar for fastigheten, sdsom fér vakans- och rivningskostnader,
efter att blockférhyrningsavtalet upphért att gilla.

5. Sbo ska avyttra fastigheten 1 framtiden vilket bland annat innebir
att fastighetens virde kan avvika fr@n vad en potentiell kopare
faktiskt dr beredd att betala for fastigheten vid férsiljningstid-
punkten. Risk f6r nedskrivning av fastighetstillgdng, nyinvester-
ingskostnader vid ny uthyrning och rivningskostnader belastar
Sbo:s ekonomi.

11.3 Samhiéllsekonomiska vinster och foretags-
ekonomiska kostnader

Nedan presenteras nigra rapporter av betydelse for vira senare
dverviganden.

11.3.1 Samhallsekonomiska vinster av tillganglighets-
anpassning av flerbostadshus i Lulea

I februari 2010 presenterade Luled kommun en rapport kallad Plan
for bostider for dldre i Luled.” Nedan dterges utdrag frin rapporten
om hur Luled ska méta en 6kad andel éldre.

I Luled beriknas antalet dlderspensionirer 6ka med 33 procent
2010-2020 medan antalet personer ¢ver 80 &r forvintas 6ka med
42 procent under samma period. I dag bor de flesta personer éver
65 ar i smihus eller hyresligenhet. Aven om majoriteten bor i smi-
hus vid pensioneringen s8 flyttar de flesta till ligenhet eller ildre-
boende inom 20-25 4r. Flytten frdn smdhus till ligenhet sker vid

? Planering fér bostider for dldre i Luled, Luled kommun, februari 2010.
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3ldern 70-80 &r medan flytten frin smdhus till dldreboende sker nir
personen fyllt 80 r. De som bor i ligenhet kan bo kvar 10 &r lingre
och flyttar forst efter fyllda 90 r. Tillgingligheten till bostaden
ansdgs vara det som oftast avgjorde om ildre kunde bo kvar eller
inte. De storsta tillginglighetsproblemen 1 flerfamiljsfastigheterna i
Luled var trappsteg vid entrén, forekomsten av en halvtrappa till
forsta viningen och avsaknad av hiss.’

I rapporten foreslds att Luled kommun beslutar om &tgirder
som anpassar 471 bostider for dldres behov. Alternativet att inte
mota denna efterfrdgan ansdgs innebira att 289 fler ligenheter i
vird- och omsorgsboenden skulle behévas fram till 2020. Vard- och
omsorgsboenden férdelas till ildre personer med omfattande
vardbehov och personer med demens. Ar 2009 fanns 810 ligen-
heter 1 vdrd- och omsorgsboende 1 Luled, vilket motsvarade ligen-
heter for 25 procent av de personer som ir ildre dn 80 ir. Trots
kostnaderna foér tillginglighetsanpassning ansigs anpassnings-
dtgirderna minska kommunens framtida driftskostnader med drygt
780 miljoner kronor fram till 2020 eftersom alternativet med vird-
och omsorgsboenden var visentligt dyrare.*

11.3.2 Rapport fran Sveriges kommuner och landsting
om Sbo:s verksamhet

Sveriges kommuner och landsting (SKL) har publicerat en rapport
om Sbo:s verksamhet.’ T rapporten beskrivs kommunernas demo-
grafiska utmaning pd bostadsomradet. Nedan refereras delar av rap-
porten.

Den kommande befolkningsforindringen stiller 6kade krav pd
vilfirdssystemen eftersom befolkningen i1 gruppen 20-64 ir kom-
mer att 6ka mycket mindre idn befolkningen som helhet. Utma-
ningarna blir dnnu stérre 1 smd kommuner med vikande befolk-
ningsunderlag (Norrlands inland, Bergslagen, Dalsland och delar av
Virmland och Sméland). Kostnadstrycket pd kommunerna ir direkt
relaterat till befolkningens dldersstruktur. Kommunernas kostnader

? Planering fér bostider for dldre i Lules, s. 12-13.

* Planering fér bostider for dldre i Lules, s. 5-6.

> Statens bostadsomvandling AB (Sbo) skapar virden och ser till att uttryckta samhills-
intressen infrias (SKL:s rapport), Bjérn Sundstrém, 20 september 2012.
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for vilfirdstjinsterna beriknas dirfér 6ka med drygt 10 procent
fram till 2020 och med 27 procent fram till 2035.° Samtidigt har
kostnaderna for dldreomsorgen minskat. Det finns ett stort behov
av och efterfrigan p3 tillgingliga bostider for dldre. Kommunernas
mojligheter att finansiera sdvil nybyggnation som renoveringar
hindras av hoga kostnader och 18ga marknadsvirden. Relationen
mellan kostnaderna f6r nybyggnation och marknadspris mits med
begreppet Tobins q. Ett virde pd Tobins q under 0,8 innebir simre
forutsittningar f6r nybyggnation. S&dana virden finns 1 en
tredjedel av landets kommuner. Det finns till och med kommuner
som ligger runt 0,3 vilket i princip gér det omdjligt att bygga.”

P4 ménga orter har det befintliga bostadsbestdndet svért att utan
ombyggnad moéta de ildres framtida krav och behov. Att finna goda
l6sningar for att de dldre ska kunna bo tryggt och bekvimt ir ett
betydelsefullt samhillsintresse. En omstrukturering av bostads-
bestdndet pd vikande bostadsmarknader genererar stor samhills-
nytta och underlittar f6r den vird och omsorg av idldre som kom-
munerna bedriver.*

Vissa tillginglighetsdtgirder gors med hjilp av enskilda som
soker s.k. bostadsanpassningsbidrag. Kostnaderna for detta dr dock
visentligt hogre 1 egnahem in i flerfamiljshus vilket innebir att
Sbo:s verksamhet bedéms minska kommunernas kostnader for
bostadsanpassningsbidrag.” Den frimsta besparingen ir dock ett
minskat vard- och omsorgsbehov for dldre som kan bo kvar lingre i
olika former av mellanboenden 1 stillet for att ta platser 1 dyra vird-
och omsorgsboenden.®

11.3.3 Riksrevisionens rapport om bostadder for aldre
pa svaga bostadsmarknader

Riksrevisionen granskade 2014 om regeringen hade gett kommu-
nerna tillrickliga finansiella och rittsliga forutsittningar att upp-
fylla sitt bostadsférsérjningsansvar. Riksrevisionen bedémer att
regeringens insatser fyller en funktion men att de inte ir tillrickliga

¢ SKL:s rapport, s. 8-9.

7 SKL:s rapport, s. 19-20.
8 SKL:s rapport, s. 19-20.
? SKL:s rapport, s. 27.

1 SKL:s rapport, s. 28.
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for att kommunerna ska kunna sikerstilla att utbudet av tillging-
liga bostider pd avfolkningsmarknader méter dldres efterfrigan pd
sidana bostider."

Riksrevisionen gick ut med en enkit till kommuner med svaga
bostadsmarknader och av svaren framgir att hilften av de kommu-
ner som svarat anser att de inte har en bostadsmarknad som ir
lingsiktigt vilfungerande och d& sirskilt i kommunens centralort.
Hilften av de kommuner som besvarade enkiten anser att de inte
har ett utbud av bostider foér ildre som motsvarar efterfrigan.
Riksrevisionen konstaterar att problemet ir att flerbostadshusen ir
ildre fastigheter 1 behov av upprustning och tillginglighetsanpass-
ningsdtgirder eftersom de byggdes innan krav pd hiss i trevdnings-
hus inférdes pd 1970-talet. Riksrevisionen menar att bristen p3 till-
gingliga bostider for ildre kan leda till att kommunens kostnader
fér hemtjinst och bostadsanpassningsdtgirder 6kar. Riksrevisionen
menar ocksd att situationen kan leda till att omsittningen pd den
lokala bostadsmarknaden minskar och att sm3hus som annars
skulle efterfrigas av barnfamiljer inte kommer ut pi marknaden.

Riksrevisionen anser att Sbo:s verksamhet ligger 1 linje med
maélet att medverka till en fungerande bostadsmarknad. De kom-
muner som samarbetat med Sbo bedémer ocksd 1 hogre grad in
andra kommuner med svaga bostadsmarknader att deras bostads-
marknad fungerar och att de har ett utbud for ildre i centralorten
som svarar mot ildres efterfrigan. Enligt Riksrevisionen ir det
dock inte klarlagt att det kan hinforas till Sbo:s insatser.

Riksrevisionen anser att Sbo:s verksamhet bor anpassas till EU:s
statsstodsregler och att det bor 6vervigas att tillféra mer kapital till
verksamheten.

11.3.4 Utvéardering av Sbo:s verksamhet

Vi har bestillt en utvirdering av Sbo:s verksamhet. I rapporten ana-
lyseras tvd Sbo-projekt, och jimférelser gors ocksd med tvd kom-
muner med svaga bostadsmarknader som har samarbetat med Riks-
byggen respektive med kommunens eget bostadsféretag om olika
typer av bostider for ildre. Det ror sig emellertid om olika typer av

" Riksrevisionens rapport RIR 2014:2,Bostider fér ildre i avfolkningsorter, s. 59.
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projekt med olika typer av marknadsférutsittningar. Nedan redo-
gor vi for foretagsekonomiska, kommunfinansiella och samhills-
ekonomiska aspekter pa Sbo:s projekt i Munkfors. Vi bedémer att
projektet 1 Munkfors ir representativt f6r Sbo:s verksamhet och att
det dirfor kan liggas till grund for vira overviganden. Beskriv-
ningen och berikningarna nedan ir himtade frin rapporten. Vi har
gjort vissa kommentarer kopplade till uppgifter dir vi bedémer att
det finns skil att ifrdgasitta antagandena.

11.3.4.1 Projektet i Munkfors enligt rapporten
Omwvandlingsprocessen

Ar 2011 diskuterade Sbo och Munkfors kommun ett mjligt sam-
arbete. Det kommunala bostadsforetaget hade ett stort antal ligen-
heter outhyrda samtidigt som det var brist pd 1:or och 3:or. Ett
storre flerfamiljshus 1 centrum var mojligt att bygga om till senior-
boende. Det kommunala bostadsféretaget Munkforsbostider AB:s
ekonomi var mycket dilig, varfor finansiering frin Sbo framstod
som attraktivt. Efter inledande 6verviganden och 6verslagskalkyler
fann man att det var virt att gd vidare.

Nista steg var att gora en kalkyl fér vad det skulle kosta att
bygga om huset till den standard som kommunen och Sbo ansig
skulle behovas for att det skulle fungera som boende for dldre. Den
kalkylen slutade pd 27,7 miljoner kronor. En projektlimit berik-
nades utifrdn det marknadsvirde den omvandlade fastigheten be-
démdes 3 och utifrin projektlimiten beslutades en grundhyra om
930 420 kronor per dr 120 ir.

En grundférutsittning var att Munkforsbostider silde fastig-
heten till Sbo fér 1 krona. Munkforsbostider skrev ned fastig-
hetens bokférda virde pd 1,8 miljoner kronor, vilket kommunen
ersatte Munkforsbostider for.

Den faktiska byggkostnaden om 24 141 206 kronor &versteg
projektlimiten och en tilliggshyra utgick dirfér om 113 600 kro-
nor. Den sammanlagda hyran f6r Munkforsbostider blev di
930 420+ 113 600 kronor = 1 044 000 kronor per &r.

Ett blockférhyrningsavtal slots pd 20 &r. Grundhyran riknas en-
ligt avtalet upp med konsumentprisindex.
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Munkforsbostider hyr ut ligenheterna och underhiller och dri-
ver fastigheten och ansvarar ekonomiskt fér detta. Munkforsbosti-
ders kostnader dr blockhyran om 638 kronor per kvadratmeter och
drift- och underhillskostnader om 442 kronor per kvadratmeter,
sammanlagt 1 080 kronor per kvadratmeter. Alla ligenheterna ir
uthyrda och Munkforsbostider tar nu ut 1 187 kronor per kvadrat-
meter av andrahandshyresgisterna, vilket enligt rapportférfattarna
ir en hyra som ligger hogre in hyrorna for dvriga fastigheter pd
orten'’. En mindre andel av hyresgisterna har bostadstilligg.

En kalkyl utan stod eller en foretagsekonomisk bedomning"”

Om en fastighetsigare — privat eller allminnyttig — skulle gjort
dessa investeringar 1 Munkfors hade kalkylen enligt rapporten sett
ut pa foljande vis:

Investeringen pd 24,1 miljoner kronor ska finansieras. Det gérs
dels med ldnade medel, dels med eget kapital. Det antas att bostads-
foretaget l1anar till 60 procent av investeringen och finansierar re-
sterande 40 procent med eget kapital."

Tillgdngen skrivs av pd 40 dr och linen amorteras under samma
tidsperiod. Till vilken rinta foretagen fir 1ana ir d avgorande for
projektets I6nsamhet. I rapporten jimférs resultatet for 1dn ull 1, 3
och 5 procents rinta.

Hyresnivdn forutsitts motsvara den hyra som Munkforsbosti-
der tagit ut frin start — dvs. 1 200 kronor per kvadratmeter — upp-
riknad med index, dvs. 2 procent per 3r, i 40 r. Driftskostnaderna
ir de som féretagen angett, cirka 450 kronor per kvadratmeter, och
dven dessa indexeras med 2 procent per ir.

Forst beriknas direktavkastningen — driftéverskott 1 forhillande
till investeringen. Den ir for fastigheten 1 Munkfors 5,3 procent.
Det ir l8gt for att vara pd en ort med vikande befolkning och svag
bostadsmarknad.

"2 Som dock bestr av ildre flerbostadsfastigheter med ligre standard.

3 Sbo anser inte att jimférelsen ir relevant eftersom en diskonteringsrinta pd 5 procent
avviker frin branschpraxis som enligt Sbo for Munkfors 2014 skulle ligga pd 7-9 procent,
vilket f6r &vrigt dven pipekas av rapportférfattarna.

1 rapporten har det inte gjorts ndgon analys av forutsittningarna att lana dessa belopp pd
den aktuella orten till aktuella rintenivier.
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Lonsamheten riknad pd det egna kapitalet ir indd god om
rintan pd l&nen ir 1-3 procent. Munkforsbostider skulle, dven med
ett si hogt internt avkastningskrav pd det egna kapitalet som 9 pro-
cent gora en vinst, riknad i realt nuvirde pd 8,9 miljoner kronor om
de fatt [dna till 1 procents rinta. Fér varje krona av eget kapital som
Munkforsbostider satsat skulle foretaget fitt en vinst pd 0,92 kro-
nor. Om rintan blev 3 procent faller vinsten till 6,6 miljoner kro-
nor och vinsten pd varje krona satsat eget kapital till 0,69 kronor.
Om rintan blev 5 procent skulle det blivit en vinst pd 4,4 miljoner
kronor, motsvarande 0,45 kronor per krona satsat eget kapital.
Detta bygger pd att fastigheten efter 40 dr inte har nigot virde alls.
Om fastigheten fortfarande efterfrigas forbittras kalkylen i mot-
svarande mdn."

Blockforhyrarens ekonomi

Munkforsbostider blockférhyr den omvandlade fastigheten. Bola-
get betalar hyra till Sbo och har ansvaret fér uthyrning, drift- och
underhillskostnader. Nuvirdet av 40 &rs forvaltning 1 Munkfors pd
oférindrade villkor givet 5 procent diskonteringsrinta och 2 pro-
cent inflation dr 4,8 miljoner kronor givet att det finns en efter-
frigan pd ligenheterna 40 &r framover. Under de 20 ir hyreskon-
traktet med Sbo giller 4r Munkforsbostiders vinst dd 3,1 miljoner
kronor om vakanser inte uppstar.

Situationen for de boende i Munkfors:

Tillgdngen pi bostider anpassade fér ildre utdkades genom pro-
jektet. Genom projektet skapades fler bostider med god tillging-
lighet. For ett antal dldre gav detta en valmojlighet som tidigare
inte funnits.

!5 Det noteras att utredningen fitt bilden att det generellt sett dr svirt att f8 l&n 1 den hir
storleksordningen med fastigheter som sikerhet pd svaga bostadsmarknader och att det kan
ifrigasittas om det ens kommer att finnas en efterfrigan under den 40-irsperiod som kal-
kylen baseras pa. Dessa osikerheter pdverkar sannolikt sdvil rintan och amorteringskraven
pd eventuella 1dn 1 samma utstrickning som de pdverkar de marknadsmissiga avkastnings-
kraven pa satsat eget kapital.
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Boendekostnaden 6kade kraftigt f6r den som valde att flytta till
det nya boendet frin en annan hyresritt pi orten, frdn 600—
800 kronor per kvadratmeter till 1200 kronor per kvadratmeter.
Men bostadsstandarden, inte bara tillgingligheten, hojdes sam-
tidigt. Den som redan tidigare kvalificerat sig for bostadstilligg
borde dock ha kunnat i merparten av den 6kade bostadskostnaden
tickt av ett okat bostadstilligg. Den som inte haft bostadstilligg
tidigare fick diremot bira den 6kade bostadskostnaden sjilv. Den
som sdlt sitt hus f6r att flytta till det nya boendet har troligen inte
haft bostadstilligg och heller inte fitt det i samband med flytten.
Vederbérande kan mojligen t.o.m. ha forlorat det bostadstilligg
som man tidigare hade genom att den registrerade férmogenheten
okat vid forsiljningen.

Bostiderna blev snabbt uthyrda. Ett antal hyresgister fir bo-
stadstilligg och fir dirmed merparten av sin 6kade bostadskostnad
tickt genom okade bostadstilligg. Merparten av de nya hyres-
gisterna har dock finansierat sina dkade boendekostnader sjilva,
vilket bor betyda att de virdesitter tillgingligheten, de frischa
ligenheterna, nirheten till centrum och en social samvaro si hogt
att de ir villiga att betala merkostnaden. Det ir svirt att uppskatta
virdet av denna 6kade nytta. Den limnas dirfér utanfér nedan-
stdende samhillsekonomiska kalkyl.

Kommunens perspektiv

Det kommunalekonomiska perspektivet omfattar de sammantagna
effekterna pd kommunens och de kommunala bolagens ekonomi.
De direkta monetira kostnads- och intiktseffekterna av en om-
vandling av underutnyttjade eller nedgdngna fastigheter — som fére
omvandlingen ligger 1 ett separat kommunalt fastighetsbolag och
efter omvandlingen i samma bolag eller hos nigon annan fastig-
hetsigare privat, kooperativ eller Sbo — utgors av:

¢ Projektkostnader som kommunen stir for.

e Eventuell nedskrivning av fastighetens bokférda virde i sam-
band med forsiljning. Denna kostnad ir bokféringsmissig om
det verkliga virdet var ligre in det bokférda.
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¢ Nettovinsten/-forlusten 1 driften av den renoverade fastigheten
om det kommunala bostadsforetaget efter renoveringen an-
tingen blir dgare eller férvaltare av fastigheten.'

e Forindring i omsorgskostnader vid flytten till anpassat boende.
Mainga av de personer som flyttar till seniorboende eller trygg-
hetsboende har hemtjinst. I och med att de omvandlade boen-
dena oftast ligger centralt i huvudorten eller i ndgon av de andra
storre orterna i kommunen, minskar normalt hemtjinstens
resor och dirmed dess kostnader. Aven omfattningen av hem-
yansten kan minska di de personer som flyttar in 1 det nya
tillginglighetsanpassade boendet har bittre forutsittningar att
klara sig sjilva sdvil i som utanfér bostaden, t.ex. nir det giller
att handla och utféra andra aktiviteter utanfér hemmet. Det kan
ocks8 vara sd att dldre som flyttar till det nyrenoverade boendet
kan bo kvar dir, med hemtjinst, lingre in om de bott kvar i sin
gamla bostad. Det betyder att behovet av trygghetsboende och
sirskilt boende minskar. Férvintningar om sinkta kostnader for
hemtjinsten och ett minskat behov av institutionsboende ir ofta
féorekommande argument for kommunerna att initiera en om-
vandling till olika former av boenden for dldre. Trygghetsboen-
den och sirskilt boende dr emellertid visentligt dyrare in hem-
tjinst for kommunen.

¢ Underutnyttjade och nedgingna fastigheter méste till slut rivas.
Det blir det kommunala bostadsforetaget som fir bekosta detta.
Statliga bidrag till en del av kostnaden kan utgd. Genom upp-
rustningen undviks denna kostnad.

e Ombyggnaden kan skapa utvecklingsoptimism 1 kommunen och
kan, genom att ildre flyttar, frigéra storre ligenheter och smé-
hus, som limpar sig f6r yngre hushdll och barnfamiljer, att flytta
till, vilket kan innebira att ett hinder fér att flytta till eller stan-
na kvar i kommunen undanrgjs. Detta kan 1 sin tur generera
skatteintikter f6r kommunen.

! Genomfors omvandlingen i Sbo:s regi tar sig kommunen/det kommunala bostadsfére-
taget att blockhyra all ligenheter i de omvandlade fastigheterna. D3 blir vinsten/forlusten 1
det kommunala bostadsbolaget en del av den kommunala ekonomin.
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Kommunens kalkyl

Kommunen kan rikna pi detta projekt pd olika sitt. Till att borja
med vill kommunen sikert underséka om projektet kommer att
belasta den kommunala ekonomin genom att kriva skattefinansier-
ing. Med antaganden 1 utvirderingsrapporten betriffande bespar-
ingar ifriga om hemtjinst, sirskilt boende och rivningskostnader
blir det tvirtom pa sikt positiva bidrag till kommunens ekonomi.

Antagandena som gjorts dr att kommunen sparar utgifter fér
sirskilt boende fér fem personer (700 000 kronor per person och
3r) under all framtid genom att tillhandah&lla 24-25 tillginglighets-
anpassade bostider. Istillet ska dessa personer fi hemtjinst
(160 000 kronor per person och &r). Kommunen antas vidare spara
20 procent av kostnaden f6r hemtjinst for 20 personer. Under de
20 dren fir Munkfors under dessa forutsittningar ett positivt
bidrag till den kommunala ekonomin med nominellt 89,5 miljoner
kronor, realt 72,2 miljoner kronor.

Om kommunen ocksd ser till avkastningen och anligger ett
samhillsekonomiskt avkastningskrav pd 3,5 procent blir resultatet
féor Munkfors 51,3 miljoner kronor i realt nuvirde pa 20 &r. P3 40 ar
med samma férutsittningar blir det reala nuvirdet i Munkfors
77,2 miljoner kronor.

Anledningen till det héga beloppet ir framfor allt besparingen
pd sirskilt boende. En plats 1 ett sirskilt boende kostar 0,7 miljoner
kronor &rligen. I stillet flyttar en person som annars skulle behovt
sirskilt boende in 1 den omvandlade fastigheten och fir hemtjinst.
Hemtjinsten kostar 160 000 kronor per dr och person. Det reala
nuvirdet av nettot av denna besparing under 40 &r ir 57,7 miljoner
kronor. Om denna besparing inte gir att realisera minskar det reala
nuvirdet i Munkfors till 19,5 miljoner kronor. En mindre del av det
dterstdende Sverskottet kommer frin respektive kommuns kom-
munala bostadsbolag om inga vakanser uppstdr. Den storre delen ir
en annan besparing med hemtjinsten f6r 20 personer som beriknas
bli 20 procent billigare. Med en &rlig hemtjinstkostnad per person
pd 160 000 kronor blir detta en mycket stor besparing. Bortriknat
bida dessa besparingar blir det fortfarande en liten vinst i Munk-
fors.

I rapporten antas att staten stdr for bostadsanpassningskostna-
der vilket ir felaktigt varfor dven dessa besparingar som kan hin-
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foras till omvandlingen ska beaktas i kommunens kalkyl. Nigon
uppskattning av vilka summor det kan rora sig om har dock inte
gjorts 1 rapporten.

Statsfinansiella effekter

I det statsfinansiella perspektivet riknas Sbo:s verksamhet in.
Nettot av Sbo:s kostnader (investering) och intikter (hyror) ingir 1
det statsfinansiella nettot.

I ndgon mén ersitter investeringen i Munkfors kostnader for
investeringsstod till trygghetsboenden och kostnader for sirskilt
boende. P4 samma sitt som kommunen sparar pengar pd att till-
handahilla tllginglighetsanpassade bostider for ildre 1 stillet for
att tillhandahilla sirskilt boende sparar staten in det investerings-
bidrag som annars eventuellt skulle komma att utbetalas om fastig-
heten omvandlats till trygghetsboenden som berittigat till statliga
investeringsstdd.

Aldre med svag ekonomi kan erhilla bostadstilligg. Bostads-
tilligget dr relaterat till boendekostnaden. En 6kad boendekostnad
betalas 1 stort sett helt och hillet — till 93 procent — av okade bo-
stadstilligg.

Liksom kommunen riknar staten pi skattebelastning. Over-
skottet 1 Munkfors ir fér staten 31,2 miljoner kronor nominellt.
Staten fir pd sjilva omvandlingsitgirderna en skatteintikt pd
8,7 miljoner kronor (moms 25 procent samt inkomst- och vinst-
skatt), givet att omvandlingen inte ersitter andra projekt pd annat
hall i landet. Resterande 6verskott dr Sbo:s nominella éverskott —
om Sbo skulle behélla fastigheterna 1 40 &r — som dr mycket stort."”
Om och nir Sbo siljer fastigheterna inbringar de i stillet en summa
som rapportférfattarna inte kunnat uppskatta. Staten fir ocksd
okade utgifter for bostadstilligg. I rapporten antas att 6 hyresgister
far en hyreshéjning pd 36 000 kronor tickt av 6kade bostadstilligg.
Den nominella summan &ver 40 dr blir 13,0 miljoner kronor.

7 Om Sbo sjilva forvaltar och lyckas hyra ut alla ligenheter i 20 &r efter att blockférhyr-
ningsavtalet har upphort.
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Sambillsekonomisk analys av projektet i Munkfors

Projektet 1 Munkfors har enligt rapporten ett samhillsekonomiskt
virde av 82,1 miljoner kronor, dvs. att varje krona Sbo satsat 1 pro-
jektet — oriknat Sbo:s egen overhead — har genererat en vinst pd
3,40 kronor.

De stora poster som viger upp investeringskostnaden i denna
samhillsekonomiska [6nsamhetsbedémning dr kostnadsbesparing-
en pd sirskilt boende och hemtjinst (71,3 miljoner kronor i realt
nuvirde over 40 &r givet 3,5 procents samhillsekonomisk diskon-
teringsrinta), den minskade 6verskottsbérdan av framfor allt sta-
tens och kommunens finansiella resultat, 1 Munkfors 14,1 miljoner
kronor. Utan effekterna pd ildreomsorgens kostnader och de dir-
med minskade uttaxeringsbehoven ir den lénsamheten diremot
tveksam och hinger pd effekter som inte ir med 1 kalkylen. Dessa
ir di ett mojligt konsumentdverskott som uppstdr for de hushill
som flyttar till de nya bostiderna och andra hushill som 1 en
flyttningskedja hittar boende som ir bittre anpassat for dem samt
en eventuell positiv effekt pd utvecklingen av kommunen.

Helt avgérande for projektens l6nsamhet — sdvil foretagsekono-
miskt som samhillsekonomiskt — ir att det gir att ta ut hyror som
ligger nistan 100 procent 6ver den genomsnittliga hyresnivdn pd
orten vid projektstarten. I vilken min statens bostadstilligg — och
eventuella andra inkomststod — gjort detta mojligt dr svirt att
avgora. Bostadstilliggen spelar en begrinsad roll 1 ovanstiende kal-
kyl eftersom bara 25 procent av hushillen antas fi bostadstilligg.
Skulle andelen vara mycket storre forsimras det finansiella utfallet
for staten samtidigt som den samhillsekonomiska kalkylen for-
simras nigot. Skulle andra fastighetsigare, under andra villkor, inte
lyckas f& ut denna hyreshojning skulle projekten forlora sin fére-
tagsekonomiska I6nsamhet och ocksd bli mindre samhillsekono-
miskt l6nsamma. Om hyran skulle bli 500 kronor per kvadratmeter
ligre blir den samhillsekonomiska lénsamheten (realt nuvirde 40 &r,
3,5 procents diskonteringsrinta) 23—-24 miljoner ligre.

11.3.5 Flyttkedjor

Av Sbo:s slutrapporter for projekten i Munkfors och Norberg
framgir vilket boende de forst inflyttade hyresgisterna hade.
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I Munkfors flyttade 3 hushill frin angrinsande kommuner, 11
hushill flyttade frin allminnyttans hyresritter, 4 hushdll flyttade
fran annan fastighetsvird och 6 hushill flyttade frén en villa."

I Norberg flyttade 4 hushéll in frdn angrinsande kommuner, 3
hushill flyttade frin allminnyttans hyresritter, 5 hushdll flyttade
frin annan lokal fastighetsvird och 8 hushill flyttade frin en villa.”

I Sbo:s rsredovisning for 2013 presenteras foljande uppgifter
om de flyttkedjor omvandlingarna har skapat.

Figur 11.1  Flyttkedjor 2013

Flyttkedjor

B Annan kommun M Hyresratt = Bostadsratt m Villor

11%

36%

Kalla: Statens bostadsomvandling AB:s arsredovisning 2013

Det ir alltsd frimst ligenheter med ligre hyror 1 allminnyttans
fastighetsbestdnd och villor som blir tillgingliga fér andra eller
vakanta efter att en ny andrahandshyresgist tilldelats en ligenhet i
en fastighet som omvandlats av Sbo. Aven en mindre andel bo-
stadsrittsligenheter blir tillgingliga for f6rvirv. Vi vet inte i vilken
utstrickning som de frinflyttade bostiderna fitt andra dgare eller
hyresgister eller om vakanser har uppstitt 1 dessa fastigheter.

18 Sbo:s slutrapport 17 mars 2014, Boende for dldre Munkfors.
1 Sbo:s slutrapport 17 mars 2014, Trygghetsboende Norberg.
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Enligt &rsredovisningen fér 2014 hyrs 60 procent av ligen-
heterna i de ombyggda fastigheterna ut till hyresgister som har
flyttat frn villa eller frdn annan hyresvird in kommunen eller
kommunens bostadsféretag. 40 procent av hyresgisterna har flyttat
frdn en ligenhet som kommunen eller det kommunala bostads-
foretaget hyr ut. 20 procent av hyresgisterna kommer frin en
privat hyresvird eller en bostadsrittsférning. 10 procent av hyres-
gisterna har flyttat frin en annan kommun. Hyresgisterna som har
flyttat frin en hyresligenhet uppger att de bytt boende pd grund av
svirigheter att g8 i trappor samt att de har en 6nskan att bo mer
centralt och ha nira till samhillsservice. Hyresgisterna i de av Sbo:s
fastigheter som utgoér boenden for dldre dr 55-98 &r. Medeldldern ir
over 80 &r. Omkring 75 procent av hyresgisterna dr ensamstdende.”

11.4  Utredningens analys av befintlig verksamhet

Vir bedomning: Statens bostadsomvandling AB bedriver en
samhillsekonomiskt 16nsam verksamhet. Bolaget har mottagit
statligt stod 1 EU-rittslig mening av dgaren staten och av de kom-
muner eller kommunala bostadsféretag som ingdtt s.k. block-
férhyrningsavtal avseende enskilda omvandlingsprojekt.

11.4.1 Féretagsekonomisk bedémning

Sbo:s mil ir inte att maximera sitt resultat utan att medverka till
fungerande bostadsmarknader p8 marknader med minskande och
dldrande befolkning dir efterfrigan ir begrinsad. Sbo:s omvand-
lingsprojekt leder till hyror fér de boende som uppgir till cirka
1200 kronor per kvadratmeter och ir (vilket motsvarar 7 000 kro-
nor 1 minadshyra for en ligenhet om 70 kvadratmeter) vilket ir
visentligt ligre in hyror som kan férvintas vid nyproduktion.”
Kalkylen for forvintade kassafloden i fastigheterna kan med dagens
rintelige se ut att vara positiv. Problemet som Sbo konstaterat och
de oberoende virderingsmin som Sbo anlitat konstaterat ir att det

% Statens bostadsomvandling AB:s 3rsredovisning 2014, s. 16.
?! Se avsnitt 4.5.2.
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inte gir att lina tll si l8ga rintor for fastighetsinvesteringar i
Munkfors. Fastighetens l8ga marknadsvirde hindrar dven upplining
med fastigheten som sikerhet. Att fastigheten ir virderad si hogt
som till 60 procent av projektkostnaderna beror pd de linga block-
férhyrningsavtal som kommunen ingdtt med Sbo och som d& mins-
kar den del av Sbo:s affirsrisk som risken fér vakanser 1 fastigheten
annars skulle utgéra. Den under avsnitt 11.3.4.1 redovisade kalky-
len visar dirfér inte att samma dtgirder hade vidtagits av en privat
aktor utan stdd frin det allminna. Utan inblandning frin offentliga
aktorer hade omvandlingen alltsd inte genomférts.

Sbo har redovisat en &tervinningsgrad som 6vertriffar dgarens
férvintningar. Enligt 2013 3rs drsredovisning utgjorde cirka 60 pro-
cent av investeringarna virde for bolaget vilket kan jimféras med
mélet att minst 37 procent av kostnaderna ska 3tervinnas. Sbo:s in-
vesteringar har alltsd inneburit en virdeminskning {ér staten som
dgare om 40 procent.

Sbo siljer sina omvandlade fastigheter till hogstbjudande via
miklare. Sbo har 2010-2014 silt 17 fastigheter pé sex orter. Forsilj-
ningsobjekten har omfattat olika typer av fastigheter och med olika
hyresavtalsutformning. Koépare har i huvudsak varit privata aktorer
som igt forvaltningsfastigheter, men idven kommuner har kopt
fastigheter av Sbo. Forsiljningarna har genomférts till priser som
motsvarat 70-100 procent av tidigare bedémt marknadsvirde. De
virderingar som har gjorts av fastigheterna innan férsiljningarna
har alltsd antingen visat sig stimma eller varit 1 éverkant av olika
anledningar.

Sbo:s erfarenhet ir att det inte uppstdr ndgra omfattande vakan-
ser 1 de omvandlade fastigheterna, vilket innebir att kommunernas
risktagande genom ingdngna blockférhyrningsavtal hittills inte varit
sirskilt kostsamt fér de kommunala bostadsféretag som tecknat
avtalen med Sbo. Trots det dr vir bedémning att de kommuner och
kommunala bostadsféretag som ingdr dessa avtal med Sbo inte gor
det pd marknadsmissiga villkor eftersom ingen privat aktér skulle
ha tagit den risken med de begrinsade férutsittningar for vinster
som finns i gapet mellan hyresintikterna fr&n hushillen som ir
andrahandshyresgister och det kommunala bostadsforetagets hyra
till Sbo 1 enlighet med blockférhyrningsavtalet.

Marknadens intresse av att bygga nya bostider pd avfolknings-
orter utan stod 1 EU-rittslig mening dr mycket 18gt med anledning
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av de uthyrningssvarigheter som ofta finns i det befintliga bestin-
det 1 kombination med héga byggkostnader 1 férhillande till mark-
nadsvirdet 1 uppfort skick. Orsaken till de 1aga marknadsvirdena ir
hyrorna och vakansrisken, dvs. det férvintade kassaflédet. En in-
vesterare vill ha sikra kassafloden med 13g risk, vilket inte ir fallet i
avfolkningsorter med vikande befolkningsunderlag och vixande ut-
bud pa bostider.”

De l3ga vakanserna i Sbo:s fastigheter tyder pd att behovet av de
omvandlade bostiderna finns dven pd svaga bostadsmarknader och
att betalningsférmagan till den hyresnivd som varit mojlig att hilla
tack vare de férmdnliga villkoren som Sbo erbjuder fér sin finan-
siering och det kommunala bostadsforetagets blockférhyrnings-
avtal. En mojlig orsak till den l8ga vakansgraden kan vara att ny-
byggda eller nyrenoverade ligenheter ir ovanliga pd svaga bostads-
marknader. For det fall mer dn enstaka fastigheter omvandlas skulle
risken for vakanser sannolikt 6ka. Det finns ingen anledning att
ifrdgasitta de riskbedémningar som féranlett nedskrivningsbeslu-
ten avseende Sbo:s fastighetsinnehav, och ytterligare nedskriv-
ningar av fastigheternas bokforda virden kan inte uteslutas dd mark-
naden beddmer att risken pd dessa marknader ir hog.

11.4.2 Omfattas omvandlingsprojekten av
EU:s statsstodsregler

I tidigare kapitel har vi konstaterat att dven lokal bostadsuthyrnings-
verksamhet kan omfattas av EU:s statsstédsregler om &tgirder vid-
tas av staten eller en kommun som inte hade kunnat vidtas av en
privat aktor. Som vi forklarat 1 kapitel 5 bor stéd till bostadsféretag
— dven pd svaga bostadsmarknader — som utgdngspunkt anses kun-
na piverka konkurrensen och samhandeln inom EU. Aven in-
vesteringsbesluten 1 sig kan alltsd betraktas som statligt stéd om de
gynnar en verksamhet som utgor ett foretag i EU-rittslig mening.
Sévil Sbo som de inblandade kommunerna och de kommunala
bostadsforetagen forfogar 6ver allminna medel, och en 6éverforing
av allminna medel kan utgéra stéd 1 EU-rittslig mening. Staten har
1 sin roll som dgare av Sbo varit delaktig i besluten om Sbo:s bolags-

22 Utldtande frén en fastighetsanalytiker tillika auktoriserad fastighetsvirderare. NAI Svefa,
2015-02-13.
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ordning och arbetsordning som beskrivits ovan. Staten har dven en
representant i bolagets styrelse som godkinner varje omvandlings-
beslut som bolaget fattar. Sbo:s verksamhet kan dirmed hinféras
till beslut av det allminna. Kommunens och det kommunala bo-
stadsforetagets roll i dessa affirer beslutas av kommunala beslutan-
de organ. Genom att avtalen med Sbo beslutas av kommunen och
inte ir en del av de kommunala bostadsféretagens 16pande verk-
samhet kan dven dessa avtal hinféras till beslut av det allménna.

Reglerna om statligt stéd giller endast stod till foretag. Det be-
greppet omfattar, som vi redogjort for 1 kapitel 5, alla enheter som
bedriver ekonomisk verksamhet, oavsett enhetens rittsliga status
eller hur den finansieras. Det kan diskuteras om Sbo ska betraktas
som ett foretag i EU-rittslig mening. Att g8 in 1 projekt dir ut-
gdngspunkten ir att forlora kapital ir i sig snarare en myndighets-
uppgift som pdminner om stddgivning dn en verksamhet som
typiskt sett bedrivs pd en marknad med koépare och siljare. Att
limna st6d ir en verksamhet som per definition inte utférs pd en
marknad. Stédgivning ir foljaktligen att betrakta som en myndig-
hetsuppgift. Inkép genom offentlig upphandling ir inte nigonting
som 1 sig innebir att inkdparen blir att betrakta som ett foretag 1
EU-rittslig mening. Om Sbo:s verksamhet 1 ¢vrigt anses dverviga
Sbo:s roll som stédutbetalare pd ett sddant sitt att verksamheten
som helhet ska betraktas som ett foretag i EU-rittslig mening ir
svérbedémt.” De férhédllandena att bolaget agerar pd konkurrens-
utsatta marknader genom att kdpa, omvandla och silja fastigheter
och att verksamheten ska bedrivas affirsmissigt inom ramen fér
sina mélsittningar talar for att verksamheten ir att anse som eko-
nomisk verksamhet och dirmed som ett foretag 1 EU-rittslig
mening.”* Vi anser dirfér att dven Sbo kan motta statligt stéd i EU-
rittslig mening.

Ar 2004 erhsll Sbo statligt stéd i EU-rittslig mening genom ett
kapitaltillskott som gavs utan nigon plan fér att kapitalet skulle
generera vinst till staten som Zdgare. Stédet till Sbo ir ett s.k. be-
fintligt stod eftersom mer in tio r har gdtt sedan Sbo fick stodet.

De blockférhyrningsavtal som kommuner eller kommunala bo-
stadsforetag ingdr med Sbo ingds pd ling tid, och avtalen ticker den

2 Vi beskriver férutsittningarna for dessa dverviganden 1 storre detalj i avsnitt 5.4.3.1.
** Se vidare i avsnitt 4.4.3.1.
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vakansrisk som finns betriffande de omvandlade fastigheterna
under avtalens 16ptid. Avtalen innebir att det kommunala bostads-
foretaget eller kommunen kommer att {8 forvalta en bostadsfastig-
het som bedéms attraktiv pd orten. Eftersom blockférhyraren inte
upphandlas och nigon oberoende virdering av villkoren i block-
forhyrningsavtalen inte gors kan vi inte utesluta att det kan fore-
komma stod till Sbo, kommunen eller till det kommunala bostads-
foretaget genom avtalet om blockférhyrning. Mojligheten for
kommunen eller f6r det kommunala bostadsféretaget att genom
uthyrning av ligenheterna {8 en avkastning i niv med risktagandet
1 de exempel vi tagit del av fir anses l3g. Vi utgdr dirfor frén att
dessa avtal normalt gynnar Sbo som fastighetsigare 1 EU-rittslig
mening,.

Ytterligare stod kan forekomma avseende enstaka projekt och
dven dessa behover di beaktas. Exempelvis kan icke-marknads-
missiga beslut att skjuta till kapital f6r att skriva ned virdet pd en
fastighet som siljs av kommunens bostadsféretag utgora stéd 1
EU-rittslig mening.

11.4.3 Samhallsekonomisk bedémning

Det primira behovet av bostider pd svaga bostadsmarknader avser
1 dag centralt beligna ligenheter som ir tillginglighetsanpassade for
ildre. Sbo:s verksamhet bidrar tll att tillgodose det behovet sam-
tidigt som stodet till andra aktorer in Sbo begrinsas. Sbo:s verk-
samhet kan dven bidra till flyttkedjor, dvs. en rérlighet pd bostads-
marknaden, som generellt forbittrar den lokala bostadsmarknadens
funktionssitt.

Sbo:s verksamhet ir avgrinsad till svaga bostadsmarknader, dvs.
marknader med 1iga fastighetspriser. Det innebir att marknads-
virdet for flerbostadshus pd dessa marknader i de flesta fall under-
stiger produktionskostnaderna sivil for nybyggnation som for
befintliga fastigheter dir omfattande nyinvesteringar (omvandlings-
Stgirder) gors. Aven osikerheten om betalningsviljan och betal-
ningsférmdgan hos de ildre som ir den primira mélgruppen fér de
projekt vi latit utvirdera kan paverka investeringsviljan hos privata
aktorer eller kommunala bostadsverksamheter som drivs enligt
affirsmissiga principer.
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De omvandlade bostiderna har férdelats efter behov och andra-
handshyresgisterna ir frin 55 &r och ildre. Stédet avgrinsas till
svaga bostadsmarknader och omvandlingsdtgirderna anpassas till
mélgruppens behov. For gruppen ildre dir samhillet och d& i syn-
nerhet kommunen 1 enlighet med redogdrelsen ovan® kan ha ett
sirskilt intresse av att trygga bostadsférsorjningen finns mojlig-
heten f6r den enskilde att soka bostadstilligg vilket kan vara en
forutsittning for att hyran 1 den omvandlade fastigheten ska kunna
betalas av mélgruppen.

De aktorer som undersékt Sbo:s verksamhet har funnit att in-
vesteringarna kan vara sdvil kommunalekonomiskt som sambhills-
ekonomiskt motiverade. Vi delar dessa bedémningar.

11.4.4 Konkurrenspaverkan

Verksamhetens paverkan pd konkurrensen ir svir att bedéma och
olika perspektiv kan anliggas.

o Stodet kanaliseras via ett enda féretag, Sbo.

e Enbart kommuner eller kommunala bostadsféretag samarbetar
med Sbo vilket gor att konkurrensneutraliteten kan ifrigasittas.

o Slutligen har vi de konkreta effekterna pi marknaden.

11.4.4.1 Stodets kanalisering

Nir det giller Sbo:s roll kan vi konstatera att det hade varit mgjligt
att konkurrensutsitta Sbo:s roll men att staten valt att inte gora
det. Eftersom det saknas marknadsmissiga forutsittningar f6r den
typ av verksamhet som Sbo bedriver anser vi dock inte att Sbo:s
roll tringer ut andra aktdrer som hade tagit den rollen utan statligt
stdd. Vi anser dirfor att detta inte bor betraktas som ett konkur-
rensproblem.

% Se under rubrik 11.4.1.
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11.4.4.2 Konkurrensneutralitet

Nir det giller konkurrensen mellan kommunala bostadsféretag och
privata hyresbostadsféretag eller bostadsrittsféreningar konstate-
rar vi inledningsvis att kommunerna har en given roll som ansvariga
for att planera for bostadsférsorjningen pd orten. Eftersom kom-
muner enligt ovan kan ha samhills- och kommunalekonomiska in-
citament att bidra till finansieringen skulle det vara mindre effektivt
om kommunerna inte hade mojlighet att bidra finansiellt. Att kon-
kurrensutsitta blockférhyrningsavtalet med den hoga risk och de
smé mojligheter till vinster som villkoren i de aktuella avtalen med-
ger skulle troligen inte leda tll vare sig 6kad konkurrens eller 6kad
samhillsekonomisk effektivitet eftersom privata aktorer inte skulle
vara intresserade av att gynna Sbo. Forvaltningen av fastigheten
skulle dock kunna brytas ur blockférhyrningsavtalen och konkur-
rensutsittas. Aven pi svaga bostadsmarknader finns det i vissa fall
alternativa utférare dven om det kommunala bostadsféretaget nor-
malt ir den aktdr som har stérst marknadsandel och dirmed storst
mojlighet att skapa olika stordriftsfordelar 1 hyresbostadsforvale-
ningen. Det skulle alltsd vara mojligt att skapa dkad konkurrens-
neutralitet genom att konkurrensutsitta férvaltningen av fastig-
heten.

Skillnaden mellan hyran frin de boende som det kommunala
bostadsforetaget far genom andrahandsuthyrningen och den hyra
som betalas till Sbo genom forstahandskontraktet dr dock si liten
att avtalet 1 regel innebir ett stdd till Sbo frin bostadsféretaget.
Nigon egentlig fordel ges alltsd inte till det kommunala bostads-
foretaget under forutsittning att annan kompensation inte utgdr
frin kommunen.

11.4.4.3 Effekterna pid marknaden

Sbo:s ligenheter erbjuder tack vare stodet en hégre boendekvalitet
till en hyra som forvisso éverstiger hyrorna pé orten i det ildre be-
stdndet av hyresfastigheter men som ocksd ir ligre dn vad en privat
aktor skulle ha behovt ta ut for att genomféra investeringen. Aven
om det gors bedomningar av att motsvarande investeringar inte
skulle ha gjorts utan stdd kan det inte uteslutas att ndgon annan
typ av bostadsinvestering trings undan genom stédet. En annan
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konkret effekt ir flyttkedjorna som vi beskrivit ovan. Det kan inte
uteslutas att vissa av de som flyttar in 1 Sbo:s ligenheter limnar
outhyrda ligenheter efter sig vilket leder till minskade intikter for
en privat eller kommunal fastighetsigare.

Om milet bittre fungerande bostadsmarknader nds kan de
boende och mgjligen dven andra fastighetsigare tjina pd invester-
ingarna genom att de skapar positiva férvintningar som okar den
lokala efterfrigan pd bland annat bostider. Det ir dock friga om
mycket lingsiktiga processer och sambandet mellan enstaka in-
vesteringsbeslut och en sddan utveckling kan vara svart att visa.

Enskilda fastighetsigare kan alltsd forvintas forlora vissa hyres-
intikter till den nya fastigheten. Inflyttningen 1 de omvandlade
ligenheterna innebir en utflyttning frin andra fastigheter. Om en
vikande efterfrdgan pd den svaga bostadsmarknaden i friga medfor
att hyresvirden som fitt en tom ligenhet inte kan hyra ut ligen-
heten forlorar hyresvirden intikter. P4 samma sitt kan en osdld
bostadritt medféra en kapitalférlust for bostadsrittsinnehavaren.
Ett 6kat utbud medfér 1 forsta hand en minskad efterfrdgan pd det
befintliga bestindet vilket kan sinka virdet av andra fastigheter pd
marknaden. Dessa forlorade virden méste stillas mot de samhills-
ekonomiska vinsterna med de investeringar som dvervigs.

11.4.5 En anpassning till kraven i EU:s statsstodsregler

Under vissa forutsittningar kan stéd 1 EU-rittslig mening vara, eller
efter ansokan till kommissionen férklaras vara, férenligt med EU:s
statsstodsregler. Villkoren 1 en eventuell stodordning miste omfatta
allt potentiellt stdd, dvs. sdvil Sbo:s roll som kommunernas roll for
att verksamheten ska kunna godkinnas av kommissionen.

Vir bedémning av Sbo:s projekts féretagsekonomiska forutsitt-
ningar ir att stodet dr nddvindigt f6r att de aktuella investeringarna
ska kunna genomféras och att stédet utformats for att inte ticka
mer in skillnaden mellan férvintade framtida intikter och invester-
ingskostnaderna. Stddet kan alltsd bedémas ha incitamentseffekt
och ir inte storre in nédvindigt.

Vi har 6vervigt tre alternativa tinkbara statsstodsrittsliga grun-
der for att stodet ska kunna férklaras forenligt med EU:s stats-
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stodsregler som dock stiller olika typer av krav pd anpassningar av
den nuvarande verksamheten.

e Anmilan till kommissionen for ett beslut direkt mot artikel
107.3 ¢ 1 EUF-fordraget.

e Tillimpning av artikel 56 1 kommissionens allminna gruppundan-
tagsforordning.

e Tillimpning av statsstddsreglerna om tjinster av allmint ekono-
miskt intresse.

11.4.5.1 Att anmila verksamheten f6r godkidnnande direkt
mot artikel 107.3 ¢ i EUF-fordraget

I avsnitt 5.7.2 har vi beskrivit ndgra kommissionsbeslut dir stod pd
bostadsomridet godkints. Nedan redogér vi for vissa likheter och
skillnader mellan ett sidant godkint stéd och Sbo:s verksamhet.
Stéd for att utveckla stadsmiljder 1 vissa omrdden har i ett par
kommissionsbeslut avseende s.k. Jessicaprogram godkints direkt
mot artikel 107.3 ¢ i EUF-f6érdraget.”® Nedan sammanfattar vi delar
av ett sddant kommissionsbeslut (Jessicabeslutet) om 3tgirder i
nordvistra Storbritannien. Stédet som bedémdes syftade till att
omvandla mark eller nedgingna, tomma eller underutnyttjade
fastigheter till kommersiellt gdngbara fastigheter. Projekten skulle
anpassas utifrin behoven pd den lokala marknaden. Stédet skulle
ticka skillnaderna mellan projektkostnaderna och de férvintade in-
tikterna (marknadsvirdet). Verksamheten som mottog stéd finan-
sierades bdde av allminna medel och av privata medel. Stuktur-
fondsmedel betalades ut fr&n en sirskild organisation inom den
Europeiska investeringsbanken (EIB). Stédet 1 form av invester-
ingar och 1dn gavs av tvd organisationer (s.k. UDF:er). Den ena
UDF:en var ett aktiebolag och den andra en annan brittisk bolags-
form. Verksamheten i UDF:erna utformades i enlighet med vissa
regionalpolitiska mélsittningar och investeringsbeslut fattades av
sirskilda beslutsorgan (investment board). Verksamheterna utforde

2 COM(2011) 4942 final, av den 13.07.2011, om SA.32835 (2011/N) - United Kingdom
Northwest Urban Investment Fund (JESSICA) Se mer om kommissionens beslut 1 avsnitt
5.7.2.1.
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inte den faktiska byggnationen och betraktades inte som foretag i
EU-rittslig mening eftersom de sdgs som ett medel for offentlig
finansiering. Arbetet med investeringsverksamheten utfordes av
kontrakterade féretag som hade fitt uppgiften efter ett Sppet
anbudsforfarande. Dessa specialiserade fastighetsaktérer (UDEF-
managers) ansigs inte ha fitt nigot stdd eftersom si minga
potentiella aktorer hade varit med och hade kunnat vara med och
tivla om att utfora tjinsterna. Diremot ansigs andra aktérer kunna
fa stod, bland annat de privata investerare som skulle bidra med
finansiering till projekt som inte hade blivit av utan stéd och som
investerade till villkor som var mer férménliga dn de som gillde for
UDF:erna. Stodet hade inte utformats 1 enlighet med statsstods-
reglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse eller andra
riktlinjer som kommissionen antagit. Kommissionen gjorde dirfor
ett s.k. avvigningstest for att bedoma stddets foérenlighet med
EUF-fordraget.”

Kommissionen betraktade mélet att stédja hillbar stadsutveck-
ling som nigot som stirkte sammanhillningspolitiken som ir ett
mél av gemensamt intresse inom EU. De brittiska myndigheterna
limnade information som visade skillnaderna mellan de aktuella
omrdden och andra stadsmiljoer. De omriden dir investerings-
beslut med statligt stdd skulle kunna goras karakteriserades av en
svag ekonomisk bas, hog arbetsloshet och dalig fysisk miljo. Ate
stodet avsig ett mil av gemensamt intresse sikerstilldes ocksd
genom att EU:s strukturfondsregler skulle tillimpas.

En skillnad mellan verksamheten som godkindes genom be-
slutet och Sbo:s verksamhet ir att Sbo dger hela fastigheten medan
en UDF bara investerar i en verksamhet tillsammans med privata
intressenter. De firdigutvecklade projekten sildes eller hyrdes ut
pd marknadsmissiga villkor. En annan skillnad 4r att Sbo har egen
kompetens kring omvandlingsprocessen medan UDF:erna upp-
handlade s.k. UDF-managers for att sikerstilla en professionell
verksamhet. Den viktigaste skillnaden dr dock kopplingen till det
omfattande regelverket foér utbetalningen av strukturfondsmedel
som var en forutsittning f6r den verksamhet som kommissionen

godkinde.

¥ Se vidare i avsnitt 5.7.1 och 5.7.7.
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11.4.5.2 Att tillimpa artikel 56 i kommissionens
allminna gruppundantag

Ett undantag fr&n anmilningsskyldigheten betriffande 3&tgirder
som utgdr statligt stéd 1 EU-rittslig mening dr kommissionens
allminna gruppundantagsférordning (férordningen).* T artikel 56 i
forordningen foreskrivs att finansiering for byggande eller upp-
gradering av lokal infrastruktur som avser infrastruktur som pd
lokal niv8 kan bidra till att forbittra féretagsklimatet och den in-
dustriella basen ir undantagen frin anmilningsskyldigheten 1 arti-
kel 108.3 i EUF-fordraget om vissa villkor dr uppfyllda. Utred-
ningen har fért en dialog med kommissionen om innebérden av
begreppet lokal infrastruktur i artikel 56 1 kommissionens allminna
gruppundantag. Vi har dels fitt ett skriftligt svar inom ramen fér
ett system for frigor och svar om tillimpningen av det allminna
gruppundantaget, dels har vi haft viss dialog med tjinstemin vid
kommissionens konkurrensdirektorat. Enligt det skriftliga svar vi
fitt frin kommissionen via niringsdepartementet kan lokal infra-
struktur 1 gruppundantagets mening utgéras av bostadsfastigheter.
Svaret ir inte bindande fér kommissionen eller nationella dom-
stolar men det ger sd god grund for tillimpningen av artikeln som
ir mojligt att f4 utan ett formellt beslut frin kommissionen enligt
artikel 108.3 i EUF-fordraget. Frigan och svaret frin kommissio-
nen dterges nedan.

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 this
context we would like to know if the concept “local infrastructure” in
the context of the general block exemption regulation could cover
public funding of the construction of real estate for rental housing

2 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
férdraget, punkt 1-78. Se vidare 1 avsnitt 5.6.2.
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purposes in rural areas of Sweden 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.%

Den verksamhet som Sbo bedriver kan dirmed vara méjlig att f6r-
klara foérenlig med EUF-fordraget genom en stédordning baserad
pd kommissionens allminna gruppundantag om vissa forutsitt-
ningar ir uppfyllda. Nigon férhandsanmilan till kommissionen ir
di inte nodvindig. Betriffande de krav som stills i férordningen
giller att det ska vara friga om investeringsstdd och att den fastig-
het som stédet avser ska pd lokal niva bidra till att forbittra fore-
tagsklimatet och konsumenternas situation och till att modernisera
och utveckla den industriella basen. Stodet fir avse skillnaden
mellan kostnaderna for investeringen 1 materiella och immateriella
tillgdngar och intikterna som férvintas under investeringens livs-
lingd, dvs. samtliga merkostnader. Bostiderna miste upplitas pa
ett oppet, transparent och icke-diskriminerande sitt. Den hyra som
tas ut eller forsiljning av bostadsfastigheten ska motsvara mark-
nadspriset. Stédordningen fir inte heller omfatta stod till ett fore-
tag som har ekonomiska svirigheter i statsstddsrittslig mening (se
kapitel 5 och kapitel 10). Enligt kapitel I artikel 4.1 cc 1 férord-
ningen fir investeringsstdd for lokal infrastruktur inte Sverstiga
10 miljoner euro och de totala kostnaderna f6r samma infrastruktur
fir inte 6verstiga 20 miljoner euro. En stédordning enligt kommis-
sionens gruppundantagsforordning maste anmilas till kommissionen
inom 20 dagar frin att den borjar tillimpas.

# Utdrag frén skrivelse med frigan frin utredningen och svaret frin kommissionens tjinste-
min. Svaret dr daterat den 8 april 2015.
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11.4.5.3 Att definiera verksamheten som en tjinst
av allmint ekonomiskt intresse

I avsnitt 5.5 och avsnitt 5.7.5 har vi beskrivit férutsittningarna for
att utan eller med ett sirskilt godkinnande frdn kommissionen
uppfylla EU-rittens krav pd att visst stod for en tjidnst av allmint
ekonomiskt intresse ir férenligt med EUF-f6rdraget.

For att en tjinst ska kunna definieras som en tjinst av allmint
ekonomisk intresse miste den kunna kopplas till behov hos hela
eller delar av befolkningen. Den mdste ocksd skilja sig fr&n vad
marknaden kan forvintas tillhandah8lla utan stéd 1 EU-rittslig
mening. Bostadsuthyrning till privatpersoner ir en tjinst. Sbo utfér
inte pd egen hand en sidan tjinst men genom blockférhyrnings-
avtalen kan Sbo sikerstilla att si sker. Blockférhyrningsavtalen
innehdller krav pd att ligenheterna férdelas efter behov nir pro-
jektet avser omvandling av bostider f6r dldre. Om férdelningen av
ligenheterna gors utifrdn behov som marknaden inte kan ullgodose
bedémer vi att det finns férutsittningar att tillimpa statsstods-
reglerna for tjinster av allmint ekonomisk intresse. P4 svaga bo-
stadsmarknader kan det finnas behov av tillgingliga hyresbostider
for dldre som marknaden inte tillhandahiller. Det finns foljaktligen
forutsittningar att definiera tillhandh8llandet av bostider for ildre
som en sddan tjinst.

Tillhandahdllandet méste vara obligatoriskt fér den som ska fa
stodet. Verksamheten miste ocksd avgrinsas frin annan verksam-
het. Stodet for att tillhandahdlla en tjinst av allmint ekonomiskt
intresse fdr omfatta kostnaderna for att uppfora eller omvandla
vissa fastigheter om kostnaderna kan kopplas till tillhandah8llet av
bostiderna. Stédet fir inte dverstiga kostnaderna for att utfora
tjdnsten och en skilig vinst.

Enligt kommissionens férordning om stéd av mindre betydel-
se” dr stod till tjinster av allmint ekonomiskt intresse ett stdd av
mindre betydelse som inte omfattas av statsstodsreglerna om er-
sittningen understiger 500 000 euro under en tredrsperiod. Storre
stdd kan beviljas utan anmilan till kommissionen om villkoren 1
kommissionens beslut om tjinster av allmint ekonomiskt intresse

3 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 st6d av mindre
betydelse som beviljas féretag som tillhandahiller tjinster av allmint ekonomiskt intresse.
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ir uppfyllda.’® Enligt beslutet fir det arliga stédbeloppet inte 6ver-
stiga 15 miljoner euro om stddet inte ir inriktat pd att 1osa vissa
uppriknade sociala behov. Enligt beslutet kan stéd for tjanster be-
stiende av socialt subventionerade bostider och tjinster for social
integrering av sdrbara grupper limnas utan att denna beloppsgrins
giller. Vi bedémer att tillhandah&llandet av tillginglighetsanpassade
bostider for dldre som fordelas efter de ildres behov av sddana bo-
stider ir en tjinst med en sddan social mélsittning som mojliggdr
att stod kan limnas enligt kommissionens beslut om tjdnster av
allmint ekonomiskt intresse utan nigon beloppsgrins.

11.5 Forslag till stodordning fér den framtida
verksamheten

Virt forslag: En stédordning f6r den verksamhet som Statens
bostadsomvandling AB bedriver utformas i enlighet med kom-
missionens beslut om tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

En viktig friga ir om de omvandlade fastigheterna i framtiden en-
bart ska kunna anvindas till boenden for dldre. Aven om det storsta
behovet pa svaga bostadsmarknader i dag kan férvintas vara bosti-
der for ildre kan behoven férindras 6ver tid och dven variera
mellan olika kommuner. Vare sig artikel 56 1 det allminna grupp-
undantaget eller kommissionens ovannimnda Jessicabeslut inne-
hiller ndgot krav pd att stédet avgrinsas till vissa grupper. Om
fastighetens anvindning begrinsas till malgruppen ildre blir virdet
av fastigheten ligre genom att mojligheterna att anpassa anvind-
ningen efter behovet pd den lokala marknaden minskar. Savil Sbo
som minga av de kommuner som uttalat sig om behovet av stod
fér nybyggnation 1 de telefonintervjuer utredningen l3tit genom-
fora pétalar vikten av att inte lisa byggnadernas anvindning fér
framtiden, bide av effektivitetsskil och 1 syfte att undvika att kate-
goriboenden skapas. Mangfald bland de boende 1 respektive fastig-

3! Kommissionens beslut om tillimpningen av artikel 106.2 i férdraget om Europeiska unio-
nens funktionssitt pd statligt stdd 1 form av ersittning for allminnyttiga tjinster som bevil-
jas vissa foretag som fitt i uppdrag att tillhandahilla tjinster av allmint ekonomiskt intresse
2012/21/EU.
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het uppfattas som en styrka av kommunpolitikerna. Vi anser att det
finns skil att sikerstilla storsta mojliga flexibilitet f6r att bidra till
ett bostadsutbud som méter efterfrigan pd den lokala bostads-
marknaden. Samtidigt bér stddordningen utformas sd att den med
rimlig sikerhet kan antas vara férenlig med EU:s statsstddsregler
eller efter anmilan kunna godtas av kommissionen.

11.5.1 Enligt vilka undantagsbestammelser bor
stodet utformas?

Stodet ska gora det mojligt att omvandla bostider som det finns
behov av dven pd svaga bostadsmarknader dir hyror vid nybygg-
nation skulle bli s hoga att ligenheterna inte efterfrgas av ildre
som av samhillsekonomiska skil bor kunna bo i ligenheter.

De tre statsstodsrittsliga alternativ som presenterats under fore-
gdende rubrik har olika fér- och nackdelar som vi utvecklar nedan.

11.5.1.1 En anmilan direkt mot artikel 107.3 ¢ i EUF-f6rdraget

Ett stéd som anmils och godkinns direkt mot artikel 107.3 ¢ i
EUF-fordraget, sdsom det stod som godkindes 1 ovan refererade
Jessicabeslut, har férdelen att det kan utformas utifrin de forhal-
landen som bedéms mest relevanta ur ett svenskt perspektiv. I det
kommissionsbeslut som vi redogjort for betriffande detta alterna-
tiv var det mojligt att anpassa investeringarna till de lokala mark-
nadernas férutsittningar utan att inrikta bostiderna mot sirskilda
grupper av boende. Samtidigt finns det stor osikerhet kring hur
kommissionen skulle bedéma en s&dan anmilan. Det s.k. Jessica-
beslutet ir inte direkt jimférbart med Sbo:s verksamhet. Vi har vid
kontakt med kommissionens tjinstemin fért upp frigan om moj-
ligheten att godkinna en stédordning med hinvisning till bland
annat ovannimnda Jessicabeslut. Vi fick dock ingen direkt &ter-
koppling frin kommissionens tjinstemin eftersom det dr svirt att
komprimerat beskriva och jimfora tvd s3 komplicerade verksam-
heter. Aven om stédet som godkindes i Jessicabeslutet utformades
for att ticka de olénsamma delarna av investeringar 1 bostadsfastig-
heter pd ett sitt som liknar Sbo:s investeringsbeslut finns det sd
stora skillnader att det fr anses oklart om detta kommissionsbeslut
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kan ses som en indikation pd att kommissionen skulle kunna god-
kinna Sbo:s verksamhet direkt mot EUF-férdraget.

11.5.1.2 En tillimpning av artikel 56 i det allminna
gruppundantaget

Det andra alternativet dr att tillimpa det allminna gruppundan-
taget, vilket enligt kommissionen ir méjligt betriffande invester-
ingar i bostadsfastigheter i vissa fall. Aven denna rittsliga grund
Oppnar for att fastighetens anvindning inte behover regleras sir-
skilt. Frigan dr dock 1 vilken utstrickning som bostider fér ildre
kan anses bidra till sidana malsittningar som anges 1 artikel 56 1
kommissionens gruppundantagsférordning, nimligen att bidra till
att forbidttra foretagsklimatet och konsumenternas situation och
till att modernisera och utveckla den industriella basen. Det finns
kopplingar mellan ett konkurrenskraftigt foretagsklimat och en
fungerande bostadsmarknad. Milet att skapa flyttkedjor kan alltsd
teoretiskt sett passa in 1 artikel 56. Bestimmelsen ir dock ny och vi
kinner inte till nigon praxis om hur bestimmelsen ska tolkas. Aven
med den vida tolkning av begreppet lokal infrastruktur som kom-
missionen foresldr kvarstdr en osikerhet om vilken typ av bostads-
fastigheter som lever upp till kraven 1 artikel 56. Det finns oklar-
heter betriffande behovet av att koppla bostadsinvesteringen till
den industriella basen. Det ir ocksd oklart om blockférhyrnings-
avtalet kan betraktas som ett sddant investeringsstdd som artikel 56
avser. Utan ytterligare vigledning frdn kommissionen bedémer vi
att det finns en stor rittslig osidkerhet betriffande hur en sidan
stddordning skulle bedémas vid en rittslig provning.

11.5.1.3 Stod till en definierad tjianst av allmint
ekonomiskt intresse

Att tillhandahdlla tillginglighetsanpassade bostider for ildre pd
svaga bostadsmarknader kan definieras som en tjinst av allmint
ekonomiskt intresse. Aven kostnaderna fér att omvandla fastig-
heter for detta iandamdl kan dirfér betraktas som nédvindiga kost-
nader for att kunna erbjuda en sidan tjinst. Ett sidant uppdrag
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maste definieras och tilldelas innan st6d kan ges pd ett sitt som ir
forenligt med EU:s statsstodsregler.

Statsstddsreglerna om stdd till foretag som utfér tjinster av
allmint ekonomiskt intresse ir flexibla, sitillvida att medlems-
staterna har en stor frihet i hur sddana tjinster definieras. Reglerna
forutsitter dock att det gir att sikerstilla att stodet kommer
enskilda till del. Bostidder for dldre som omvandlas av Sbo férdelas
enligt en bilaga till blockférhyrningsavtalet till ildre efter behov.
Det ir inte friga om ndgon bistdndsbedémning men inte heller
friga om att bostiderna férdelas efter kotid 1 den vanliga bostads-
kén. En nackdel med en statsstodsrittslig 16sning som baseras pa
reglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse ir att det krivs
att stodet 1 vart fall 1 huvudsak gir till milgruppen genom mot-
svarande férdelning.

11.5.1.4 Val av EU-rittslig grund for stodgivningen

Vi har konstaterat att de storsta samhillsekonomiska vinsterna som
kan pdvisas avseende Sbo:s verksamhet avser mojligheten att skapa
tillginglighetsanpassade bostider for en ildre befolkning. Aven om
det finns mervirden med ett mer flexibelt forhdllningssitt kring
maélet med respektive omvandlingsprojekt dr den rittsliga osiker-
heten s& stor med de tvd andra alternativen som vi har dvervigt att
vi viljer att foresld att Sbo:s verksamhet inriktas pd att omvandla
outnyttjade fastigheter till boenden fér dldre. Detta dr ocksd Sbo:s
verksamhets huvudsakliga inriktning.

EU-rittsligt finns det inget som hindrar staten frin att dven lita
Sbo finansiera tjinster av icke-ekonomisk karaktir sisom ildre
boenden, skolor eller férskolebyggnader. En lista pd sidan verk-
samhet bifogades kommissionens beslut om att godkinna stéd till
de nederlindska organisationer som ansvarar f6r sociala bostider 1
Nederlinderna.”

Vi har dock uppfattat att syftet med Sbo:s verksamhet ir att
skapa effektivitet pi bostadsmarknaden. Aven om detta kan inklu-
dera att fastigheter avvecklas och anpassas till en annan typ av verk-
samhet in bostadsverksamhet s uppfattar vi inte att det finns nigon

32 Se vidare i avsnitt 5.7.5.1.
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storre efterfrigan pd en sdan inriktning trots att ett av Sbo:s senaste
projekt avsett omvandling av en fastighet till en forskolelokal.

Det ir dven mojlighet att ppna upp projekten s8 att fastigheterna
dven kan upplitas till andra svaga grupper pd bostadsmarknaden in
ildre. Gruppen ildre har dock sirskilda forutsittningar genom de
bostadstilligg som mojliggor ett dyrare boende in vad som ir moj-
ligt f6r andra svaga grupper pd bostadsmarknaden. Under vir utred-
ning har den gemensamma nimnaren fér de svaga bostadsmarkna-
dernas behov av nya bostider ocksd varit tillgingliga bostider for
ildre. Trots att det EU-rittsligt gr att utvidga verksamheten anser
vi alltsd att det finns skil att inrikta hela Sbo:s verksamhet mot
tillginglighetsanpassade bostider for ildre.

Sbo:s verksamhet och den verksamhet som bedrivs enligt block-
férhyrningsavtalen ska dirmed avgrinsas s att stodet sikerstiller
tillgingliga bostider for dldre enligt statsstodsreglerna for tjinster
av allmint ekonomiskt intresse.

11.5.2 Upphandlingsrattsliga 6vervaganden

Sbo, kommunen och kommunens bostadsféretag bedriver allmin-
nyttig verksamhet och ir att betrakta som upphandlande enheter i
upphandlingsrittslig mening. Omvandlingsdtgirderna upphandlas
inom ramen fér Sbo:s omvandlingsprojekt. Diremot sluts block-
férhyrningsavtalen normalt direkt mellan kommunens bostadsfére-
tag och Sbo.

I avsnitt 5.5.3.1 har vi redogjort f6r vissa upphandlingsrittsliga
frigor som kan aktualiseras vid tilldelningen av kontrakt mellan
olika upphandlande enheter. Dir konstaterar vi ocksg att det finnas
vissa oklarheter avseende forutsittningarna foér detta nir det giller
avtal mellan kommunen och kommunala bostadsforetag. I vissa fall
krivs upphandling dven nir ett avtal sluts mellan flera offentliga
aktorer. Exempelvis om ett kontrakt ingds med en aktdér som inte
uppfyller det s.k. verksamhetskriteriet.

I nu aktuellt sammanhang kan iven undantaget frin upphand-
lingsreglerna avseende hyreskontrakt {3 betydelse fér bedomningen
av blockférhyrningsavtalet. Forvirv och hyra av fastighet dr nim-
ligen undantaget frdn upphandlingslagstiftningen.
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Med hinsyn till att de upphandlingsrittsliga reglerna ska tillim-
pas sdvil av Sbo som av respektive kommun och av allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag stannar vi vid ett konstaterande av
att det finns oklarheter betriffande upphandlingsreglernas tillimp-
ning i dessa situationer men att upphandlingsreglerna ska foljas av
de inblandade aktorerna.

For det fall att ett upphandlingsforfarande leder till att en privat
aktdr anfértros uppdraget att tillhandahélla tjinsten av allmint eko-
nomiskt intresse genom att forvalta fastigheten och fordela ligen-
heterna enligt villkoren kan kommunal medfinansiering av stodet
ske 1 annan form in via blockférhyrningsavtalet.

11.5.3 Konsekvenser av valet av rattslig grund for
stodgivningen

Verksamheten avgrinsas till att 1 huvudsak tillhandah8lla tillging-
liga bostider for dldre under villkor som inte ir méjliga att erhilla
for de idldre utan stéd i EU-rittslig mening. Aldres behov beaktas i
kommunens bostadsforsorjningsriktlinjer och ildres betalnings-
férmaga beaktas vid investeringsbeslutet nir andelen stod beslutas.

Nir det giller enskilda fastigheters anvindning anser vi dock inte
att denna inriktning mot bostider f6r dldre hyresgister bor gd lingre
in nodvindigt. Det finns inga EU-rittsliga skil for att helt forhindra
en blandning av olika grupper bland hyresgisterna. Vi anser dock att
fastigheterna 1 forsta hand ska fordelas wll idldre vilket sikerstills
genom blockférhyrningsavtalens nuvarande utformning under den
tid dessa avtal giller. Kommissionen har godkint en ordning dir
10 procent av bostidderna upplits till mer inkomststarka grupper med
motiveringen att det kunde minska segregationen. 10 procent ska
enligt vdr mening inte betraktas som nigon absolut grins utan ses
som en indikation p4 att det finns utrymme {6r olika losningar.

For att undvika att starkare grupper p& bostadsmarknaden blir
de huvudsakliga hyresgisterna och att den EU-rittsliga grunden
for stodet dirmed faller foreslir vi kommunerna i andra hand ska
fordela ligenheterna till andra hushll in ildre men d& efter behov.
Om inte heller sddana hushdll kan efterfriga ligenheterna bor de
kunna upplitas via bostadskon och férdelas enligt de principer som
giller dir. Sammanfattningsvis foreslar vi att blockférhyrnings-
avtalen ska innehélla krav pd att bostidderna i huvudsak upplits till
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ildre men att bostiderna iven kan upplitas till andra svaga grupper
eller i sista hand efter kotid.

Efter att uppdraget avgrinsats enligt ovan kriver EU-ritten att
uppdraget anfértros Sbo och blockférhyraren pd ett for utféraren
eller utférarna bindande sitt samt att inget foretag f8r mer stéd dn
vad som krivs for att tjinsten, dvs. uppltelsen av tillgingliga bo-
stider till en for dldre 6verkomlig hyra, ska kunna tillhandah3llas.

11.5.3.1 Anfértroendet

Anfértroendet av uppdraget att utféra en tjinst av allmint ekono-
miskt intresse sker genom tvd olika bindande handlingar. Sbo:s
dgardirektiv bor anpassas s att Sbo:s uppdrag begrinsas till upp-
draget. I dgardirektiven kan det anges exempelvis att Sbo genom
investeringar i underutnyttjade fastigheter pd svaga bostadsmark-
nader ska mojliggora att kommunen kan sikerstilla bostadstjinster
av allmint ekonomiskt intresse for ildre 1 form av tillgingliga
moderna ligenheter till 6verkomlig hyra. Direfter ska respektive
blockférhyrningsavtal sikerstilla att de omvandlade fastigheterna
enligt ovan kommer ildre eller andra svaga grupper pi bostads-
marknaden till del.

11.5.3.2 Sikerstillandet av att ingen 6verkompenseras

Inom ramen fér Sbo:s koncept som vi beskriv ovan anpassas
andelen stod vid investeringstillfillet efter foérvintade framtida
intikter och férvintade kostnader f6r omvandlingen. Genom hyres-
férhandlingssystemet finns det begrinsningar nir det giller hyres-
héjningar. Dessa forhillanden férhindrar att ndgon av de inblandade
parterna 6verkompenseras. Sbo:s verksamhet avgrinsas tll att ge-
nom investeringar 1 bostadsfastigheter pd svaga bostadsmarknader
och samarbetsavtal med kommunerna (blockférhyrningsavtal) till-
handahilla bostadstjinster av allmint ekonomiskt intresse for dldre
pa svaga bostadsmarknader.

Efter att fastigheten har omvandlats kvarstdr ett blockforhyr-
ningsavtal mellan Sbo och kommunen eller det kommunala bo-
stadsforetaget. Avtalet bestdr om inte annat avtalas dven efter att
fastigheten overlatits till en ny dgare.
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Frigan ir hur ldng tid som fastigheten ska vara begrinsad till det
allminnyttiga uppdrag som vi avgrinsat.

Ersittningen enligt blockforhyrningsavtalet och omfattningen av
Sbo:s investeringsstod bestims vid respektive investeringstillfille.
Stodet ir alltsd kopplat till fastighetens férvintade framtida kassa-
flode, dvs. marknadsvirdet. Av de underlag vi tagit del av betrif-
fande forutsittningarna for enskilda omvandlingsprojekt framgar att
fastigheternas forvintade marknadsvirde efter att blockférhyr-
ningsavtalet [6pt ut dr mycket ligt. Normalt bor uppdragstiden och
stddet dirmed kunna kopplas till tiden f6r blockférhyrningsavtalet.
En sidan koppling gor det méjligt att efter att blockférhyrnings-
avtalet 16pt ut silja fastigheten till hégstbjudande utan andra villkor
in vid en vanlig 6verldtelse av ett flerbostadshus.

Om hyrorna gir upp eller kostnaderna gr ner mer in férvintat
kan det hivdas att sdvil blockférhyraren (genom hégre intikter frin
andrahandshyror) som fastighetsigaren Sbo (genom ett hogre
forvintat kassafléde efter blockférhyrningsavtalets 16ptid och dir-
med hégre marknadsvirde) fir mer kompensation in vad som krivs.
I kommissionens rambestimmelser” finns mer utférliga regler for
hur godtagbar ersittning kan beriknas. Rambestimmelserna har
stringare karaktir in de bestimmelser som giller vid tillimpningen
av kommissionens beslut om tjinster av allmint ekonomiskt in-
tresse. Sidan ersittning som ir godtagbar enligt rambestimmelserna
uppfyller dirfér sannolikt kraven 1 kommissionens beslut om
tjinster av allmint ekonomiskt intresse som stiller mindre l3ngt-
gdende krav pd exempelvis effektivitet. I kommissionens vigled-
ning’ om tillimpningen av rambestimmelserna sigs féljande om
hur ersittningen kan beriknas enligt rambestimmelserna.

Om de faktiska kostnaderna ir ligre in de férvintade, kan ersittning-
en overstiga de faktiska kostnaderna vilket dkar foretagets vinst. Er-
sittningen bor dock aldrig dverstiga de férvintade kostnaderna (plus
rimlig vinst).”

33 Europeiska unionens rambestimmelser for statligt stéd i form av ersittning f6r offentliga
tjinster, EUT nr C 8, 11.01.2012 5. 15-22.

3 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 p&
tjinster av allmint ekonomiskt intresse, sirskilt sociala tjinster av allmint intresse (kommis-
sionens vigledning om SGEI).

3> Kommissionens vigledning om SGEL s. 83.
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Uttalandet illusteras med foljande figur som visar att kompensation
kan godtas dven om de verkliga kostnaderna blivit ligre si linge
som kompensationen understiger de kostnader som kunde férvin-
tas vid tilldelningsbeslutet.

Figur 11.2  EU-rattsligt tillaten kompensation nér forvantade kostnader visat
sig hogre an verkliga kostnader

costs

T — Expected costs

— - | Compensation

Incurred costs ‘

time

Kommissionens vagledning

S& linge som ndgon 6verkompensation inte kan férvintas utifrin
den blockhyra som beslutas nir blockférhyrningsavtalet ingds bor
dock stodet trots detta vara forenligt med statsstodsreglerna om
ersittning for tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Inom ramen
for Sbo:s verksamhet kan det foljaktligen sikerstillas att utforaren
inte éverkompenseras genom att en oberoende virderingsman vir-
derar den framtida fastigheten vid investeringstillfillet.

Efter att blockférhyrningsavtalet har l6pt ut kan kommunen
och Sbo vilja att antingen forlinga uppdraget att tillhandah3lla en
en bostadstjinst av allmint ekonomiskt intresse for dldre pd svaga
bostadsmarknader eller si kan Sbo silja fastigheten genom ett
oppet auktionsforfarande. For det fall endast ett anbud ges bor
ersittningen dven vara i nivd med den ersittning som en oberoende
fastighetsvirderare bedomer att fastigheten har vid forsiljnings-
tillfillet.’* Om ett sidant forfarande tillimpas sikerstills det att
stodet inte 6verfors till ndgon annan marknadsaktor.

% Dvs. forsiljningen ska uppfylla kraven p3 ett villkorslést anbudsférfarande eller en obe-
roende expertvirdering i enlighet med kommissionens meddelande om férsiljning av mark-
och fastigheter. Se vidare i avsnitt 5.4.2.1 under rubriken om marknadsmissighet vid for-
siljning av mark och fastigheter.
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Sbo:s intikter frn foérsiljningen kan bara anvindas fér nya
investeringar till motsvarande tjinster eller dterbetalas till staten.
Det finns dirmed inte ndgon risk for otilldten dverkompensation
inom ramen for stddordningen.

11.5.4 Forvaltare av stodordningen

Virt forslag: Statens bostadsomvandling AB svarar for statens
insatser inom ramen for stédordningen.

Forslaget bygger pd att en statlig aktor tillsammans med de aktuella
kommunerna sikerstiller den nédvindiga kompetensen fér att gora
goda affirsmissiga 6verviganden inom ramen fér stodordningen
och samtidigt sikerstiller att stédordningens villkor uppfylls. Vi
bedémer att det dr angeliget att en samlad kompetens kring
affirsbedémningar, upphandling och marknadsanalyser behills i en
central funktion for att sikerstilla att svira bedomningar blir vil-
avvigda och att det finns incitament att skapa virden, sivil for
idgaren staten som vill maximera nyttan med sitt investerade kapital,
som f6r den lokala bostadsmarknaden dir stddet ska g till den typ
av bostider som efterfrigas lingsiktigt, som fér kommunen som
kan realisera andra samhillsekonomiska vinster.

Sbo bedriver en uppskattad verksamhet’” och har valt projekt
som sdvitt vi kunnat bedéma utvecklats vil 1 férhéllande till mark-
nadernas forutsittningar. Verksamheten foérefaller ha skapat sam-
hillsekonomiska mervirden.

Vi bedémer dven att det dr en fordel att en aktdér utan andra
intressen pd den lokala bostadsmarknaden in det aktuella projektet
bidrar i beddmningarna. Dirigenom sikerstills att inga intressekon-
flikter uppstir mellan rollen att skapa en vilfungerande bostads-
marknad och rollen som igare av en konkurrensutsatt verksamhet.
Genom Sbo:s medverkan sikerstills slutligen att erfarenheter frin
ett projekt kan anvindas i liknande projekt.

% Enligt Sbo:s kundundersdkning (riktad till alla som deltagit i projekt 2004-2012) skulle
alla respondenter rekommendera Sbo:s utvecklingsprocess 4t andra kommuner och 86 pro-
cent ger ett positivt betyg till helhetsintrycket. Aven Riskrevisionen har genom sin enkit
kunnat konstatera att kommunerna ir néjda med Sbo:s verksamhet.

528



SOU 2015:58 Statens bostadsomvandling AB

Ett statligt bolag kan inte styras pd samma sitt som en myn-
dighet, men bolagsformen har andra fordelar som myndighets-
formen inte har. Virdet av ett affirsmissigt forhillningssitt som
kan anpassas utifrdn affirsmissiga 6verviganden och en flexibilitet
avseende bedémningen av vilka insatser som ir indaméilsenliga
overviger enligt vir mening de nackdelar som féljer av att verksam-
heten bedrivs i bolagsform.

Med hinsyn till évervigandena ovan anser vi att Sbo bér svara
for statens insatser inom ramen for stddordningen.

11.5.4.1 Sbo:s finansiella férutsittningar

Vir bedéomning: Statens bostadsomvandling AB behdover inte
ullféras nyte kapital.

Sbo har forklarat att de finansiella tillgingarna med nuvarande
investeringstakt dr forbrukade inom 5-7 &r. Med hinsyn till att
fastighetstillgdngarna 1 Sbo:s balansrikning avspeglar de bedémda
marknadsvirdena kommer det dock dnd4 att finnas ett betydande
eget kapital 1 verksamheten som kan omsittas i nya investeringar 1
takt med att fastigheterna siljs. Vart forslag innebir att Sbo:s om-
sittning av fastighetstillgdngar kan férvintas 6ka jimfért med i dag.
Vi bedémer dock att Sbo inte behéver tillféras nytt kapital i
nuliget. Anledningen till detta ir de gynnsamma marknadsforhal-
landena med det liga rinteliget som hiller nere de marknads-
missiga kostnaderna och dirmed minskar den stédandel och det
nedskrivningsbehov som Sbo finansierar.

En stédordning ir normalt tidsbegrinsad. Genom att Sbo med-
verkar genom sin upparbetade kompetens och finansiellt dr Sbo:s
verksamhet inte kopplad till enskilda fastigheters férvintade mark-
nadsvirden eller eller enskilda marknaders utveckling. Vi bedémer
dirfor att uppdraget till Sbo inte behéver begrinsas i tiden. Genom
att uppdraget ska hinvisa till kommissionens beslut om tjinster av
allmint ekonomiskt intresse respektive kommissionens férordning
om stéd av mindre betydelse for tjinster av allmint ekonomiskt
intresse och dessa rittsakter dr tidsbegrinsade krivs att dven upp-
draget till Sbo f6ljs upp med tiden.
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Sbo:s verksamhet utesluter inte att liknande stédformer éver-
vigs av enskilda kommuner utan statlig medverkan. Med en statlig
aktor blir det mojligt att sikerstilla att det finns alternativ dven i de
fall en enskild kommun saknar den nédvindiga kompetensen eller
resurserna som krivs for att medverka till ett utbud som méter det
lokala behovet av bostider for dldre nidr marknaden inte kan till-
godose detsamma. Verksamheten kan dven tjina som en referens-
ram fér kommuner som vill genomféra liknande projekt och pd
egen hand tillimpa EU:s statsstddsregler om tjdnster av allmint
ekonomiskt intresse.

11.5.5 Nio steg for fastighetsomvandling inom ramen
for stodordningen

Nedanstiende punkter innehiller de moment som vi féresldr att
stddordningen innehdller. Respektive punkt utvecklas under re-
spektive rubrik nedan.

1. Ett bostadsbehov som inte tillgodoses identifieras (exempelvis 1
kommunens bostadsférsérjningsriktlinjer) och kommunen kon-

taktar Sbo.
2. Marknaden bedéms vara en svag bostadsmarknad.

3. Det bedéms finnas forutsittningar att genomfora en bostads-
investering 1 enlighet med stddordningens villkor.

4. Det konstateras att det inte finns affirsmissiga mojligheter for
vare sig privata bostadsfastighetsbolag eller f6r kommunens bo-
stadsféretag att tillgodose det aktuella bostadsbehovet utan stod.™

5. En affirsplan upprittas utifrin forutsittningarna.

6. Avtal sluts med fastighetens dgare om att forvirva fastigheten
till marknadspris enligt en oberoende virdering.

7. Blockférhyrningsavtal eller ett avtal om kommunal medfinan-
siering sluts mellan kommunen och Sbo. Om annat avtal om
finansiering sluts med kommunen sluts blockférhyrningsavtal

3% Investeringskostnaden &verstiger nuvirdet av fastighetens forvintade kassafléden.
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mellan Sbo och den férvaltare av fastigheten som kommunen
eller Sbo har utsett.

8. Omvandlingsdtgirderna upphandlas och genomfors.

9. Fastigheten siljs pd den 6ppna marknaden nir blockférhyr-
ningsavtalet har 16pt ut eller nir marknaden kan bedémas vara 1
bittre balans.

11.5.5.1 Ett bostadsbehov som inte tillgodoses

Kommunen bedémer att det finns en efterfrigan pd bostider — som
utbudet pa den regionala bostadsmarknaden inte méter — som mot-
svarar vad som krivs for att de hyror omvandlingen enligt Sbo:s
koncept leder till ska kunna tas ut. Bedémningen svarar mot kom-
munens bostadsférsérjningsriktlinjer.”” Det saknas tillgingliga bo-
stider for ildre och de som skulle behova ligenheterna kan inte
betala de hyror som skulle krivas foér att bygga dem utan stod.
Kommunen bedémer dirfér att det behovs ett stod for att ligen-
heterna ska kunna uppféras till en hyra som moter ildres efter-
frigan pa orten.

Bostadsforsorjningsriktlinjerna kan omfatta ett samrdd med
sdvil de boende som de privata fastighetsigarna p4 orten och lins-
styrelsen som har att bevaka bostadsmarknadens regionala dimen-
sion. Innan beslut om investeringar enligt stddordningen gérs bor
ett sidant samrdd ha genomférts. Om motsvarande projekt plane-
ras eller genomférs utan stdéd frin stat eller kommun fir en bo-
stadsomvandling enligt stddordningen inte genomféras. Inom
ramen fér bostadsmarknadsenkiten svarar kommunerna lépande pd
frdgan vilka projekt som planeras. Det krivs alltsd inga nya mer
omfattande dtgirder dn att kommunerna beaktar eventuella bygg-
lovsansékningar eller andra ¢nskemdl som kommunerna mottar
frdn privata aktorer i sin roll som samhillsplanerare.

Sbo:s nuvarande bolagsordning medger inte kop frn annan in
kommunen eller ett kommunalt bostadsbolag. Det innebir en
begrinsning i vilka fastigheter som kan férvirvas. Genom att syftet
med stddet kopplas till bostadsbehov och inte knyts direkt till

3 Se vidare 1 avsnitt 3.3.1.
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kommunen kan vi inte se nigon anledning till att inte dven en
privatigd fastighet ska kunna omvandlas om den fastigheten be-
déms dndamalsenlig. Om Sbo iven tillits forvirva fastigheter frin
privata aktorer kan kanske 1 vissa fall innu mer indamailsenliga
omvandlingsprojekt genomféras. Vi foresldr alltsg att bolagsord-
ningen indras s att sivil offentlig- som privatigda fastigheter kan
forvirvas for att sikerstilla den framtida bostadsférsérjningen for
ildre i en kommun.

11.5.5.2 En svag bostadsmarknad

Sbo ska bedéma om marknaden ir en sddan svag bostadsmarknad
som kan komma 1 friga for statligt st6d. Om marknaden inte tidi-
gare varit foremdl for stod riktat till svaga bostadsmarknader ska
Sbo samrdda med Boverket innan beslut om investeringar tas for
att sikerstilla att marknaden bor betraktas som en svag bostads-
marknad.

Skilet till att det bor inforas ett krav pd att Sbo ska samrida med
Boverket ir att Sbo ir en liten organisation och till skillnad frin
Boverket saknar resurser f6r egna marknadsanalyser. Dirfér finns
det skil att bolaget i dessa frigor fir bistind av Boverkets organisa-
tion och marknadskunskap. Boverket har att géra motsvarande
overviganden inom ramen f6r de stddordningar som vi féreslagit 1
kapitel 10. Som vi ser det innebir samridet med Boverket inget
ingrepp 1 bolagets beslutsfattande utan enbart en avgrinsning av var
Sbo ska bedriva sin verksamhet som fér 6vrigt giller redan i dag.

11.5.5.3 Affirsplan

En limplig fastighet identifieras av kommunen eller av Sbo. Vem
som dger fastigheten saknar betydelse. Sbo:s kop ska dock ske till
marknadsmissigt pris i enlighet med en oberoende virderingsmans
utldtande om fastigheten inte upphandlats. Projektet ska direfter
utformas utifrdn den efterfrigan som bedéms finnas nir det giller
bostider for dldre. Det ska dven goras en bedémning av hur denna
efterfrigan forvintas utvecklas pd lingre sikt.

I praktiken blir det friga om en bedémning av att ligenheterna
inte kommer att st tomma.
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En affirsplan upprittas gemensamt av Sbo och kommunen.
Affirsplanen ska inneh8lla i vart fall f6ljande uppgifter:

¢ Enbeddmning av kostnaderna f6r omvandlingen.

e Den tinkta hyresnivin som bedéms mojlig att ta ut av hyres-
gisterna efter férhandling med hyresgistforeningen.

e Vakansrisken med hinsyn till marknadens utveckling.

e Det pris som bedéms mojligt att 3 vid en forsiljning av fastig-
heten efter omvandlingen.

e En overenskommelse om hur risken med investeringen och
dirmed stédet ska fordelas mellan Sbo och kommunen dir Sbo:s
risk avser kostnaderna f6r omvandlingen och kommunens risk
avser blockférhyrningsavtalet.

Affirsplanen ska baseras pi en prognos fér marknadens utveckling
mot bakgrund av befolkningsutvecklingen och foérvintad demo-
grafisk utveckling p& den aktuella bostadsmarknaden.

Fastighetsigaren och den lokala hyresgistféreningen fir for-
handla om en hyra som ticker en si stor del av de budgeterade
kostnaderna och risken som mojligt. Ndgot skal till att reglera
hyran for dessa bostider utdver vad som foljer av dagens hyres-
sittningsregler finns inte. Eftersom hyran pd dessa fastigheter
paverkas av stddet liggs den inte till grund vid en bruksvirdes-
prévning d den inte blir att anse som rittvisande.*

Kommunens stdd ges i form av ett blockférhyrningsavtal som
ir forménligt f6r Sbo 1 férhdllande till vad marknaden skulle betala
for hyra for de aktuella ligenheterna med hinsyn till vakansrisk
och 6vriga omstindigheter. Om en annan blockférhyrare in kom-
munens egen bostadsverksamhet utses f&r kommunens stéd ges i
annan form. Blockférhyrningsavtalet giller for en lingre tidsperiod
medan Sbo betalar de budgeterade kostnaderna f6r omvandlingen. I
likhet med vad som giller enligt Sbo:s nuvarande koncept fér om-
vandling bér den aktdér som upphandlar ombyggnationen std risken
for eventuella 6kade kostnader under upphandlingsprocessen och
genomforandet, vilket normalt ir kommunen. Hur andelen st6d

40 Se vidare i avsnitt 3.5.1.2.
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fordelas mellan Sbo och kommunen avgérs genom férhandlingar
mellan parterna.

11.5.5.4 Blockférhyrningsavtalet

Blockférhyrningsavtalet*' ir ett sitt for kommunen att sikerstilla
de sambhillsekonomiska virdena utan att vare sig begrinsa fastig-
hetens potentiella anvindning efter att blockférhyrningsavtalet har
16pt ut eller ullféra det kapital som krivs for att behdlla dgandet av
fastigheten. Blockforhyrningsavtalet dr en viktig del av det mark-
nadskompletterande st6d som mojliggor projektet. Linga block-
férhyrningsavtal pd svaga bostadsmarknader innebir att kommunen
tar pd sig en betydande vakansrisk som privata marknadsaktorer
normalt inte dr beredda att ta. Som vi ovan konstaterat ir dven
blockférhyrningsavtalet typiskt sett en del av det st6d som mojlig-
gor tillhandah8llandet av de aktuella bostiderna.

Eftersom blockférhyrningsavtalet ir ett avtal mellan tv3 offent-
liga aktorer dr det inte ur ett statsstddsrittsligt perspektiv nédvin-
digt att reglera hur stor del av risken som ska tas av Sbo respektive
av kommunen. I den mén avtalet kan betraktas som ett hyresavtal
faller det utanfér upphandlingslagstiftningens upphandlingskrav.
Det kan ocksd i vissa fall omfattas av de undantag frin samarbete
mellan olika offentliga aktdrer som giller pd upphandlingsomridet,
se ovan.

I de fall avtalet ingds med ett allmidnnyttigt kommunalt bostads-
aktiebolag som ska agera enligt affirsmissiga principer krivs nigon
form av styrning frin kommunen. Allbolagens krav pd att de kom-
munala bostadsaktiebolagen ska drivas enligt affirmissiga principer
hindrar inte att stéd som dr forenligt med EU:s statsstodsregler
ges. Om det saknas upparbetade vinstmedel i det kommunala bo-
stadsforetaget kan det bli nédvindigt f6r kommunen att kompen-
sera bolaget for underskottet som avtalet medfor for att bolaget
inte ska f3 ekonomiska problem.*

“! Mer om avtalsformen i kapitel 9.5.1.3.

“2 Enligt 5 § 1 punkten lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag far virdesver-
foring 6ver takbeloppet 1 lagen gdras om &verskottet anvinds for sidana &tgirder inom
ramen foér kommunens bostadsférsérjningsansvar som frimjar integration och social sam-
manhéllning eller som tillgodoser bostadsbehovet fér personer for vilka kommunen har ett
sirskilt ansvar.
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For det fall forvaltningen av fastigheten och dirmed uppdraget
att utféra en tjinst av allmint ekonomiskt intresse och férdela
ligenheterna efter ovan angivna principer efter ett upphandlings-
forfarande tilldelas en privat aktér kan kommunens stéd till projek-
tet ges 1 annan form.

11.5.5.5 Oberoende virdering

For att stodet ska komma de boende tillgodo och fér att konkur-
rensen gentemot andra lokala fastighetsigare inte ska snedvridas
mer dn nddvindigt genom de hyror som stédet mojliggor ska det
sikerstillas att stodet inte blir stérre dn nodvindigt. For att gora
det krivs att stodets storlek ir kind. For att synliggora vilken del
av affiren som kan betraktas som ett stod krivs vildokumenterade
kalkyler, 6ppna anbudsférfaranden och 1 avsaknad av 6ppna an-
budsfoérfaranden krivs virderingsutlitanden frin oberoende virder-
ingsmin. Genom att synliggéra vilken del av transaktionen som
EU-rittsligt dr att betrakta som stdd blir det mojlige att sikerstilla
att stodet inte dr storre in vad som bedémts nodvindigt for att
tillhandahélla den aktuella bostadstjinsten till dldre pd svaga bo-
stadsmarknader.

Sbo ska dirfor l3ta en oberoende virderingsman virdera fastig-
heten innan képet. Ytterligare en virdering ska direfter goras uti-
fran affirsplanen. Stédbeloppet motsvarar skillnaden mellan & ena
sidan forvirvspriset f6r den outnyttjade fastigheten och invester-
ingskostnaden & andra sidan fastighetens marknadsvirde efter om-
vandlingen. Sbo och kommunen ska direfter svara for kostnaderna
och risken for investeringen.

Den skillnad som finns mellan en investering enligt stédordning-
en och de villkor som en privat aktér hade krivt utan stéd bedoms
alltsd vid investeringstillfillet. Genom den bedémningen avgrinsas
stodet till att ticka de nédvindiga kostnaderna for att tillhandahilla
tjinsten.

Blockférhyrningsavtalet fir inte kompensera blockférhyraren
fér mer dn driftskostnaderna och en skilig vinst. Nuvarande avtal
ligger vakansrisken som kan vara hég pd blockférhyraren. Om
mellanskillnaden mellan férvintad hyra och verklig hyra inte blir s&
stor att virdet av vakansrisken sisom den bedémdes vid invester-
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ingstillfillet 6verskrids kan det inte bli friga om éverkompensation
1 statsstodsrittslig mening. Om Sbo fir ett dverskott vid forsilj-
ningen av fastigheten fir detta enbart anvindas tll att finansiera
andra tjinster av allmint ekonomiskt intresse eller dterbetalas till
staten.

For att det ska kunna sikerstillas att stédet vid investerings-
uillfillet inte kompenserar f6r mer dn kostnaderna fér att tillhanda-
hilla tjinsten och en skilig vinst krivs det alltsd att virderingen
gors redan vid investeringstillfillet. Trots att den svenska redovis-
ningslagstiftningen inte innehdller nigra krav pd att marknads-
virderingen ska goras av en oberoende virderingsman anvinder sig
Sbo av oberoende virderingar for sin redovisning. Ett krav pd obe-
roende virdering innebir inte ndgra tillkommande kostnader efter-
som samma virderingsunderlag som anvinds vid investerings-
tillfillet, med beaktande av eventuella férindrade omstindigheter,
dven kan liggas till grund {6r virderingen vid redovisningen.

De 6verviganden som gors miste dokumenteras och finnas till-
gingliga hos bolaget respektive hos kommunen. Det finns inte
ndgra EU-rittsliga krav pd att virderingarna dven tillhandahills ll
tredje man.

11.5.5.6 Stdodandel

Kommissionens statsstddsregler medger stéd for kostnaderna som
ir nédvindiga for att utféra en tjinst av allmint ekonomiskt in-
tresse. Vi foresldr att Sbo:s nuvarande modell f6r de affirsmissiga
overvigandena bibehills och att statens ovan redovisade finansiella
mal med verksamheten kvarstir oférindrade.

Stodet ska kunna kumuleras med andra statliga eller kommunala
dtgirder som utgor stéd 1 EU-rittslig mening men blockférhyraren
kan bli dterbetalningsskyldig om s3dan kumulation leder till en
overkompensation vilket fr évervakas av Sbo.

11.5.5.7 Upphandling och genomférande av omvandlingen

Ur ett EU-rittsligt perspektiv krivs det att stodet inte ir storre dn
nddvindigt for ndgot foretag som inte omfattas av mdlet med stod-
givningen. Ett sitt att gora detta ir att den aktdr som bygger om
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fastigheten utses enligt ett 6ppet férfarande enligt objektiva trans-
parenta och icke-diskriminerande kriteriet.” Detta garanterar att
alla entreprenérer som kan limna anbud p4 att utféra omvandlings-
arbetena har mojlighet.

Alla itgirder for att uppfora eller tillginglighetsanpassa bo-
stiderna ska foljaktligen upphandlas enligt lagen om offentlig upp-
handling.

Upphandlingen kan utféras av Sbo, kommunen, eller av det kom-
munala bostadsforetaget. Sbo ska bistd kommunen eller bostads-
foretaget under upphandlingsférfarandet

11.5.5.8 Forsiljningsfasen

Efter att blockférhyrningsavtalet har 16pt ut ska Sbo silja fastig-
heten pi den 6ppna marknaden. I dag anvinder Sbo fastighets-
miklare for affirerna och vi ser inga hinder mot att hantera forsilj-
ningen pd samma sitt inom ramen fér stodordningen. Det finns
inga hinder mot att kommunen eller kommunens bostadsforetag
deltar 1 budgivningen. Om enbart ett anbud p3 fastigheten ges bor
budet bara accepteras om det ligger inom ett intervall f6r vad som
kan vara ett marknadsmaissigt pris som pd férhand har faststillts av
en oberoende virderingsman.*

Ménga av fastigheterna som férvirvats av Sbo idgs fortfarande av
Sbo. Syftet med det fortsatta dgandet ir att ge marknaderna tid att
utvecklas och att mojliggora goda affirer. Agandet kan dven garan-
tera att verksamheten inte overldts pd villkor som gynnar nigon
viss lokal aktér. Ur ett kommunalekonomiskt perspektiv och fér
den lokala bostadsmarknaden saknar dock Sbo:s fortsatta dgande
betydelse. En tidsgrins f6r Sbo:s dgande skulle kunna 6évervigas for
att sikerstilla att Sbo:s verksamhet inriktas mot omvandlings-
dtgirder vilket sikerstiller att kapital frigors for sidana omvand-
lingsitgirder. En sidan tidsgrins minskar ocksd risken for att Sbo
kan komma att betraktas som en marknadsaktér bland andra pd
fastighetsmarknaden. Det finns inte ndgot EU-rittsligt krav pd att
fastigheten 6verldts inom viss tid for det fall verksamheten av-

# Se vidare om relationen mellan upphandlingsreglerna och statligt stéd i avsnitt 5.5.3.1.
*# Se vidare om kommissionens meddelande om {6rsiljning av mark- och fastigheter i avsnitt
5.4.2.1.
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grinsas till omvandling av bostider for dldre. Vi foreslar dirfor inte
nigon sidan tidsgrins. I stillet féresldr vi att tiden bestims i férhal-
lande till bostadsbehoven och fastighetens férvintade marknads-
virde 1 samband med varje investeringsbeslut.

11.6 Skillnaderna i forhallande till Sbo:s
nuvarande verksamhet

Den storsta forindringen som vi foreslar ir att verksamheten av-
grinsas till att 1 huvudsak sikerstilla bostider for dldre. Verksam-
heten ska dven rapporteras till kommissionen i enlighet med kom-
missionens beslut om tjinster av allmint ekonomiskt intresse.
Utover den utokade regleringen ir det frimst bedémningarna som
ir kopplade till kommunernas medverkan i stédgivningen och moj-
ligheten att dven omvandla privatigda fastigheter som ir nya inslag.
Vi féresldr inte nirmare hur statens styrning av Sbo:s verksam-
het ska utformas inom ramen f6r stddordningen men det krivs att
det ir friga om ett bindande uppdrag till bolaget. En arbetsordning
ir sannolikt inte att betrakta som bindande eftersom den kan ind-
ras av bolagets styrelse. Forutsittningarna for verksamheten bor
dirfor kopplas till bolagets bolagsordning eller andra for bolaget
bindande idgardirektiv som dven bér innehdlla en hinvisning till
kommissionens beslut om tjinster av allmint ekonomiskt intresse.
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12 Kreditgarantier for egnahem
pa landsbygden

12.1 Inledning

Enligt vdra direktiv ska vi limna forslag som underlittar ny- och
ombyggnad av egnahemsboende pd gles- och landsbygd.

Vi ska underséka méjligheten att ytterligare utveckla de befint-
liga kreditgarantier som administreras av Boverket, sd att gles- och
landsbygdsboende underlittas. Vi ska dven analysera hur villkor
och informationsspridning bér utformas s8 att ett férindrat system
ska kunna f genomslag.

I direktiven redovisas bakgrunden till uppdraget enligt f6ljande.
Den som koper ett befintligt smdhus pd landsbygden har ofta 13ga
boendekostnader, men det kan vara svirt att {8 nédvindiga [dn for
upprustning av hus till modern standard. Skillnaden mellan marknads-
priser och produktionspriser medfor att det endast i1 undantagsfall
ir mojligt att bygga nya egnahem 1 gles- och landsbygd. P4 sikt kan
konsekvenserna bli bostadsbrist och dirmed i férlingningen dven ett
tillvixt- och utvecklingsproblem. Méjligheterna att {3 statliga kredit-
garantier f6r byggande i gles- och landsbygd férbittrades 2012. Det
finns dock anledning att underséka i vilken utstrickning férut-
sittningarna for gles- och landsbygdsboende ytterligare kan for-
bittras. Sirskilt bor beaktas méjligheterna f6r unga minniskor,
liksom fér potentiella inflyttare frin andra delar av landet eller frdn
andra linder, att fi en bostad 1 dessa kommuner.

12.2 Tillvaxtanalys granskning

Tillvixtanalys har granskat forutsittningarna fér bankldn fér bo-
stadsbyggande pa landsbygden och funnit att striktare regler kring
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l&ngivning sldr hirdast mot landsbygden dir marknadsvirdena pd
fastigheterna ir 13ga. Bostadslanet (hypotekslanet) blir ligre, rintor-
na blir hogre, den egna insatsen miste vara storre och amorterings-
takten hogre.! Tillvixtanalys konstaterade att det inte var problem
med bankmarknaden som orsakade detta och noterade att det ir
upp till den enskilde bostadskdparen att 6ka sin egeninsats eller till-
fora andra sikerheter om denne vill bygga nytt 1 omriden dir bo-
stider har gt marknadsvirde. Tillvixtanalys konstaterade att det
kan finnas andra politiska skil for att férbittra forutsittningarna for
bostadsbyggande pa landsbygden.”

12.3 Ordningen med statliga kreditgarantier
for egnahem

Enligt 1 § forordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti for 18n
for bostadsbyggande m.m. (kreditgarantiférordningen) fir Bover-
ket limna statlig garanti (kreditgaranti) tll kreditinstitut for 1an for
ny- eller ombyggnad av egnahem. Sedan véra direktiv beslutades
har forordningen om statliga kreditgarantier f6r bostadsbyggande
indrats si att statliga kreditgarantier utdver fér nybyggnation dven
kan ges for ombyggnad av egnahem.’

Enligt 12-16 §§ 1 férordningen (2011:211) om utldning och garan-
tier ska garantiavgift tas ut som motsvarar statens forvintade forlust.
Med statens forvintade forlust f6r en garanti avses den férlust som
kan férvintas uppstd med beaktande av sannolikheten for att ga-
rantigildeniren inte kan fullgora sina forpliktelser enligt 1inevill-
koren. Om det krivs till {6]jd av bestimmelserna om statligt stod 1
EUF-f6rdraget, far avgiften sittas hogre.

Boverket har ingdtt ramavtal med de flesta svenska banker som
mojliggor avtal om statliga kreditgarantier f6r sdvil flerbostadshus,
som f6r egnahem. Boverket tillhandhahiller information om kredit-
garantier pé sin webbplats. Boverket ger dven ut ett nyhetsbrev med
information om kreditgarantier. Boverket ordnar under viren och

! Tillvixtanalys 2012:05, Rural housing. Se vidare om analysen och slutsatserna i rapporten 1
avsnitt 4.7.1.

2 Tillvixtanalys 2012:05, Rural housing, s. 2771.

? Se vidare i avsnitt 3.7.2.
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hésten 2015 en serie moten for diskussion om hur statliga kredit-
garantier kan bidra till 6kat bostadsbyggande.

12.4 Var bedomning

Viér bedomning: Det finns inte skil att utvidga tillimpnings-
omridet eller indra villkoren fér statliga kreditgarantier for
egnahem pd landsbygden eller sprida mer information in vad
Boverket gor om statliga kreditgarantier for att underlitta byg-
gande av egnahem p3 landsbygden.

Statliga kreditgarantier till banker avseende ldn till privatpersoner
pa landsbygden som ska bygga en villa (egnahem) har bara limnats
vid nigra {4 tillfillen sedan mojligheten inférdes 2004.

Enligt 12 § konsumentkreditlagen (2010:1846) ska en nirings-
idkare innan en kredit beviljas préva om konsumenten har ekono-
miska forutsittningar att fullgéra vad han eller hon &tar sig enligt
kreditavtalet. Kreditprovningen ska grundas pd tllrickliga upp-
gifter om konsumentens ekonomiska férhllanden. Krediten fir
beviljas endast om konsumenten har ekonomiska férutsittningar
att fullgéra sitt dtagande. Vi har triffat foretridare for bankfore-
ningen och ndgra av affirsbankerna och talat om kreditgarantier till
privatpersoner. Bankforeningen och de deltagande bankforetridarna
menade att statliga kreditgarantier till privatpersoner i princip inte
kan pdverka bankernas utldning fér bostadsbyggande eftersom
konsumentkreditlagen inte medger utlining till personer som
bedéms sakna iterbetalningsformiga. Kreditgarantier som enbart
avlastar bankens risktagande méjliggér alltsd inte sidan lingivning.*

En statlig kreditgaranti avlastar bankens risk men inte konsu-
mentens risk. Avgiften for statliga kreditgarantier kan dock for-
indras s att konsumenterna far stérre incitament att ta [dn for ny-
och ombyggnation av egnahem. Om Boverket sinker den avgift
banken ska betala f6r garantin minskar bankens l6pande kostnader
for ldnet. Det kan 1 sin tur leda till en ligre rinta pd bankl&net for
l&ntagaren.

* Méte med Bankféreningen den 6 mars 2014.
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Kreditgarantier kan dock inte indra att en konsument som byg-
ger ett hus pd en marknad med lig efterfrigan, vilket avspeglas i
liga marknadsvirden, riskerar att forlora en stor del av sin invester-
ing vid en eventuell f6rsiljning. En konsument som inte har andra
tillgdngar eller andra sikerheter kommer dirfér inte att kunna 3ter-
betala sin skuld till banken genom att silja fastigheten. Statliga
kreditgarantier till férmén for bankerna skapar inte sidan dterbetal-
ningsférmiga som maste finnas for att banklin ska kunna beviljas
till konsumenter.

De konsumenter som har dterbetalningstérmiga kan redan i dag
pa olika sitt {3 13n som mojliggér ny- eller ombyggnation av egna-
hem. En statlig garanti kan méjligen sinka kostnaden fér ldnen i
ndgon utstrickning, men resultatet av det ir svirt att bedéma efter-
som mojligheten inte tillimpats 1 praktiken.

Minga svaga bostadsmarknader kinnetecknas av ett stort utbud
av egnahem och en lig efterfrigan. Detta resulterar 1 13ga priser och
dirmed liga marknadsvirden pd egnahem. Orsaken ir normalt
utflyttning frin kommunen eller en dldrande befolkning som flyt-
tar till mer centralt beligna tillginglighetsanpassade ligenheter. P3
dessa marknader gir det ofta att kdpa befintliga villor till 1agt pris.
Minga kommuner anser att de férhdllandevis billiga villorna 1 kom-
munen utdvar ett konkurrenstryck pd marknaden fér flerbostads-
hus som uppldts med hyresritt vilket forsimrar forutsittningarna
for exempelvis produktion eller uthyrning av hyresritter.

Systemet med kreditgarantier ticker ny- och ombyggnad av
egnahem. Att utdka de typer av atgirder som kreditgarantierna
skulle kunna avse skulle innebira att kreditgarantier dven skulle
kunna ges for sidana tgirder som dven omfattas av den skatte-
reduktion som finns nir det giller kostnader fér underhdll och re-
paration av bostadsfastigheter (s.k. ROT-avdrag).

Om villkoren for kreditgarantierna 1 stillet indras s att de blir
mer forménliga blir det som vi forklarat ovan friga om att bankens
avgift for garantin sinks.

Vare sig ett utvidgat tillimpningsomrdde (garantier foér [in for
underhills- och reparationsdtgirder) eller en ligre avgift till banken
for garantin skulle dock ge fler konsumenter méjlighet att 3 18n
for att bygga eller genomféra ombyggnad av egnahem pi lands-
bygden. De konsumenter som skulle kunna fi de mer férménliga
lanen har redan betalningsférmaga for att £3 de lnen 1 dag.
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Det alternativ som kvarstdr om det offentliga vill mojliggora for
privatpersoner att bygga egnahem p3 landsbygden trots att de be-
déms sakna terbetalningsférmiga ir att staten eller en kommun
overtar risken for bostadsbyggandet frdn hushillet genom ett ut-
vidgat offentligt dtagande. Det finns internationella exempel p3 s3-
dana I8sningar, exempelvis 1 Norge och Finland, som Tillvixtanalys
redogjorde fér i ovannimnda rapport’.

Som vi redovisat i kapitel 3 och kapitel 9 har kommunerna ritts-
liga forutsittningar att stodja enskilda hushdll om det finns ett
allmint intresse av sidant bostadsbyggande av egnahem som inte
har marknadsmissiga férutsittningar. Vi har dock inte uppfattat att
det finns ndgon politisk efterfrigan pd den typen av 16sningar och
har dirfér inte utrett de finansiella forutsittningarna foér sidana
marknadskompletterande [6sningar inom ramen f6r virt uppdrag.

Sammanfattningsvis har vi inte funnit anledning att foresld ytter-
ligare dtgirder utéver dem som redan genomforts under 2014. Vi
anser att de informationsinsatser som Boverket beslutat om ir
indamailsenliga och att de inte behéver kompletteras med ytter-
ligare tgirder riktade mot privatpersoners upplining for ny- eller
ombyggnation av bostider pd landsbygden.

® Tillvixtanalys 2012:05, Rural housing.
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13  Konsekvenser

13.1 Inledning

Enligt kommittéforordningen (1998:1474) och foérordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning ska vi redo-
visa vissa kostnadsberikningar och limna vissa konsekvensbeskriv-
ningar.

I virt uppdrag ingdr att utreda om kommunerna har EU-rittsliga
foérutsittningar att bedriva en marknadskompletterande bostads-
politik. Vi har i férsta hand bedémt férutsittningarna fér kom-
muner med svaga bostadsmarknader. Vi har dven undersokt vissa
frigestillningar som aktualiseras f6r grupper som har svdrare att
etablera sig pd bostadsmarknaden eller som har sirskilda behov.
Frigestillningarna som vi har hanterat har frimst rort forhillandet
mellan kommunal bostadspolitik och EU:s statsstddsregler.

Vi har foreslagit att en ordning f6r kommunalt stéd f6r undsitt-
ning och omstrukturering av kommunala bostadsféretag pd svaga
bostadsmarknader anmils till kommissionen fér godkinnande.
Staten ska genom Boverket kunna bidra till en kommuns kostnader
for stodet. Staten ska ocksd genom Boverket kunna bidra till kom-
munala stéd till bostadsforetag som tillhandahéller tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse. Vi har ocksd foreslagit att Boverket ska
kunna bistd kommunerna nir de dverviger att limna stdd till bo-
stadsforetag som tillhandahiller tjinster av allmint ekonomiskt in-
tresse genom att Boverket yttrar sig 6ver planernas forenlighet med
EU:s regelverk pd omrddet. Vidare har vi foreslagit att den verk-
samhet som Statens Bostadsomvandling AB bedriver regleras s3 att
den blir férenlig med EU:s regelverk om stdd till féretag som utfor
yjanster av allmint ekonomiskt intresse. Detta innebir frimst att
verksamheten ska begrinsas till omvandling av fastigheter genom
tillginglighetsanpassning fér ildre. Slutligen har vi stillt oss bakom

545



Konsekvenser SOU 2015:58

Utredningen om en ny kommunallags férslag pd att det inrittas en
vigledningsfunktion fér statsstédsfrigor.’

13.2  Alternativa I6sningar

Det kommunala stédet till foretag som tillhandahdller tjinster av
allmint ekonomiskt intresse limnas 1 enlighet med ett beslut eller
en férordning som kommissionen har antagit. Vad som di ankom-
mer pd kommunen att bedéma dr om villkoren i dessa rittsakter ir
uppfyllda och om de aktuella bostadstjinsterna kan anses som
yanster av allmint ekonomiskt intresse. Vi har évervigt om det, for
att underlitta f6r kommunerna, ir mojligt att 1 forfattning definiera
vad som ir en tjinst av allmint ekonomiskt intresse eller stilla upp
regler for den bedémningen. Det ir emellertid inte méjligt att pd
ett generellt plan avgora vilka dtgirder som kan genomforas utan
stdd och 1 vilka fall stéd krivs eftersom detta kriver en analys av
affirsrisken och mojligheterna till framtida intikter i varje enskilt
fall. Det ir inte heller mojligt att identifiera alla typer av bostads-
behov och marknadsférhéllanden som kan bli aktuella att tillimpa
statsstodsreglerna pd, inte ens om en avgrinsning gors till kommu-
ner med svaga bostadsmarknader. Vi har dirfér stannat vid att ge
Boverket rollen att efter ansokan frin en kommun bedéma de
kommunala 8tgirdernas férenlighet med EU:s statsstodsregler och
dirigenom bistd kommunerna med denna bedémning.

Fér kommuner med starkare bostadsmarknader féresldr vi ingen
statlig ordning fér stédgivningen. Vi féreslar dock att kommunerna
ska kunna fi vigledning om statsstddsreglernas tillimpning av den
nya upphandlingsmyndigheten. I betinkandet limnar vi ocksd vig-
ledning om hur kommunerna kan gora for att 6ka den rittsliga
sikerheten om de viljer att tillimpa EU:s statsstddsregler.

13.3 Konsekvenser for myndigheter

Vi féresldr férindringar av en av Boverkets férordningar. Férind-
ringarna syftar till att gora det stéd som Boverket limnar forenligt

'Se SOU 2015:24, En kommunallag fér framtiden, del B avsnitt 19.6.2.
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med EU:s statsstodsregler. Vi féresldr ingen ytterligare finansiering
men vi foreslr vissa férindringar. Mgjligheterna att f omstruktu-
reringsstdd kommer att minska bl.a. eftersom bara féretag som har
ekonomiska svdrigheter 1 EU-rittslig mening kan ges sddant stod.
Genom forslaget om en kompletterande stddordning fér tjinster av
allmint ekonomiskt intresse utékar vi dock Boverkets mojligheter
att limna stéd till andra tgirder som kan behovas fér bostads-
forsorjningen. Det ir troligt att det statliga stodet som i huvudsak
har finansierat rivning av bostider kommer att anvindas fér att
modernisera och tillginglighetsanpassa hyresbostadsligenheter pa
svaga bostadsmarknader. Vi bedémer att det mot denna bakgrund
ir troligt att en stdrre andel av Boverkets anslag om 100 miljoner
kronor kan komma att tas 1 ansprik in vad som skett pa senare ir.
Vi bedémer dock att verksamheten kan finansieras utan utékade
anslag.

13.4 Konsekvenser for kommuner

Vi féresldr inga dndrade regler f6r kommunerna. Diremot foreslar
vi vissa forindringar av Boverkets och Statens bostadsomvandling
AB:s verksamhet som berér kommunerna. Dessa férindringar ska-
par 6kad rittslig sikerhet avseende sddant stéd som redan limnas
till kommuner. Aven om vi tydliggor syftet med stédet och avgrin-
sar det till vissa kommuner bedémer vi att dessa avgrinsningar
huvudsakligen &terspeglar Boverkets och Statens Bostadsomvand-
ling AB:s nuvarande tillimpning. Vi bedémer dirfor att vira forslag
inte innebidr férindrade ekonomiska eller rittsliga forutsittningar
for kommuner.

13.5 Konsekvenser for féretag och enskilda

Vi foreslar att Statens Bostadsomvandling AB:s uppdrag tydliggors
och att verksamheten anpassas for att uppfylla EU:s statsstods-
reglers krav. Den 6kade administrativa bordan {6r Statens Bostads-
omvandling AB som f6ljer av véra forslag dr enligt vira dvervigan-
den 1 kapitel 11 nédvindiga f6r att uppfylla EU:s statsstodsreglers
krav.
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Vi bedémer att forslagen underlittar tillimpningen av EU:s
statsstodsregler f6r kommuner, Boverket och fér Statens Bostads-
omvandling AB. Forslagen sikerstiller dirmed att otillitna st6d
inte limnas och att st6d utformas pd ett sitt som snedvrider kon-
kurrensen s3 lite som mojligt. Vi beddmer att véra forslag inte for-
indrar forutsittningarna for privata bostadsforetag.

Nir det giller allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och
kommunala verksamhetsstiftelser som bedriver bostadsverksamhet
limnar vi vigledning om tolkningen av affirsmissiga principer och
EU:s statsstodsregler. Vira overviganden och férslag ska bidra
genom att klargdra forutsittningarna men syftar inte till ndgra for-
indringar av férutsittningarna for dessa verksamheter.

Aven bostadsrittsforeningar och privatpersoner som kan vara
hyresgister, villaigare eller skattebetalare kan paverkas av stod ill
foretag pd bostadsmarknaden. Vira forslag dr utformade for att 1 s8
stor utstrickning som mojligt behandla olika upplitelseformer pd
ett konkurrensneutralt sitt. Vi foresldr inte heller nigra utvidgade
mojligheter till statligt eller kommunalt stéd 1 EU-rittslig mening.
Vi anser dirfér inte att vdra forslag kommer att paverka bostads-
rittsforeningar eller privatpersoner.

13.6 Konsekvenser for avfolkningsorter

Enligt kommittéforordningen ska vi dven redogéra f6r véra forslags
konsekvenser for sysselsittning och offentlig service 1 olika delar av
landet.

Vira forslag innebir att statliga medel riktas till svaga bostads-
marknader. Aven om det inte ir friga om nigon stor dndring i for-
hillande till hur Boverket och Statens Bostadsomvandling AB be-
drivit sin verksamhet ir férslagen dnd3 ett uttryck fér att staten ska
ta ansvar foér de finansiella och rittsliga férutsittningarna for ett
godtagbart bostadsutbud pd svaga bostadsmarknader. Eftersom en
fungerande bostadsfoérsorjning dr viktig for sysselsittning och
offentlig service kan vira férslag ge kommunerna férutsittningar att
frimja en sidan utveckling.
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13.7  Ovriga konsekvenser

Vi bedémer inte att vira férslag kommer att {3 ndgon betydelse for
de integrationspolitiska mélen, brottsligheten och det brottsfore-
byggande arbetet eller f6r jimstilldheten mellan kvinnor och min.
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14 Forfattningskommentar

14.1 Forslaget till férordning om statligt stod till
vissa kommunala ataganden for boendet pa
svaga bostadsmarknader m.m.

Vi foresldr att en ny férordning om statligt stod till vissa kommu-
nala dtaganden for boendet pd svaga bostadsmarknader m.m. ersit-
ter forordningen (2002:664)om statligt stéd for vissa kommunala
taganden f6r boendet.

Forordningens inneh3ll

1§

Denna forordning innebiller bestimmelser om

— stod 1 den mening som avses i artikel 107.1 i fordraget om Euro-
peiska unionens funktionssitt fran en kommun med en svag bostads-
marknad for undsdttning eller omstrukturering av kommunala bostads-
foretag med ekonomiska svdrigheter i enlighet med en stodordning som
godkdnts av Europeiska kommissionen,

— statligt stod till kommuner med en svag bostadsmarknad for und-
sdttning eller omstrukturering av kommunala bostadsforetag med eko-
nomiska svdrigheter,

— statligt stod till kommuner med en svag bostadsmarknad for stod
i den mening som avses i artikel 107.1 i fordraget om Europeiska
unionens funktionssdtt till foretag som tillbandahdller bostadstjinster
av allmdént ekonomiskt intresse, och

— yttrande fran Boverket avseende planer hos en kommun med en
svag bostadsmarknad pa att limna stéd i den mening som avses i arti-
kel 107.1 fordraget om Europeiska unionens funktionssdtt till foretag
som tillbandabdller bostadstjinster av allmdnt ekonomiskt intresse.
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I férordningen finns bestimmelser om dels stéd 1 EU-rittslig
mening frin kommuner till bostadsféretag, dels statligt stod till
kommuner for att minska bordorna for kommunerna av de férst-
nimnda stdden. Det finns ocksd en bestimmelse om yttrande frdn
Boverket avseende kommuners planer pd att limna stéd 1 vissa
situationer.

Det st6d 1 EU-rittslig mening som férordningen ir tillimplig pd
ir dels stod frdn kommuner f6r undsittning eller omstrukturering
av kommunala bostadsforetag, dels stod frin kommuner till bo-
stadsforetag som tillhandahdller tjinster av allmint ekonomiskt
intresse. Stodet for undsittning eller omstrukturering av kommu-
nala bostadsféretag limnas i enlighet med en stédordning som an-
milts till och godkints av kommissionen och dir villkoren for sts-
det ir faststillda. I denna férordning finns nigra ytterligare villkor
for det stodet, 122 §.

Forordningen innehiller inga villkor for kommuners stod till
bostadsforetag for tjinster av allmint ekonomiskt intresse utan
dessa limnas enligt de rittsakter som anges 1 2 §. Betriffande si-
dant stéd frdn kommuner finns emellertid en bestimmelse 1 21 §
om mojlighet att {8 ett yttrande frin Boverket. En bostadstjinst av
allmint ekonomiskt intresse ir en marknadskompletterande bo-
stadstjinst som sidkerstiller ett bostadsbehov fér alla eller vissa
kommunmedborgare enligt objektiva kriterier. Vad som avses med
en tjinst av allmint ekonomiskt intresse har behandlats i1 avsnitt
10.15.3 och avsnitt 5.5.4 samt 5.6.1.

I férordningen anvinds begreppet stéd for stod i den mening
som avses artikel 107.1 i EUF-fordraget. Férordningen ir alltsd
inte tillimplig pd exempelvis dgartillskott frin en kommun till ett
kommunalt bostadsaktiebolag som ir affirsmissigt motiverat.

Med statligt stdd enligt férordningen avses statliga bidrag eller
garantier till en kommun fér att den i sin tur ska kunna limna
sddant stod som nyss beskrivits till bostadsforetag. Det statliga sto-
det hanteras av Boverket. Merparten av bestimmelserna i férord-
ningen avser detta statliga stod till kommuner.

En forutsittning for att det statliga stodet till en kommun ska
ges dr att det stdd frdn kommunen som det statliga stodet ska
finansiera uppfyller kraven i den omstruktureringsstédordning som
kommissionen har godkint eller i de rittsakter som anges 12 §.
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Definitioner

29

Med stod till foretag som tillhandahdller bostadstjinster av allmént
ekonomiskt intresse avses stod for en bostadstjinst som kommunen
definierar som en tjinst av allmént ekonomiskt intresse och som upp-
fyller kraven i Europeiska kommissionens beslur 2012/21/EU av den
20 december 2011 om tillimpningen av artikel 106.2 i fordraget om
Europeiska unionens funktionssitt pd statligt stod i form av erséttning
for allméinnyttiga tiinster som beviljas vissa foretag som fatt i uppdrag
att tillbandabdlla tjinster av allmént ekonomiskt intresse eller i Euro-
peiska kommissionens forordning (EU) nr 360/2012 av den 25 april
2012 om tillimpningen av artiklarna 107 och 108 i fordraget om
Europeiska unionens funktionssdtt pa stod av mindre betydelse som
beviljas foretag som tillbandahdller tiinster av allmdnt ekonomiskt
intresse'

Dessa rittsakter beskrivs 1 avsnitt 5.5.4 och 5.6.1. EU:s stats-
stodsregler forutsitter att den som far stéd 1 den mening som avses
1 artikel 107.1 1 EUF-fordraget for att utfora en tjdnst av allmint
ekonomiskt intresse har en skyldighet att utféra tjinsten och att
villkoren fér detta har bestimts innan tjinsten utférs. Av bestim-
melsen framgdr att det ir kommunen som ska definiera en tjinst
for vilken stéd ska limnas som en tjinst av allmint ekonomiskt
intresse. En bostadstjinst av allmint ekonomiskt intresse kan, med
beaktande av upphandlingsreglerna, anfértros sivil kommunala
som privata utférare. Aven en bostadsverksamhet som bedrivs av
en kommunal nimnd kan anfértros att tillhandahilla bostads-
yjinster av allmint ekonomiskt intresse och motta stéd fér sddan
verksamhet enligt denna férordning under forutsittning att verk-
samheten definieras och avgrinsas pd ett sitt som sikerstiller for-
enligheten med EU:s statsstddsregler.

"EUT L 114, 26.4.2012, 5. 8 (Celex 32012R0360).
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3§

Med svag bostadsmarknad avses en marknad dir efterfrigan pd
bostider pdverkas pdtagligt av en varaktigt vikande arbetsmarknad, en
varaktigt minskande befolkning eller liga inkomster hos kommun-
invanarna.

Vid bedémningen av om en kommun har en svag bostadsmarknad
ska Boverket utgd frin den befolkningsutveckling som skett i
kommunen under senare ir och den foérvintade befolknings-
utvecklingen, befolkningens inkomstférhillanden, och dirmed be-
folkningens &ldersstruktur och férvintade &ldersstruktur, samt
arbetsmarknadsregionens utveckling sdvil nir det giller pendlings-
monster som antalet tillgingliga arbetsplatser 1 regionen.

Stod for undsittning och omstrukturering

4§

Stod for undsdtining eller omstrukturering av bostadsforetag med eko-
nomiska svdrigheter kan limnas till allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag och kommunala verksambetsstiftelser som i sin verksambet
pd svaga bostadsmarknader huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka
bostadsligenbeter uppldts med hyresritt.

Stéd for undsittning eller omstrukturering kan limnas till allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag och kommunala verksam-
hetsstiftelser men inte till bostadsverksamhet som bedrivs av en
kommun genom en kommunal nimnd. Med en verksamhet i eko-
nomiska svirigheter avses en verksamhet som utan stéd skulle vara
pa obestdnd eller behéva anséka om likvidation.

Villkoren fér att limna stéd kommer att framgd av en stédord-
ning som anmilts till och godkints av kommissionen. Den stdd-
ordningen kommer att avse endast mindre foretag.

Vad som avses med sidana foretag har vi behandlat i avsnitt
10.14.2. Vi bedémer att samtliga kommunala bostadsforetag pd de
bostadsmarknader som anses som svaga i detta betinkande var
mindre féretag 2012.
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Statligt stod avseende bostadstjinster av allmint
ekonomiskt intresse

5§

Statligt stod for stod till foretag som tillhandabdller bostadstjinster av
allmdnt ekonomiskt intresse far inte avse nybyggnation.

Mojligheten att {3 statligt st6d enligt férordningen ir inte tillimp-
lig pd stéd fér nybyggnation. Statligt stéd fir alltsd inte limnas
enligt denna férordning for att avlasta kommuner frin boérdor av
stdd till bostadsforetag som tillhandahiller tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse om det krivs nybyggnation for tjinsterna.

Omfattning och inriktning pa statligt stod

6§

Statligt stod ges i mdn av tillging pd medel.

Boverket ger stéd i férhillande till tillgdngen pa statliga medel. Om
tillrickliga medel saknas ska Boverket prioritera mellan olika an-
sokningar utifrdn de bostadsbehov som stodet ska bidra till att till-
godose.

7§

Statligt stod far ges som bidrag eller statliga kreditgarantier for att
minska en kommuns bordor for dess dtaganden for boendet.

Statligt stod till kommuner kan ges som bidrag och kreditgarantier.
Valet av form f6r det statliga stodet bor anpassas utifrdn vad som ir
mest dindamdlsenligt i det enskilda fallet.

89

Statligt stod far ges endast om Boverket vid en samlad bedomning av
kommunens ekonomi finner att kommunen inte kan bira kostnaden
sjilv och att andra dtgirder inte dr tillrickliga.
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Bestimmelsen motsvarar 8 § 1 férordningen (2002:664)om statligt
stod for vissa kommunala dtaganden f6r boendet. Bestimmelsen
innebir att Boverket bedémer hur stor andel av kommunens sam-
lade intikter och avgifter som kan anvindas for det indamil som
stodet avser. Det statliga stodet ska direfter ticka de kostnader for
stddet som kommunens ekonomi inte kan bira. Det statliga stodet
forutsitter dven att alternativa dtgirder ska ha uttémts innan stat-
ligt stéd limnas.

)

Statligt stod ska utformas pa ett sddant sitt att statens langsiktiga kost-
nader hills sd liga som mdajligt.

Bestimmelsen motsvarar 4 § i foérordningen (2002:664) om statligt
stdd for vissa kommunala 8taganden for boendet.

Forfarandet i stodirenden
10§

Ansckan om statligt stod gors hos Boverket.

Bestimmelsen motsvarar 5 § 1 férordningen (2002:664)om statligt
stdd for vissa kommunala 8taganden for boendet.

11§

En ansckan om statligt stod for undsdttning eller omstrukturering ska
innehdlla foljande:

1. Kommunens bostadsforsoriningsriktlinjer eller motsvarande hand-
ling dér det framgdr vilka bostadsforsoriningsbehov som finns i kom-
munen och vilka behov som férvintas inom 5 dr samt vilket bostads-
utbud som finns i kommunen.

2. Underlag som visar att bostadsforetaget dr ett foretag i ekono-
miska svdrigheter.
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3. En redogorelse for de finansiella forutsittningarna for kommu-
nen och bostadsforetaget.

4. En redogorelse for de sociala bostadsforsoriningsproblem som upp-
stdr om kommunens bostadsforetag avvecklas.

5. Ovriga uppgifter som behovs for att uppfylla kraven i kommis-
sionens beslut om att godkinna stédordningen och for att Boverket ska
kunna bedoma kommunernas behov av statligt stéd.

Om omstruktureringen forutsitter att det kommunala bostadsforetaget
far stod for en finst av allmdnt ekonomiskt intresse ska ansokan dven
innehdlla det underlag som anges 1 12 §.

For att Boverket ska kunna bedéma om kommunens bostads-
verksamhet ir ett foretag 1 svirigheter 1 EU-rittslig mening krivs
att uppgifter om verksamhetens ekonomiska situation bifogas an-
sokan. Det kan finnas anledning {6r en kommun att inleda kontak-
ter med Boverket redan innan ett kommunalt bostadsféretag kan
anses befinnas sig 1 ekonomiska svirigheter 1 EU-rittslig mening.
Bestimmelsen utesluter inte att en ansdkan féregds av mer form-
16sa kontakter for att underlitta tillimpningen.

Eftersom planeringen av bostadsférsérjningen i forsta hand ir
ett kommunalt ansvar ska staten inte finansiera stédet om inte
kommunen saknar finansiella férutsittningar att gora det pd egen
hand. Det krivs dirfér dven uppgifter om kommunens finansiella
situation.

Kommunen ska dven redovisa sin bedémning av bostadsmark-
nadens funktionssitt med respektive utan stéd samt forklara vilka
negativa sociala konsekvenser som uppstdr utan stéd. Med sociala
konsekvenser kan avses osikerhet om den framtida driften av ett
bostadsutbud som svarar mot ildres eller ungdomars behov eller
andra svaga grupper pd bostadsmarknaden som har ett behov av
ullgingliga ligenheter till 6verkomlig hyra.

Efter ansékan utformar Boverket, kommunen och det kommu-
nala bostadsféretaget gemensamt en omstruktureringsplan som
uppfyller kraven 1 den godkinda stédordning som ir en férutsitt-
ning for férordningen.

Eftersom sirskilda regler giller nir undsittnings- eller omstruk-
tureringsstdd beviljas till foretag som tillhandahiller tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse kan Boverket iven behéva préova om
foretaget som ska motta stéd enligt artikel 107.1 1 EUF-foérdraget
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ir ett sddant foretag som mottar stéd som ir férenligt med EU:s
regler om stdd till foretag som utfor tjinster av allmint ekono-
miskt intresse. Vid beddmningen av férutsittningarna foér en om-
struktureringsplan kan Boverket och kommunen ocksd beakta fér-
vintat stdd i form av ersittning for en tjinst av allmint ekonomiskt
intresse. Foretag som ansoker om undsittnings- eller omstruktu-
reringsstdd kan dirfor dven behova limna uppgifter enligt 12 §.

12§

En ansékan om statligt stod for stod till foretag som tillbandahdller
bostadstjinster av allmdint ekonomiskt intresse ska innebdlla foljande:

1. Kommunens bostadsforsoriningsriktlinjer eller motsvarande hand-
ling dér det framgdr vilka bostadsforsorjningsbehov som finns i kom-
munen, vilka behov som forvintas inom 5 dr och vilket bostadsutbud
som finns i kommunen.

2. En definition av bostadstjinsten av allmdént ekonomiskt intresse.

3. En beskrivning av hur utforaren av bostadstjinsten av allmdnt
ekonomiskt intresse ska utses.

4. En beskrivning av hur stodets storlek ska beriknas.

5. En redogorelse for de finansiella forutsittningarna for kommu-
nen och bostadsforetaget.

6. Resultatet av ett samrddsforfarande med berorda lokala och re-
gionala intressenter om innebdllet i denna tjinst.

7. Ovriga uppgifter av betydelse for Boverkets bedomning.

En kommun som beslutat att ge stéd 1 EU-rittslig mening for att
finansiera en viss tjinst av allmint ekonomiskt intresse kan ansoka
om statlig finansiering av hela eller delar av kostnaderna for stodet.
Genom Boverkets granskning av ansékan bidrar Boverket dven till
rittslig sikerhet genom att bistd kommunen nir det giller att upp-
fylla de EU-rittsliga kraven 1 kommissionens beslut eller férord-
ning om stdd till tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

En ansékan kan avse antingen statligt stdd enligt en stédordning
for omstruktureringsstéd som kommissionen har godkint eller
statligt stod for att finansiera en bostadstjinst av allmint ekono-
miskt intresse.
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Bide Boverket och den ansékande kommunen ir skyldiga att
tillimpa EU:s statsstodsregler nir std enligt artikel 107.1 1 EUF-
fordraget ges. Boverket fir inte betala ut statliga medel till en kom-
mun om verket inte kan bedéma att de EU-rittsliga forutsitt-
ningarna for stédet ir uppfyllda. For att gora detta krivs att Bo-
verket kan bedéma forutsittningarna pd den lokala bostadsmark-
naden, stodets pdverkan pd bostadsutbudet och att ersittningen
inte riskerar att bli stérre in nédvindigt. Det dr dock kommunen
som beslutar om och har ansvaret f6r dtgirderna och dirmed dven
for att pd ett korrekt sitt definiera en tjinst av allmint ekonomiskt
intresse. Boverket kan bistd med rdd och vigledning men kan inte
ersitta kommunens bedémning med sin egen. Om den ansékande
kommunen bedémer att stédet ir férenligt med EU:s statsstdds-
regler och Boverket inte delar den bedémningen foreligger det inga
rittsliga hinder f6r kommunen att agera pd egen hand inom ramen
for EU:s statsstodsregler. Boverket kan dock inte finansiera en
ydnst utan att ha bedémt att de EU-rittsliga férutsittningarna ir
uppfyllda.

Ett EU-rittsligt godtagbart stéd for en bostadstjinst av allmint
ekonomiskt intresse miste avse en definierad bostadstjinst som
inte skulle utféras alls, till for 18g kvalitet, eller till for hogt pris
utan stéd. Stédet ska dven uppfylla kraven 1 kommissionens beslut
eller férordning om tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

13§

Boverket beslutar om statligt stoéd och utfirdar kreditgarantier enligt
7 §. Beslut om std ska forenas med villkor.

Bestimmelsen motsvarar 7 § 1 férordningen (2002:664)om statligt
stdd f6r vissa kommunala dtaganden f6r boendet.

14§

Statligt stod for undsdtining eller omstrukturering far ges endast om
statens, kommunens och bostadsforetagets dtaganden i samband med
omstruktureringen reglerats 1 ett avtal mellan parterna. Statligt stéd 1
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annat fall far ges endast om statens och kommunens dtaganden regle-
rats i ett avtal mellan parterna.

Avtalet sluts for statens del av Boverket. Avtalet ska, om drendet dr
av principiell betydelse eller i 6vrigt av storre vikt, understillas reger-
ingen for godkdnnande.

Civilrittsliga forhdllanden och forpliktelser f6r en kommun kan
inte regleras i en foérordning. En foérutsittning for att skapa de civil-
rittsliga och kommunalrittsliga skyldigheter som EU-ritten kriver
ir att villkoren fér stodet regleras 1 avtal. Tillimpningen av fér-
ordningen (2002:664)om statligt stéd for vissa kommunala dtagan-
den for boendet har férutsatt att villkoren f6r omstruktureringen
gors bindande genom ett avtal. Den hanteringen uppfyller sivil de
EU-rittsliga kraven pd ett omstruktureringsavtal enligt omstruk-
tureringsriktlinjerna som de EU-rittsliga kraven pd bindande
dtaganden 1 kommissionens regelverk om stéd fér tjinster av
allmint ekonomiskt intresse (beslut 20712/21/EU och férordning
(EU) nr 360/2012).

Underlag och redovisning
5§

Kommunen ska pd begiran av Boverket limna det underlag som
behiovs for Sveriges dtaganden enligt Europeiska unionens statsstids-
regler.

Bestimmelsen ska underlitta den administrativa hanteringen ge-
nom att ge Boverket en samordnande roll 1 férhillande till kommu-
nerna nir det giller de rapporteringskrav som féljer av de EU-
rittsliga bestimmelserna i kommissionens beslut 2012/21/EU och
forordning (EU) nr 360/2012 samt av kommissionens godkinnan-
de av en stédordning for stdd till kommunala bostadsféretag i eko-
nomiska svdrigheter. Vissa rapporteringskrav kan dven behova foras
in 1 de avtal som sluts mellan kommunen och utféraren av en tjinst
av allmint ekonomiskt intresse eller i de avtal som sluts mellan Bo-
verket, kommunen och det kommunala bostadsféretaget.
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16§

Boverket ska varje dr limna en samlad ekonomisk redovisning av det
foregdende drets stodbeslut till regeringen. Av redovisningen ska fram-
gd vilka foretag som har fdtt stéd, hur mdnga ansékningar om stod
som har avslagits och en prognos for det kommande drets statliga stod.

Bestimmelsen innebir att Boverket arligen ska ge regeringen en pro-
gnos for att mojliggéra budgetbeslut som sikerstiller finansiella
forutsittningar for bostadsférsorjningen pa svaga bostadsmarknader.

Boverket ska dven senast den 2 maj varje dr limna uppgifter till
Tillvixtanalys enligt den myndighetens foreskrifter (MTES 2009:3)
om uppgifter f6r uppfoljning av statligt stod till niringslivet.

Aterbetalning och iterkrav
17§

Boverket ska granska atr villkor for statligr stod foljs och ta till vara
statens intressen ndr dessa inte folfs.

Bestimmelsen motsvarar 12 § i férordningen (2002:664) om stat-
ligt stéd £6r vissa kommunala dtaganden f6r boendet.

18§

Boverket far besluta atr ett beviljat statligt stod helt eller delvis ska
dterbetalas om

1. den som har ansckt om det statliga stodet genom att limna orik-
tiga uppgifter eller pd ndgot annat sdtt har fororsakat att det beviljats
felaktigt eller med for hogt belopp,

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

3. villkoren for det statliga stodet inte har foljts.

Bestimmelsen avser dverforing av statligt stéd till en kommun och
inte stéd 1 EU-rittslig mening. Den som har limnat olagligt st6d 1
EU-rittslig mening ska enligt 2 § lagen (2013:388) om tillimpning
av Europeiska unionens statsstodsregler (statsstodslagen) dterkriva
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stodet, om inte dterkrav fir underldtas enligt EU-ritten. Det inne-
bir att kommunen ska kriva tillbaka ersittningen frin utféraren
eller den egna verksamheten i den mén stédet kommer frin kom-
munen medan Boverket kriver tillbaks eventuella stod som Bover-
ket limnat.

19§

Kommunen dr dterbetalningsskyldig om ndgon av de grunder som an-

gesi 18 § 1-3 foreligger.

Aven denna bestimmelse avser forhillandet mellan staten och den
ansokande kommunen. I 6vrigt foljer det av 3 § statsstddslagen att
ett foretag som tagit emot stdd 1 strid mot EU:s statsstodsregler
ska betala tillbaka stédet, om inte dterbetalning enligt unionsritten
far underldtas.

20§

Om en kommun dr dterbetalningsskyldig enligt 18 §, ska Boverket be-
sluta att belt eller delvis kriva tillbaka stédet. Om det finns sirskilda
skdl, far Boverket efterge krav pd dterbetalning belt eller delvis.

Aven denna bestimmelse avser statens iterkrav i férhdllande till en
kommun. Aterkrav enligt statsstodslagen fir enbart underldtas om
det dr tilldtet enligt unionsritten.

Yttrande frin Boverket
21§

Boverket ska pd begiran av en kommun yttra sig i fragan om kommu-
nens planer pd att limna stod till foretag som tillbandabdller bostads-
tidnster av allmdnt ekonomiskt intresse uppfyller kraven i kommis-
sionens beslut om stod i form av ersétining for tjgnster av allmdnt eko-
nomiskt intresse eller kommissionens forordning om stod av mindre
betydelse for tiinster av allmint ekonomiskt intresse. En sidan be-
gdran ska innebdlla de uppgifter som anges i 12 §.
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En kommun ska kunna begira att Boverket yttrar sig 6ver de EU-
rittsliga férutsittningarna for kommunens planer pd att ge stod till
en verksamhet som utfér en tjinst av allmint ekonomiskt intresse.
En sidan begiran kan dven avse en bostadstjinst av allmint ekono-
miskt intresse som forutsitter nybyggnation av bostider. Yttrandet
far anpassas utifrdn den information som kommunen kan tillhanda-
hilla men det underlag som ska limnas till Boverket av en kommun
som ansdker om statligt stdd kan vara en utgdngspunkt for vilken
information Boverket kan komma att behéva. I samband med Bo-
verkets handliggning av en begiran om yttrande ska Boverket bista
kommunen med information och vigledning.

Kommunalt finansierat omstruktureringsstod
22§

En kommun far limna stod for undsdttning och omstrukturering en-
dast om Boverket har konstaterat att villkoren i den stodordning som
godkints av Europeiska kommissionen dr uppfyllda. Kommunens och
bostadsforetagets dtaganden i samband med omstruktureringen ska re-
gleras i ett avtal mellan dessa parter och Boverket.

Planeringen av bostadsforsérjningen och kommunala bostadsverk-
samheter ir 1 forsta hand ett kommunalt ansvar. Statligt stod enligt
denna foérordning ska dirfér bara kunna limnas till kommuner som
saknar finansiella forutsittningar att sjilva finansiera de kostnader
som ir nédvindiga f6r att sikerstilla bostadsférsérjningen. I de fall
det finns forutsittningar att tillimpa den stédordning fér omstruk-
tureringsstdd till kommunala mindre bostadsverksamheter som vi
foresldr 1 en kommun som kan finansiera detta stod pd egen hand
ska Boverket sikerstilla att stodet ges 1 enlighet med villkoren 1 den
stodordning som kommissionen har godkint.

Boverkets roll blir di att medverka vid efterlevnaden av vill-
koren 1 stddordningen vilket kan ske pd samma sitt som 1 de fall
Boverket bidrar med statligt stod.

Bestimmelsen utesluter inte att en kommun via niringsdeparte-
mentet ansdker om att kommissionen godkinner omstrukturer-
ingsstdd 1 fall som inte omfattas av denna férordning.
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Overklagande
236

I 22 a § forvaltningslagen (1986:223) finns bestimmelser om dver-
klagande till allmdén forvaltningsdomstol. Andra beslut én beslut enligt
18 § far dock inte dverklagas.

Foérordningen skapar ingen rittighet f6r kommuner att {3 statligt
stdd. Forordningen piverkar inte heller 1 6vrigt kommunernas
rittigheter och skyldigheter. Enligt bestimmelsen dr det dirfér inte
mojligt f6r en kommun att 6verklaga Boverkets beslut att avsl3 en
begiran om statligt stdd. Beslut att dterkriva utbetalt stod kan dock
overklagas av en kommun.

Bestimmelsen inverkar inte pd de mojligheter som konkurrenter
till stodmottagaren kan ha att genom en talan grundad pd EU:s
statsstodsregler ta tillvara sina rittigheter enligt dessa regler.

Uppfoljning och utvirdering
24§

Boverket ska folja den ekonomiska urvecklingen i de kommuner och
bostadsverksambeter som berors eller kan komma att beréras av stod
enligt artikel 107.1 1 fordraget om Europeiska unionens funktionssdtt i
enlighet med denna forordning samt utvirdera effekterna av de dtgér-
der som har genomforts.

Bestimmelsen motsvarar 15 § i férordningen (2002:664)om statligt
stdd for vissa kommunala dtaganden f6r boendet. Bestimmelsen ir
ett tydliggorande eftersom en sddan I6pande analys dr en férutsitt-
ning fér Boverkets arliga prognos om den framtida stédgivningen.
Bedémningen av om en viss kommun har en svag bostadsmarknad i
forordningens mening gér Boverket efter ansdkan 1 det enskilda
fallet 1 enlighet med kriteriernai3 §.
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Bemyndigande
25§

Boverket far meddela
1. foreskrifter om samrddsforfarandet,
2. foreskrifter om hur stédets storlek ska beriknas
3. foreskrifter om kontroll av Gverkompensation, och
4. ytterligare foreskrifter om verkstillighet av denna forordning.

For att underlitta tillimpningen av férordningen kan det vara

limpligt att Boverket nir det byggts upp viss praxis kring tillimp-
ningen publicerar bindande féreskrifter om tillimpningen.
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Sarskilt yttrande
av Martin Lindvall

For att undersdka vilka méjligheter som finns att 1 enlighet med
EUs statsstodregler stodja insatser pd svaga bostadsmarknader har
utredningen idven tittat pi den verksamhet som bedrivs av Statens
bostadsomvandling AB (Sbo). Utredningen foreslar att en stédord-
ning for den verksamhet som Sbo bedriver utformas 1 enlighet med
EU-kommissionens beslut om tjinster av allmint ekonomiskt in-
tresse.

I utredningens analys av den befintliga verksamheten férs re-
sonemang om vilka effekter stddet har fér olika aktérer pd den
lokala bostadsmarknaden, inte minst avseende konkurrensneutra-
litet. Utredningen menar bland annat att en konkurrensutsittning
av blockférhyrningsavtalen troligen inte skulle medféra varken
bittre konkurrensneutralitet eller 6kad samhillsekonomisk effekti-
vitet, d& privata aktiorer inte skulle vara intresserade av att ta en sd-
dan risk. I avsaknad av en f6rdjupad analys ir det ett antagande som
paverkat hur férslaget till en ny stodordning utformats.

Utredningen viljer att inte stinga dorren for privata aktorer att
vare sig ingd blockférhyrningsavtal med Sbo eller bedriva férvalt-
ning av fastigheten under blockférhyrningsavtalets 16ptid. Men ut-
redningen viljer samtidigt att inte foresld att blockférhyrningen,
forvaltningen eller bdda bor eller skall konkurrensutsittas. Sanno-
likheten fér att privata aktorer inte i nigon del av omvandlings-
projekten blir tillfrigade eller ges mojlighet att limna anbud blir
dirmed stérre dn nodvindigt. Genom utformningen av sitt forslag
for en ny férordning missar utredningen dirmed en virdefull moj-
lighet att gora Sbo:s verksamhet 1 framtiden si konkurrensneutral
som den skulle kunna vara.
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Sarskilt yttrande
av Jorgen Mark-Nielsen

Utredningens férslag till dtgirder som underlittar f6r kommuner
att frimja bostadsférsorjningen 1 enlighet med EU:s statsstods-
regler om ekonomiska tjinster av allmint intresse ir otillrickligt.
Utredningen har vidare avstitt frdn att undersoka &tgirder som
riktar sig till bostadskonsumenter for att de ska kunna efterfriga en
bostad av god kvalitet. I bakgrundskapitlen beskriver utredningen
affirsmissiga principer pd ett alltfor ett begrinsat sitt. Utred-
ningen ir ocksd kritisk mot att kravet pd affirsmissighet kopplas
uill avkastningskrav pa bolagsniva, vilket utgér en viktig del av dgar-
styrningen av allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Jag har
dirfor valt att redovisa mina synpunkter pd dessa frigor i ett sir-
skilt yttrande.

Ekonomiska tjinster av allmint intresse

Utredningen har haft 1 uppdrag att ta fram forfattningstorslag och
ovriga forslag som méjliggér for kommuner att frimja bostads-
forsdrjningen och {3 till stdnd ett 6nskvirt bostadsbestdnd 1 situa-
tioner dd marknadens l6nsamhetskrav eller marknadsmisslyckanden
forsvdrar ett bostadsutbud som innebir att alla kan efterfriga en
bostad av god kvalitet. I detta sammanhang skulle sirskilt under-
sokas 1 vilken man EU:s regler om ekonomiska tjinster av allmint
intresse utgdr en framkomlig och limplig vig for att frimja bo-
stadsférsorjningen i kommunerna.

Medlemsstaterna har stor handlingsfrihet nir det giller att de-
finiera en viss tjinst som en ekonomisk tjinst av allmint intresse,
samtidigt som kommissionens behorighet dr begrinsad till att kon-
trollera huruvida medlemsstaten har gjort ett uppenbart fel vid av-
grinsningen av tjinsten.

Min bedémning dr dock att det finns en stor osikerhet och
tveksamhet hos minga kommuner nir det giller tillimpningen av
statsstodsreglerna om ekonomiska tjinster av allmint intresse.
Osikerheten giller bland annat vilka tjinster pd bostadsomridet
som kan omfattas, vad som krivs for att kunna hivda att mark-
naden inte klarar av att tillgodose bostadsbehovet 1 kommunen, hur
stodet ska beriknas och hur regelverket forhiller sig till bestim-
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melserna om offentlig upphandling. Tveksamheten beror bland
annat pd att de negativa konsekvenserna for stdédmottagaren blir
mycket omfattande om det skulle visa sig att man gjort fel och st6-
det inte ir uillitet.

Osikerheten och tveksamheten kan ha férstirkts av det ut-
talande som regeringen gjorde i propositionen om allbolagen:
”Sammanfattningsvis gor regeringen mot denna bakgrund bedém-
ningen att bostadsférsorjningen varken generellt eller 1 delar bor
definieras i lag som en tjinst av allmint ekonomiskt intresse.”’

Enligt direktivet till denna utredning har bide Boverket och
SABO féreslagit att det inférs en rambestimmelse i lag med stod
av vilken enskilda kommuner i1 princip ska kunna tilldela ett allmin-
nyttigt bostadsforetag eller en privat fastighetsigare ett konkret
uppdrag.

I detta betinkande gors bedémningen att kommunerna idag har
de rittsliga férutsittningarna for att tillimpa EU:s statsstodsregler
inklusive att ge stod till foretag 1 de fall det dr nédvindigt for att
sikerstilla bostadsforsorjningen. Vidare konstateras att kommu-
nerna har skiftande férutsittningar att efterfrdga sdvil den juridiska
som den ekonomiska kompetens som krivs for att hantera nod-
vindiga affirsmissiga, kommunalrittsliga och statsstodsrittsliga
avvigningar som kan aktualiseras vid stédgivning inom ramen for
kommunernas bostadsférsérjningsansvar.

Nir det giller att underlitta f6r kommuner att tillimpa EU:s
statsstodsregler for ekonomiska tjinster av allmint intresse har
utredningen 6vervigt en nationell reglering avseende vilket for-
farande som ska tillimpas. Idén har emellertid férkastats. Dels for
att den innebir en inskrinkning i den kommunala sjilvstyrelsen,
dels for att den — dven om den skulle 6ka rittssikerheten — inte helt
kan garantera att ett beslut blir férenligt med EU:s statsstodsregler.
Ett regelverk som ir helt frivilligt f6r kommunerna att tillimpa har
ocks8 forkastats, frimst av det sistnimnda skilet.

I stillet foreslds 1 detta betinkande att ett begrinsat uppdrag
liges pd Boverket. Forslag limnas till en férordning om statligt
stdd till vissa kommunala dtaganden f6ér boendet pd svaga bostads-
marknader. Denna stddordning avser stdd som kan utges av Bo-

! Prop. 2009/10:185: Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyres-
sittningsregler, s. 29.
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verket, dels till omstrukturering av kommunal bostadsverksambhet,
dels till en av kommunen definierad ekonomisk bostadstjinst av
allmint intresse. Foérordningen foreslds inkludera en bestimmelse
om att Boverket pd begiran av en kommun ska yttra sig over
kommunens planer pd att bevilja stéd 1 EU-rittslig mening av-
seende en ekonomisk bostadstjinst av allmint intresse.

En sddan mojlighet att erhilla ett yttrande frin Boverket éver en
planerad &tgird framstdr enligt min mening som otillricklig for att
ge kommunerna det stéd de behover. Utredningen om en kommu-
nallag for framtiden har studerat hur EU:s konkurrensritt pdverkar
kommunerna. I sitt slutbetinkande stiller man frigan om vem som
nationellt bér bedéma om en tjinst dr en ekonomisk tjinst av all-
mint intresse. Kommittén gér bedémningen att staten vid behov
sektorsvis bor utreda, bedéma och eventuellt reglera ekonomiska
tjinster av allmint intresse och motiverar det s hir:

“Mycket talar for att arbetet fortsatt bor goras sektorsvis nir
marknadsmisslyckandena dr nationella, dven nir de avser tjinster
som ror kommuner och landsting. Sdana sektorsvisa 6versyner
bér vara statens ansvar att samordna. Att avgdra om en tjinst ir en
ekonomisk tjinst av allmint intresse, SGEI, kan vara komplext.
Foljderna av att en tjinst bedéms som en sidan kan ocksd vara
genomgripande och innebira administrativt arbete. Ett nationellt
arbete for sirskilda typer av tjinster eller pd sirskilda omriden bér
underlitta f6r kommunerna och landstingen som d& inte behéver
gora det arbetet var och en. Arbetet kan ocksd bli bdde djupare och
bredare och jimférelser kan ske mellan olika delar av landet. Att
definiera en tjinst pa nationell niva kanske dock inte alltid l3ter sig
goras. En tjinst skulle kunna anses som en ekonomisk tjinst av all-
mint intresse, SGEI, i vissa delar av landet men inte i alla. Att viga
in de lokala férutsittningarna behdver dock kunna géras oavsett
om tjinsten definieras lokalt eller nationellt. I férhillande till EU
och kommissionen ir det utredningens uppfattning att en nationell
bestimning av en tjinst bor viga tyngre in om en eller flera en-
skilda kommuner eller landsting gér den bedémningen, sirskilt om
bedémningarna skulle skilja sig 4t mellan kommuner och landsting
med jimférbara férutsittningar. Det finns sammantaget enligt ut-
redningen ett stort virde i att frigorna belyses sektorsvis pd natio-
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nell nivd. Utredningens bedémning ir att staten bor ta ett stort
ansvar fér att frigorna belyses och bedéms.”

Jag anser att bostadsektorn ir en sektor dir det finns ett uppen-
bart behov av att staten utreder, bedémer och tar fram ett regelverk
for ekonomiska tjinster av allmint intresse. Detta har inte gjorts
inom ramen fér denna utredning, vilket ir en stor brist. Regeringen
boér dirfor beakta frigan i den fortsatta beredningen av drendet. Ett
regelverk bor givetvis utformas si att det inte inskrinker den kom-
munala sjilvstyrelsen.

Atgirder som riktar sig till bostadskonsumenter

Utredningen har haft i uppdrag att undersoka mojligheterna att
vidta dtgirder som riktar sig till bostadskonsumenter och brukare
och som innebir att de kan efterfriga en bostad av god kvalitet. I
detta uppdrag har legat att redovisa vilka dtgirder som undersokts,
bedéma vilka tgirder som kan vara genomférbara och limna de
finansieringsforslag, forfattningsforslag och forslag tll 6vriga dc-
girder som behovs.

Offentliga &tgirder som riktar sig till utbudssidan medfér alltid
en risk foér snedvridning av konkurrensen. De behéver dirfor ut-
formas sd att denna risk minimeras. Det stringa regelverket for
ekonomiska tjinster av allmint intresse ir ett exempel pd detta.
Yetterst behover alltid en avvigning goras mellan den samhillsnytta
som uppnds med en dtgird och den konkurrenssnedvridning som
tgirden kan medféra.

I ljuset av dessa svdrigheter framstdr idén att i storre utstrick-
ning 1 stillet vidta dtgirder som riktar sig till bostadskonsumenter
som ett intressant alternativ. Atgirder som riktar sig till efterfrige-
sidan riskerar sannolikt att pdverka konkurrensen betydligt mindre
in dtgirder som riktar sig till utbudssidan. Det ir en brist att utred-
ningen inte férdjupat sig 1 detta. Det ir viktigt att detta perspektiv
pd bostadsférsérjningsfrigan nu inte férsvinner. Det behover upp-
mirksammas 1 den fortsatta beredningen av irendet.

2SOU 2015:24: En kommunallag fér framtiden, s. 426-427.
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Affirsmaissiga principer

I detta betinkande sigs att begreppet affirsmissiga principer i vissa
avseenden beskrivs pd olika sitt av Utredningen om allminnyttans
villkor och 1 regeringens proposition om den nya allbolagen. For mig
ir det sjilvklart att de beskrivningar som gérs i propositionen om
den nya allbolagen d3 har foretride, eftersom den utgér resultatet av
regeringens beredning av irendet inklusive utredningsbetinkandet,
en departementspromemoria och tvd omfattande remissrundor,
varefter den beslutats av sdvil regeringen som av riksdagen.

Jag delar uppfattningen, som framfors 1 detta betinkande, att
affirsmissiga principer innebir att foretaget alltid ska utgd frin vad
som ir bist for féretaget — givetvis inom ramen for ett ldngsiktigt
och seriost fastighetsigande och for de regelverk som giller for
hyresmarknaden. Det betyder att man ska avstd frin att vidta
tgirder som inte bedéms bli lénsamma for foretaget.

I detta betinkande sigs vidare att m3l som ir samhillsekonomiskt
eller socialt motiverade men inte kan forvintas stirka foretagets
ekonomiska stillning méste definieras och finansieras av kommunen.
Jag delar dven den uppfattningen, men konstaterar samtidigt att om
sddana mal 1 stillet kan forvintas stirka foretagets ekonomiska
stillning s finns det inget hinder f6r féretaget att vidta dtgirder for
att nd dessa mil.

For privata aktorer ir det en sjilvklarhet att koppla thop sam-
hillsansvar och framtida goda affirer. I forarbetena till allbolagen
skriver regeringen s hir om samhillsansvar och affirsmissighet:

”Att ett foretag tar ett aktivt samhillsansvar kan férenas med
bide god foretagssed och ett affirsmissigt perspektiv. Kungl.
Tekniska Hogskolan (KTH) lyfter fram att det inom den privata
sektorn diskuteras om s.k. Corporate Social Responsibility och
vikten for foretagets rykte och varumirke att ett bredare ansvar tas
for aktiviteter och engagemang i1 samhillsfrigor. Regeringen delar
KTH:s uppfattning att detta skapar ett utrymme for kommunala
bolag att agera pd liknande sitt. I sammanhanget bér dock fram-
hillas att en kommun, enligt de féreslagna reglerna, inte kan kriva
av sitt foretag att det vidtar 3tgirder som inte dr ldnsamma for
foretaget. Det visentliga dr att samhillsansvaret ir ett uttryck for
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bolagets lingsiktiga affirsmissiga engagemang och inte betingas av
att bolaget har just en kommun som igare.”

I detta betinkande sigs emellertid féljande:

”Var bedémning ir att endast projekt som kan riknas hem
genom att de skapar tillrickligt stora mervirden for féretaget och
som gir att beskriva pd ett trovirdigt sitt i nigon form av doku-
mentation, exempelvis 1 en affirsplan, kan anses vara ett affirsmis-
sigt agerande 1 lagens mening.”

Begreppet “riknas hem” ir monetirt och sjilvklart anvindbart
nir en vanlig investeringskakyl upprittas. Men nir det giller sociala
dtgirder riktade mot enskilda hyresgister eller pd bostadsomrades-
nivd ir begreppet inte lika anvindbart. Sidana tgirder kan bidra
bland annat tll ligre forvaltningskostnader, 6kad trivsel och trygg-
het, 6kat kvarboende och ett positivt laddat varumirke for fore-
taget. Men en vanlig investeringskalkyl ir sillan indamailsenlig for
att finga upp allt detta eftersom det inte alltid gir att hinféra ett
visst resultat till en viss dtgird. En del resultat gir helt enkelt inte
att mita och virdera 1 kronor och oren. I dessa fall behéver man
beskriva bdde planer och resultat med ord. Det viktiga ir att man
pa ett trovirdigt sitt kan visa att de dtgirder som planeras ir till
fordel for foretaget, 1 vart fall pa sikt.

De enskilda dtgirderna behover inte syfta till vinstmaximering,
utan det avgorande ir att de bedoms som 16nsamma fér foretaget.
Detta forhillningssitt beskrevs dven av Utredningen om allmin-
nyttans villkor som gjorde bedémningen att ”Ett affirsmissigt
kommunalt bostadsaktiebolag fir vidta dtgirder av social karaktir
endast om det pd viss sikt kan forvintas bli minst lika 16nsamt for
bolaget att vidta dtgirden som att avstd frdn den.”™

I forarbetena ull allbolagen framhiller regeringen att “En en-
skild satsning kan i sig sjilv vara olénsam, men bidra positivt till
hur vil foéretaget i &vrigt kan uppfylla sina m3l.”> T detta be-
tinkande hivdas att ”Det finns en viss oklarhet i uttalandet om bi-
drag till hur foretaget kan uppfylla sina mél, eftersom de mél som
en olonsam investering kan bidra till inte definieras.” Jag ser dock

* Prop. 2009/10:185: Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyres-
sittningsregler, s. 42.

#SOU 2008:38: EU, allminnyttan och hyrorna, s. 276.

® Prop. 2009/10:185: Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyres-
sittningsregler, s. 46.
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inte nigon oklarhet i detta. Det mil som en sidan satsning bidrar
till att uppfylla ir naturligtvis det avkastningskrav som dgaren stil-
ler p bolaget.

Jag delar sjilvklart uppfattningen att investeringar ska vara l6n-
samma for foretaget. Vad det ovan nimnda forarbetsuttalandet siger
ir att en enskild satsning ”i sig” inte behdver vara 16nsam om den i
stillet forbittrar foretagets resultat pd ett annat omrdde, dvs. om
kostnad och intikt hamnar pd olika konton. Ett exempel: Att ligga
ner resurser pd lixlisning eller en ungdomsgard i ett bostadsomride
ir 1 sig inte en lonsam 8tgird, men leder den till att foretagets kost-
nader {or reparationer efter skadegorelse 1 omrddet minskar kan den
”bidra positivt till hur vil féretaget 1 6vrigt kan uppfylla sina mal”.

I detta betinkande sigs att Vi har inte kunnat finna ndgot ut-
talande som tyder pd att det finns ndgon féretagsekonomisk skillnad
mellan ett affirsmissigt agerande inom ramen for affirsmissiga
principer 1 férhillande all ett affirsmissigt agerande inom ramen for
begreppet affirsmissig grund.” Det framstir nirmast som att det inte
skulle spela ndgon roll om det i lagtexten stdr affirsmissiga principer
eller affarsmissig grund. Men det finns en visentlig skillnad.

Under beredningen av drendet med allbolagen framholl SABO
och Hyresgistféreningen att det begrepp som limpligen bér an-
vindas 1 lagstiftningen dr ”affirsmissiga principer” och inte “affirs-
missig grund”. Skilet till detta ir de speciella forutsittningar som
rdder for bostadsforetagens verksamhet. Bestimmelserna 1 hyres-
lagstiftningen innebir att foretagen inte ensidigt kan bestimma hur
hyrorna ska sittas. Vidare kinnetecknas bostadshyresmarknaden av
investeringar med mycket ling varaktighet, vilket kriver ett sirskilt
lingsiktigt forhdllningssitt ocksd vad giller affirsmissigheten.
Dessutom har de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen
ett sirskilt lagstadgat krav att erbjuda hyresgisterna inflytande.
Frigan om ”affirsmissiga principer” eller ”affirsmissig grund” har
betydelse dirfér att beslut och domar som rér annan kommunal
verksamhet — som har delvis andra férutsittningar — inte ska f3 en
icke onskvird prejudicerande verkan dven fér bostadsaktiebolagen.

I forarbetena till allbolagen framhéll regeringen att det finns en
skillnad mellan hur allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
ska bedriva sin verksamhet och évriga kommunalt dgda foretag
som bedriver sin verksamhet pd affirsmissig grund. I lagtexten
anvinds dirfoér begreppet affirsmissiga principer och regeringen

574



SOU 2015:58 Sarskilda yttranden

anfor att “Dirmed tydliggors skillnaden mot annan kommunal
verksamhet som pd en marknad med andra aktérer ska bedrivas pa
affirsmissiga grunder.”

Nir det giller tillimpningen av affirsmissiga principer pd svaga
bostadsmarknader landar detta betinkande i féljande slutsats:

” Affirsmissigt agerande pd en vikande marknad ir svirare att
formulera i termer av avkastningskrav pd verksamheten som helhet
eftersom vikande marknader och fallande fastighetsvirden kan gora
det omojligt att nd sddana mal. Affirsmissigheten fir 1 stillet be-
démas genom att se pd de enskilda beslut som féretaget méiste fatta
rorande hyressittning, driftskostnader och underhillsinsatser. P3
var och en av dessa punkter bor féretaget kunna visa att man gor
det som ett ldngsiktigt privat féretag skulle gora.”

Nir det giller tillimpningen av affirsmissiga principer ser jag
inga principiella skillnader mellan féretag som ir verksamma pi
svaga bostadsmarknader och féretag som ir verksamma pd starka
bostadsmarknader. Aven pi de svaga bostadsmarknaderna ska fore-
tagen utgd frin vad som ir bist {or foretaget och avstd frin dtgirder
som inte bedéms bli [6nsamma. Féretagen ska sjilvklart utgd frin
de lokala férhillandena pd bostadsmarknaden, men ndgon sirskild
bedémning av dessa foretags beslut om hyressittning, driftkost-
nader och underhillsinsatser ska inte behéva goras.

Jag kan instimma i att det dr svirare att formulera avkastnings-
krav pd bostadsaktiebolag som verkar pd svaga bostadsmarknader.
Det behover dock inte innebira att kommunerna bor avstd frin att
gora detta, och de fir di utgd frin den lokala marknadssituationen
och hur privata aktorer som ir verksamma pd orten agerar. Detta
forhallningssitt beskrivs 1 férarbetena till allbolagen s8 hir:

”P4 en svag marknad dr forutsittningarna att g8 med Sverskott
betydligt simre dn pd en vixande marknad med ¢kande efterfrigan.
Detta innebir att en aktdr som éverviger att investera kriver hogre
avkastning pd en svag marknad, dir risken ir stdrre, dn pd en stark
marknad. En aktdr som sedan tidigare ir etablerad pd en svag mark-
nad begrinsas dock av de lokala marknadsfoérutsittningarna, udi-
gare gjorda investeringar och begrinsade mojligheter att bdde kopa
och silja. Méjligheten att silja for att investera pd en annan mark-

¢ Prop. 2009/10:185: Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyres-
sittningsregler, s. 48.
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nad ir ofta inget alternativ, inte ens for privata aktorer. Etablerade
aktorer stiller andra avkastningskrav dn presumtiva nytilltridande
investerare (om sidana alls finns). Detta hindrar dock inte att kom-
munen som igare ska stilla normala avkastningskrav pd sitt féretag.
Kommunen ska utgd frin de lokala forutsittningarna och agera pd
ett sitt som Overensstimmer med andra affirsmissiga aktorer som
befinner sig i en jimférbar situation.”

Marknadsmaissigt avkastningskrav pa foretagsniva

I detta betinkande framhlls det som ett problem att kommunerna
stiller avkastningskrav pd foretagsnivd utifrin vilken avkastning
som privata foretag kriver. Jag kan dock inte se att det finns ndgon
fara i att diskutera avkastning pd bolagsnivd. Utredningen om
allminnyttans villkor skriver till exempel 1 sitt betinkande att ’Om
kommunerna avstir frin avkastning pd sitt kapital 1 de kommunala
bostadsaktiebolagen ir det siledes friga om overforing av statliga
medel 1 den mening som gemenskapsdomstolarna slagit fast i sin
rittspraxis betriffande artikel 87.1.”°

Det vill siga: Om igaren inte stiller ett avkastningskrav éver
huvud taget eller stiller ett avkastningskrav som ir ligre in
branschpraxis innebir det att bostadsaktiebolaget har tillging till
medel pd mer fordelaktiga villkor in vad ett motsvarande privat
foretag har. Dirfor ska dgaren alltid stilla ett marknadsmassigt av-
kastningskrav pd sitt bostadsaktiebolag.

I detta betinkande sigs, med hinvisning till en teoretisk och
empirisk studie’, att privata bostadsféretag sillan anvinder sig av
avkastningskrav pd foretagsnivd. Inom ramen foér denna studie
intervjuades tolv foretag vilka betecknades som “ldngsiktiga pri-
vata/’normala’ aktérer”. Resultatet beskrivs si hir: "Atta av re-
spondenterna uppger att de har nigon form avkastningskrav pd
foretaget som helhet.”'

7 Prop. 2009/10:185: Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyres-
sittningsregler, s. 62.

8 SOU 2008:38: EU, allminnyttan och hyrorna, s. 252.

° Nordlund, B: Marknadsmissiga avkastningskrav och allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag, 2012.

' Nordlund, B: Marknadsmissiga avkastningskrav och allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag, 2012, sid. 55.
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Det vill siga: Bland de féretag som intervjuades 1 denna studie
var det forhdllandevis vanligt att nigon form av avkastningskrav
stills pd foretaget som helhet. Hur generaliserbar slutsatsen ir be-
ror pd hur urvalet gjorts; ndgot underlag som motsiger denna slut-
sats har dock inte presenterats.

Sammanfattningsvis talar detta for att det — utifrdn bestimmel-
sen att allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska drivas en-
ligt affirsmissiga principer — ir dndamélsenligt att kommunerna
stiller marknadsmaissiga avkastningskrav pd bolagen. Bestimmelsen
innebir dock inte att kommunen méste agera exakt som en privat
dgare, vilka for 6vrigt agerar pd olika sitt och gor olika bedém-
ningar av marknader och risker. Av férarbetena till allbolagen fram-
gdr vidare att "Affirsmissighet behdver inte innebira en strivan
efter kortsiktig vinstmaximering, men utgdngspunkten bor likvil
vara en strivan efter i vart fall lingsiktig vinst.”"" Diremot innebir
bestimmelsen att kommunen inte fir ge det egna bostadsaktie-
bolaget férdelar som en privat dgare inte skulle ge sitt bolag 1 mot-
svarande situation.

Kommunens avkastningskrav pd bostadsaktiebolaget, ofta for-
mulerat i ett dgardirektiv, ir en viktig signal till bolaget att driva
verksamheten — sdvil investeringar som forvaltning — pd ett affirs-
missigt sitt. Det dr svart att se att detta skulle vara problematiske 1
forhallande till statsstddsreglerna. SABO har tagit fram en hand-
ledning som visar hur man kan ta fram, faststilla och félja upp ett
avkastningskrav som utgdr frdn den lokala marknadssituationen,
bostadsbolagets forutsittningar och en riskbedémning.'

Naturligtvis dr det inte tillrickligt med ett kommunalt avkast-
ningskrav pd foretaget som helhet. For att foretaget ska leva upp
till detta avkastningskrav méiste foretagsledningen, som har an-
svaret f6r verksamheten, gora kalkyler infér beslut om invester-
ingar eller andra storre dtgirder och 1 dessa stilla upp avkastnings-
krav. Dessa miste kunna variera, hos kommunala sivil som hos
privata foretag. Men ett féretag som arbetar affirsmissigt kan bara
besluta om satsningar som bedéms bidra till att 6ka lénsamheten;
andra satsningar ska man avstd frin. Det kan uttryckas som att

" Prop. 2009/10:185: Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyres-
sittningsregler, s. 48.

12 SABO: Marknadsmissigt avkastningskrav p4 allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
2013.
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foretaget endast kan vidta dtgirder vilka forvintas bli minst lika
l6nsamma for foretaget som det skulle vara att avstd frin dtgirden.
I slutinden kommer det sammanlagda resultatet av foretagsled-
ningens beslut att konstituera avkastningen p8 foretagsniva.

Nir foretagsledningen — inom ramen for dgardirektivet — fattar
beslut om enskilda investeringar ir det viktigt att dessa utformas s3
att de inte riskerar att snedvrida konkurrensen. Det innebir att alla
storre investeringsbeslut ska utgd frin affirsmissiga dverviganden
byggda pi vilgrundade framtidsbedémningar. Varje projekts unika
forutsittningar och risker méste vigas in. Dirmed undanréjs risken
for underprissittning. Det viktiga dr att man kan motivera sina be-
slut om investeringar och andra dtgirder pd ett konsistent sitt. Alla
kalkyler bygger pd antaganden och bedémningar, men de ingdende
parametrarna maste hinga ithop pd ett logiskt sitt och de virden
som antas mdste vara rimliga och férsvarbara. I forarbetena till
allbolagen tydliggors detta pd foljande sitt:

*Varje igare till ett foretag stiller avkastningskraven pd fore-
tagsnivd, varefter foretagsledningen styr verksamheten dir sivil
olika verksamhetsgrenar som olika satsningar 8liggs olika avkast-
ningskrav, beroende pd marknadsférutsittningar och graden av
langsiktighet, men ocksd pd i vilken mdn de indirekt kan bidra till
hur foretaget uppfattas eller till dess resultat. Foretaget 1 sin helhet
verkar for att nd upp till de avkastningskrav som idgaren stillt och
som beddémts som rimliga mot bakgrund av féretagets forutsite-
ningar (t.ex. fastighetsbestindets sammansittning) och marknads-
situationen. En enskild satsning kan 1 sig sjilv vara olénsam, men
bidra positivt till hur vil foretaget 1 6vrigt kan uppfylla sina mal.
Offentligt dgda foretag bor sirskilt uppmirksamma konsekven-
serna for den lokala marknaden och konkurrenssituationen av en-
skilda satsningar, inte minst giller detta for stdrre investeringar,
t.ex. 1 ett nytt bostadshus. Varje féretag gor ndgon form av eko-
nomisk analys och bedémning infér investeringar och ska kunna
redovisa vilka affirsmissig 6verviganden som gjorts.”"’

1% Prop. 2009/10:185: Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyres-
sittningsregler, s. 46.
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Sarskilt yttrande
av P-G Nystrom

Betinkandets beskrivning av inneborden av “affdrsmdssiga principer”

I betinkandet diskuteras innebérden av den skrivning som giller
for de allminnyttiga bostadsaktiebolagen i lagen om allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag (nedan Allbolagen), formuleringen
affirsmissiga principer”.

Jag delar inte utredningens beskrivning 1 denna del och detta le-
der enligt mig till att man tilligger de allminnyttiga bolagen krav pd
en “affirsmissighet” som inte har férankring 1 lag och férarbeten.

Jag delar 1 och fér sig utredningens uppfattning att “affirsmissiga
principer ir “ett avsteg frin det begrepp som anvinds fér annan
kommunal verksamhet som kommuner bedriver, “affirsmissig
grund”. I betinkandet konstateras dock 1 nista steg att bakgrunden
till att denna formulering anvinds 1 Allbolagen istillet for den
formulering som giller f6r annan kommunal bolagsverksamhet var
”sdsom det far forstds” att affirsmissigheten inte skulle tolkas som
nigot avsteg frin de regler som styr hyressittningen. Vidare uttalas
att man inte har funnit ndgot uttalande som tyder pd att det skulle
finnas nigon foretagsekonomisk skillnad mellan ett agerande “inom
ramen for affirsmissiga principer 1 forhllande till ett agerande inom
ramen for begreppet affirsmissig grund”. Detta resonemang leder i
sin tur till att utredningen vid beskrivningen av affirsmissighet
likstiller innebdrden av "affirsmissiga principer” med vad som giller
fér annan kommunal bolagsverksamhet och betinkandet vilar i
denna del i stor utstrickning pd de resonemang som fordes i ut-

redningen “EU, allminnyttan och hyrorna” (SOU 2008:38).

Mina invindningar mot betinkandets beskrivning av
Affirsmdssiga principer

Till skillnad mot utredningen menar jag att valet av skrivning frdn
lagstiftarens sida, “affarsmdssiga principer”, var medvetet. Detta
gjordes med det uttalade syftet att gora en distinktion mot vad som
giller for annan kommunal verksamhet som agerar pd affdarsmdssig
grund. Jag menar dirfor att ”Affirsmissiga principer” innehdllsligt
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har en annan innebord dn affirsmissig grund och detta framgir
med tydlighet av propositionen.

For att nirmare belysa frigan boér lagstiftningsprocessen som
foregick Allbolagens inférande 1 korthet beskrivas.

SOU 2008:38 - Affirsmdssig grund

Utredningen "EU, allminnyttan och hyrorna” (SOU 2008:38) fore-
slog 1 det alternativ som behandlade affirsmissiga kommunala bo-
stadsaktiebolag att féretagen skulle driva verksamheten ”pd affirs-
missig grund”. I betinkandet redovisades ocksd timligen ingdende
vad utredningen ansdg att denna skrivning innebar for féretagen.

Ds 2009:60 — Affdrsmdssiga grunder

I den departementspromemoria som direfter utarbetades inom
finansdepartementet foreslogs likasd att de allminnyttiga bostads-
foretagen skulle bedriva verksamheten pd “affirsmissiga grunder”
(Finansdepartementets ~departementspromemoria  “allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag — Overviganden och férslag,
Ds 2009:60). I denna promemoria drogs slutsatsen att den av Hyres-
gistforeningen och SABO foreslagna formuleringen “affirsmissiga
principer” var synonymt med begreppet affirsmissig grund” (s. 70).

Prop 2009/10:185 — Affarsmdssiga principer

I samband med remissbehandlingen av DS 2009:60 framférde SABO
och Hyresgistforeningen krittk mot slutsatsen departements-
promemorian, att “affirsmissiga principer” ir synonymt med
“affirsmissig grund”. Foreningen och SABO pekade pd att det
finns betydande skillnader mellan de allminnyttiga bolagens verk-
samhet och annan kommunal bolagsverksamhet. Foreningen och
SABO pekade p3 att valet av "affirsmissig grund” skulle riskera att
leda till att beslut som rér sddan verksamhet skulle kunna f3 en pre-
judicerande verkan pd omridet for de allminnyttiga féretagen. Som
skil for att skrivningen “affirsmissiga principer” skulle gilla pd
detta omride pekade foreningen och SABO p3 att prissittningen ir
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underordnad en sirskild lagstiftning, att investeringarna sker pd
mycket ldng sikt och kriver ett ldngsiktigt forhallningssitt samt att
de allminnyttiga bostadsféretagen har ett lagstadgat krav att er-
bjuda hyresgisterna boendeinflytande och inflytande i bolaget
(prop 2009/10:185, sid 47). Jag vill for egen del tilligga att dven det
uttalade syftet, och enligt propositionen det dverordnat syftet, att
bolagen har ett “allminnyttigt syfte” motiverar en annan beskriv-
ning in vad som giller f6r andra kommunala verksamheter som
agerar pa “affirsmissig grund”.

Regeringen godtog 1 propositionen de invindningar som hade
framforts. Regeringen konstaterade att det finns skillnader mellan
hur allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bedriva sin
verksamhet och 6vriga kommunala bolag som bedriver sin verk-
samhet pd “affirsmissiga grund”. Bland annat pekade regeringen pd
att dessa foretag tll skillnad mot andra kommunala bolag ir under-
kastade sirskilda regler om virdedverféringar och att kommunala
bolag som agerar enligt “affirsmissig grund” inte pd samma sitt ir
underkastade sidana begrinsningar. Detta leder regeringen till
foljande slutsats: "Mot bakgrund av det andférda anser regeringen,
till skillnad mot vad som foreslig i promemorian, att allminnyttiga
kommunala bostadsaktieolag ska bedriva sin verksamhet enligt
affdrsmissiga principer. Dirmed tydliggors skillnaden mot annan
kommunal verksambet som pd en marknad med andra aktorer ska be-
driva pd affdrsmidssiga grunder” (a.a. sid 48-49, min kursivering).

Jag menar att det ir tydligt genom den beskrivna lagstiftnings-
processen och propositionen att lagstiftaren har haft det uttalade
syftet att skilja “affirsmissiga principer” frin “affirsmissig grund”.
Ambitionen frin lagstiftarens sida har varit att ge affirsmissiga
principer” en annan innebord dn “affirsmissig grund”. Jag vill tillig-
ga att om det inte varit lagstiftarens tanke att gora en innehillslig
skillnad mot affirsmissig grund, hade limpligen skrivningen
“affirsmissig grund” passat bra dven fér de allminnyttiga bostads-
foretagen.

Jag delar dirmed inte utredningens slutsats att det inte finns
nigon “féretagsekonomisk skillnad mellan ett affirsmissigt agerande
inom ramen for affirsmissiga principer i férhdllande till ett affirs-
missigt agerande inom ramen f6r begreppet affirsmissig grund”. Jag
menar att lagstiftaren har avsett att gora en innehdllslig skillnad. Det
faktum att propositionen inte i detalj redovisar vad skillnaderna
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nirmare bestdr i dndrar inte forhdllandet att lagstiftaren har 3syftat
en foretagsekonomisk skillnad. I de delar vigledande uttalanden sak-
nas f6r den nirmare innebérden av “affirsmissiga principer” far lag-
stiftaren antas ha &verldtit pd rittstillimpningen att avgéra.

Prop 2009/10:185 ir den relevanta rittskillan

En konsekvens av mina synpunkter ir att urvalet av rittskillor fér
bedémning av den nirmare innebérden av ”affirsmissiga principer”
ir begrinsade. Den enda relevanta rittskillan f6r hur lagstiftaren
har ansett att skrivningen “affirsmissiga principer” ska tolkas ir
prop. 2009/10:1985.

Jag menar dirfér att det inte ir korrekt att, som sker 1 betinkan-
det, himta ledning f6r tolkning vad som ir ett affirsmissigt ageran-
de frin t ex utredningen om allminnyttans villkor (SOU 2008:38).
Utredningen ir inte relevant f6r att bestimma innebérden av den
for Allbolagen unika formuleringen “affirsmissiga principer”.

Det allménnyttiga syftet och affirsmissighet

En avgorande skillnad mellan de resonemang som férdes och for-
slag som lades av utredningen 2008:38 jim{ért med det som seder-
mera blev Allbolagen, ir att lagstiftningen klargjorde att de allmin-
nyttiga bolagen som 6verordnad princip har ett allmdinnyttigt syfte
med verksamheten. I propositionen klargjordes att de allmin-
nyttiga bolagen "inte tillkommit f6r att skapa vinster utan fér att
tillgodose ett allminnyttigt indamal. I den meningen ir det allmin-
nyttiga syftet éverordnat andra aspekter” (a.a. sid 47). Jag menar
att detta krav skiljer ut de allminnyttiga bostadsbilagen bide frin
andra kommunala bolag som agerar pd en marknad enligt affirs-
missig grund” och frdn privata bostadsféretag som agerar pd mark-
naden.

Vid en diskussion om innebérden av affirsmissighet for de all-
minnyttiga foretagen, miste enligt mig hinsyn tas till att lagstift-
ningen slir fast att bolagen ir bunden av en lagstiftning och har
skyldigheter som andra aktérer pd marknaden inte har. De allmin-
nyttiga bolagen har ett lagstadgat allminnyttigt syfte med verksam-
heten, de har en skyldighet enligt lag att erbjuda hyresgisterna bo-
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inflytande och inflytande i bolaget och de ir bundna av den
kommunala lokaliseringsprincipen vilket férhindrar dem att agera
utanfér kommunens grinser. Detta pdverkar och begrinsar fore-
tagens mojligheter att agera, och pdverkar enligt mig ocksd hur man
ska bedéma affirsmissighet for foretagen.

Jag menar att detta perspektiv har kommit i1 bakgrunden 1 be-
tinkandet. I betinkandet uttalas t ex att “endast projekt som kan
riknas hem” kan anses affirsmissigt. I propositionen uttalas tvirt-
om att en “enskild satsning kan i sig sjilv vara olénsam, men bidra
positivt till hur vil féretaget 1 6vrigt kan uppfylla sina mal (a.a. sid
46). Jag kan vidare konstatera att t ex boinflytandeverksamhet ir
inslag 1 bostadsféretagens verksamhet som bolagen enligt lag ska
erbjuda hyresgisterna, och som ofta kostar men inte alldeles givet
kan ”riknas hem” i vedertagen mening.

I betinkandet refereras vidare till SOU 2008:38 som anférde att
en affirsmissig drift av den befintliga verksamheten innebir att
“vinstmaximering ska efterstrivas, 1 vart fall pd ling sikt, med hin-
syn till de risker som tas”. I propositionen uttrycks det p ett annat
sitt, affirsmissighet innebidr inte innebir en strivan efter “kort-
siktig vinstmaximering, men utgingspunkten bor likvil vara en
strivan efter 1 vart fall 18ngsiktig vinst (a.a. sid 47). Vidare anférdes
1 propositionen att ett kommunalt bostadsforetag ska utgd frin
”vad som ir lngsiktigt bist fér foretaget som sidant, givet de
begrinsningar och foérutsittningar som ligger 1 att de ska vara
langsiktiga, seridsa fastighetsigare pd hyresmarknaden inom ramen
for de regler som giller for denna sektor” (a.a. sid 49, min kursiver-
ing). Jag vill hir ulligga att vid bedémningen av affirsmissighet
och avkastning i de allminnyttiga bolagen hinsyn miste, utdver de
regler som giller fér hyresmarknaden, hinsyn tas till de sirskilda
regler som giller for de allminnyttiga bostadsforetagen och som
begrinsar deras mojligheter att agera som andra aktorer pd mark-
naden. Liknande tankar har framférts av docenten 1 EU-ritt Jérgen
Hettne 1 ett rittsutlitande till Riksrevisionen angiende ildres
boende pd svaga bostadsmarknader (Riksrevisionens rapport "Bo-
stider for dldre 1 avfolkningsorter” RIR 2014:2, "Rittsutlitande an-
gdende offentligt stod pd svaga bostadsmarknader”, sid 23).

Nir det giller svaga marknader uttalas 1 betinkandet att affirs-
missigheten 1 bolag pd svaga marknader miste bedémas genom att
man granskar “de enskilda beslut som féretaget miste fatta rérande
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hyressittning, driftskostnader och underhillsinsatser. P4 var och en
av dessa punkter bor foretaget kunna visa att man gér det som en
lingsiktig aktor skulle gora”.

Det finns enligt mig skil att peka pd att jimforelser ofta inte
l8ter sig goras med andra l3ngsiktiga aktorer pd dessa marknader. I
de flesta fall ir det allminnyttiga bolaget helt dominerande och det
boér erinras om att det d& inte gir att jimféra med vad en investe-
rare skulle kriva 1 avkastning for att etablera sig pd en sidan mark-
nad. I propositionen beskrivs det pd foljande sitt: "P4 en svag
marknad dr férutsittningarna att gd med dverskott betydligt simre
in pd en vixande marknad med 6kande efterfrigan. Detta innebir
att en aktdr som dverviger att investera kriver hogre avkastning pd
en svag marknad, dir risken ir storre, in pd en stark marknad. En
aktdr som sedan tidigare ir etablerad pd en svag marknad begrinsas
dock av de lokala marknadsférutsittningarna, tidigare gjorda in-
vesteringar och begrinsade mojligheter att bdde kopa och silja.
Maojligheten att silja for att investera pd en annan marknad ir ofta
inget alternativ, inte ens for privata aktorer. Etablerade aktorer stil-
ler andra avkastningskrav in presumtiva nytilltridande investerare
(om sidana alls finns). Detta hindrar dock inte att kommunen som
dgare ska stilla normala avkastningskrav pa sitt foretag. Kommu-
nen ska utgd frin de lokala forutsittningarna och agera pd ett sitt
som dverensstimmer med andra affirsmissiga aktdrer som befin-
ner sig i en jimforbar situation” (a.a. sid 62).
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Kommittédirektiv 2013:68

EU-rattsliga férutsattningar for kommunal bostadspolitik

Beslut vid regeringssammantride den 13 juni 2013

Sammanfattning

En sirskild utredare ska limna de forslag som méjliggor f6r kom-
muner att omstrukturera eller under ordnade former avveckla si-
dana kommunala bostadsféretag pd svaga bostadsmarknader som ir
1 kris. Forslagen ska syfta till att de bostadsféretag som omstruktu-
reras ges forutsittningar att hantera framtida utmaningar och verka
pa marknadsmissiga villkor.

Vidare ska utredaren limna férslag som mojliggor for kommu-
ner att frimja bostadsférsorjningen 1 kommunen och {3 till stind
ett 6nskvirt bostadsbestdnd 1 situationer d& marknadsforutsite-
ningarna inte medger ett bostadsutbud som méter efterfrdgan pd
bostider av god kvalitet. Utredaren ska i detta sammanhang dven
undersoka vilka mojligheter det finns att vidta dtgirder som riktar
sig till bostadskonsumenter och som bidrar till att deras efterfrigan
pa bostider av god kvalitet tillgodoses.

Utredaren ska ocksd analysera forutsittningarna fér ny- och
ombyggnad f6r egnahemsboende pa gles- och landsbygd samt fore-
sld dtgirder som kan underlitta s3dant byggande.

For samtliga delar av uppdraget giller att det stdr utredaren fritt
att limna forslag som har nira samband med uppdraget. Alla for-
slag ska utformas si att de idr férenliga med EU-ritten och sd att
marknadspdverkan minimeras och att kostnaderna fér sdvil kom-
munerna som staten begrinsas till det som ir absolut nédvindigt.

Uppdraget ska redovisas senast den 29 maj 2015.
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Bakgrund
Bostadsforsoriningen 1 kommunerna

I svensk bostadspolitik svarar staten for de rittsliga och finansiella
forutsittningarna medan kommunerna lokalt ansvarar for planering
och genomforande.

Av 1kap. 2 § andra stycket regeringsformen féljer bl.a. att den
enskildes personliga, ekonomiska och kulturella vilfird ska vara
grundliggande mal f6r den offentliga verksamheten. Sirskilt ska
det allminna trygga ritten till arbete, bostad och utbildning samt
verka for social omsorg och trygghet och for goda férutsittningar
for hilsa.

Kommunerna skéter lokala och regionala angeligenheter av all-
mint intresse pd den kommunala sjilvstyrelsen grund, vilket bl.a.
innebir att kommunen har ett lokalt bostadsférsérjningsansvar.

Enligt 1§ lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérj-
ningsansvar (bostadsférsorjningslagen) ska varje kommun planera
bostadsforsorjningen 1 syfte att skapa férutsittningar for alla i
kommunen att leva i goda bostider och for att frimja att indamals-
enliga dtgirder f6r bostadsférsérjningen forbereds och genomférs.
Vid planeringen av bostadsférsérjningen ska kommunen, om det
behovs, samridda med andra kommuner som berdrs av planeringen.
Riktlinjer f6r bostadsférsérjningen ska antas av kommunfullmik-
tige under varje mandatperiod. Genom Boverkets &rliga bostads-
marknadsenkit har det dock visat sig att det ir lngt ifrdn alla
kommuner som utarbetar riktlinjer for bostadstérsorjningen och
att de riktlinjer som tas fram ir av skiftande kvalitet.

I syfte att fortydliga det kommunala ansvaret fér bostads-
férsorjningen och att tydhggora det reglonala perspektivet vid
planering har Boverket pd uppdrag av regeringen gjort en éversyn
av lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar. Uppdraget
har redovisats'. Regeringen har den 23 maj 2013 beslutat en lag-
ridsremiss, En tydligare lag om kommunernas bostadstérsérjnings-
ansvar, med forslag till indringar 1 bostadsférsérjningslagen.

Minga gamla regelverk och verktyg har monstrats ut och forut-
sittningarna f6r kommunerna att bedriva en lokal bostadspolitik 1

" Boverkets dversyn av bostadsférsérjningslagen, rapport 2012:12 samt Tilligg till rapport
2012:12 Boverkets éversyn av bostadsforsérjningslagen, bdda dnr S2012/2989/PBB.
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syfte att ta sitt bostadsforsorjningsansvar har successivt forindrats.
I dag finns bestimmelser som har betydelse fér en kommuns
ansvar for bostadsforsorjningen dven 1 férordningen (2011:1160)
om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostads-
forsdrjningsansvar, socialtjinstlagen (2001:453), lagen (2010:879)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag samt i plan- och
bygglagen (2010:900, PBL). Enligt PBL har kommunen bl.a. ansvar
for den planliggning och andra 4tgirder som krivs for att det ska
kunna byggas bostider. Kommunerna bygger dock normalt sett
inte sjilva ndgra bostider annat i4n genom de kommunala bostads-
bolagen.

Forutsittningarna f6r kommuner att bedriva bostadspolitik och
ta ansvar foér bostadsforsorjningen skiljer sig 3t 6ver landet. I
kommuner som priglas av svaga bostadsmarknader samt gles- och
landsbygdskommuner som t.ex. stir infér betydande foretags-
etableringar och expansion inom gruvniringen ser problematiken
ménga ginger annorlunda ut 4n 1 kommuner 1 storstadsregionerna.
For att frimja en hillbar tillvixt och utveckling finns det dirfor
behov av att underséka mojligheterna att férbittra forutsittningar-
na fér kommunernas arbete {6r bostadsférsérjningen 1 hela landet.

Aven om bostadsforsérjningen visentligen ir ett omride dir
medlemsstaterna har kompetensen paverkas forutsittningarna for
den nationella bostadspolitiken 1 allt hogre grad av lagstiftning och
dtgirder pd EU-nivd. Det kan handla om statsstéds- och konkur-
rensregler, riktlinjer vid forsiljning av offentligt 4gd mark, direktiv
om byggnaders energiprestanda, m.m.

Europeiska unionens regler om statsstod

En vil fungerande konkurrens inom EU skapar foérutsittningar for
att effektiva och innovativa foretag belonas pd ett adekvat och rik-
tigt sitt och att konsumenter fir 6kad tillgdng till varor och tjins-
ter, bittre service och ligre priser. Om marknadskrafterna sitts ur
spel kommer konkurrenskraften att minska vilket bl.a. medfér risk
for hogre konsumentpriser, ligre kvalitet pd varor och tjianster samt
firre innovationer. I fordraget om den Europeiska unionens funk-
tionssitt (EUF-férdraget) finns dirfér bla. i1 artiklarna 107-109
bestimmelser om statligt stéd som ska sikerstilla att konkurrensen
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inom den inre marknaden inte snedvrids (se dven Statsstodsutred-
ningens betinkande Olagligt statsstéd (SOU 2011:69) och prop.
2012/13:84 Olagligt statsstod).

Den centrala bestimmelsen om statligt stod finns 1 artikel 107.1
1 EUF-fordraget. Enligt denna artikel dr, om inte annat foreskrivs i
fordragen, stod som ges av en medlemsstat eller med hyilp av stat-
liga medel, av vilket slag det dn ir, som snedvrider eller hotar att
snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss
produktion, oférenligt med den inre marknaden i den utstrickning
det piverkar handeln mellan medlemsstaterna. Aven om det siledes
finns ett generellt forbud mot statsstéd 1 artikel 107.1 1 EUF-{6r-
draget, s& framgdr det emellertid av artikel 107.2 och 107.3 att stat-
ligt stéd 1 vissa fall dr eller kan vara férenligt med den inre mark-
naden och att stédet 1 sidana fall ir tilldcet.

Utgdngspunkten i statsstodsreglerna ir att allt stod ska anmilas
1 forvig till EU-kommissionen. Bestimmelser om EU-kommis-
sionens granskning av statligt stdd finns 1 artikel 108. Enligt artikel
108.3 ska medlemsstaterna anmila planer pd att vidta eller indra
stoddtgirder till EU-kommissionen. De fir inte genomfora 3t-
girderna forrin EU-kommissionen genomfért foreskrivet gransk-
ningsforfarande.

Av artikel 109 framgar att ridet fir pd forslag av kommissionen
och efter att ha hort Europaparlamentet anta de foérordningar som
behévs f6r tillimpningen av artiklarna 107 och 108, sirskilt villko-
ren for tillimpningen av artikel 108.3, och vilka stoddtgirder som
ska vara undantagna frin detta forfarande.

Tjdnster av allmdnt ekonomiskt intresse

Begreppet tjinster av allmint ekonomiskt intresse anvinds i artik-
larna 14 och 106.2 i EUF-f6rdraget, samt i protokoll nr 26 som
3tfoljer EUF-foérdraget, men det definieras varken 1 EUF-fordraget
eller 1 sekundirritten. Enligt EU:s praxis avser begreppet 1 allmin-
het tjinster av ekonomisk natur vars resultat ir tll 6vergripande
allmin nytta och som marknaden inte pd ett tillfredsstillande sitt
skulle tillhandah8lla utan offentligt ingripande. Medlemsstaterna
har ett brett handlingsutrymme nir det giller att faststilla vad de
anser vara tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Kommissionen
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och EU:s domstolar kontrollerar emellertid att medlemsstaterna
inte begdr nigra uppenbara fel i bedémningen.

Ersittning som ges till féretag som utfér allminnyttiga tjinster
kan utgora statligt stdd, eftersom ersittningen kan utgéra over-
kompensation om det dverstiger de kostnader som foretaget ddrar
sig 1 utférandet av den allminnyttiga tjinsten. EU-domstolen har i
mélet C-280/00 (Altmark) slagit fast att ersittning for offentliga
ydnster inte utgdr statligt stdd under férutsittning att fyra kumu-
lativa kriterier ir uppfyllda.

Dessutom har kommissionen i en férordning” féreskrivit villkor
enligt vilka forsumbart stod till féretag som tillhandahéller tjinster
av allmint intresse inte ska anses uppfylla alla villkor 1 artikel 107.1
1 EUF-férdraget och dirmed inte heller utgér statligt stod.

Om varken kriterierna i1 denna férordning eller kriterierna frin
Altmarkdomen ir uppfyllda utgor ersittningen statligt stéd som 1
princip ska anmilas till och godkinnas av kommissionen. Kommis-
sionen har mojlighet att med stdd av artikel 106 1 EUF-fordraget
forklara att ett stod dr forenligt med den inre marknaden. Kommis-
sionen har publicerat ett beslut * avseende stéd upp till 15 miljoner
Euro per ar och vissa utpekade sektorer oavsett stddets omfattning.
Om villkoren i beslutet uppfylls anses stodet vara férenligt med den
inre marknaden och nigon férhandsanmilan behovs inte. Ovriga
stdd maste férhandsanmilas till kommissionen och kommer att
beddmas enligt kommissionens rambestimmelser* pd omridet.

Andpra stodmajligheter enligt EU-rditten

Det finns 1 sammanhanget dven andra stddmojligheter enligt EU-
ritten. Europeiska kommissionen har exempelvis antagit Gemen-
skapens riktlinjer for statligt stéd till undsittning och omstruk-

? Kommissionens férordning av den 25 april 2012 om tillimpningen av artiklarna 107 och
108 i Europeiska unionens funktionssitt pd stod av mindre betydelse som beviljas foretag
som tillhandahiller tjinster av allmint ekonomiskt intresse, EUT L 114, 26.4.2012, s. 8.

> Kommissionens beslut av den 20 december 2011 om tillimpningen av artikel 106.2 i
fordraget om Europeiska unionens funktionssitt pa statligt stéd i form av ersittning fér
allminnyttiga tjinster som beviljas vissa foretag som fitt i uppdrag att tillhandahilla tjinster
av allmint ekonomiskt intresse, EUT, L 7, 11.1.2012, s. 3.

* Meddelande frin kommissionen — Europeiska unionens rambestimmelser for statligt stod 1
form av ersittning for offentliga tjinster (2011) EUT C 8, 11.1.2012, 5. 15.
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turering av foretag i svirigheter’. Aven om detta regelverk ir ut-
format for foretag inom helt andra sektorer dn bostadsmarknaden
kan de principer som kommer till uttryck 1 dessa riktlinjer ha en
generell relevans.

Owversynen av statsstodsreglerna

Den 8 maj 2012 antog kommissionen ett meddelande om moderni-
sering av statsstddsreglerna i EU. Den 6vergripande ambitionen ir att
stimulera till barkraftig tillvixt pd en konkurrenskraftig inre marknad.
Reformpaketet omfattar bla. fértydliganden och foérenklingar av
regelverket liksom 6versyn av de ridstérordningar som reglerar kom-
missionens arbete (se faktapromemoriorna 2011/12:FPM152 och
2012/13:FPM43). Inom ramen fér moderniseringen kommer ett
antal regelverk som har betydelse f6r utredarens uppdrag att revi-
deras, bland annat nimnda riktlinjer f6r statligt stod till undsittning
och omstrukturering av féretag 1 svrigheter, men dven definitionen
av statligt stod 1 sig, vilket avgors av hur artikel 107.1 tillimpas.

Nya villkor for kommunala bostadsforetag

I propositionen 2009/10:185 Allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag och reformerade hyressittningsregler foreslogs att ett
kommunalt bostadsaktiebolag ska bedrivas 1 allminnyttigt syfte,
men verka enligt affirsmissiga principer och av sina dgare 3liggas
marknadsmissiga avkastningskrav. Lagindringarna tridde 1 kraft
den 1 januari 2011.

Regeringen anfoérde i denna proposition bla. att det dvergri-
pande allminnyttiga syftet f6r ett kommunalt bostadsforetag ir att
frimja bostadsforsorjningen 1 kommunen. I detta ingdr exempelvis
att tillgodose olika bostadsbehov, dvs. inte enbart f6r grupper med
sirskilda behov eller som av olika skil har en svag stillning pd
bostadsmarknaden, utan dven att tillhandahilla ett varierat bostads-
utbud av god kvalitet som kan attrahera olika hyresgister (prop.
2009/10:185, s. 40-43). Regeringen konstaterade vidare att de all-

> Artikel 107.3 ¢ i EUF-férdraget och Gemenskapens riktlinjer for statlige stdd till undsite-
ning och omstrukturering av féretag 1 svrigheter EUT C 244, 1.10.2004, s. 2-17.
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minnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen varit viktiga instru-
ment f6r kommunerna att frimja en vil fungerande bostadsforsorj-
ning, men att dessa bostadsféretag inte var det enda medel som
kommunerna har till sitt férfogande. Regeringen betonade sam-
tidigt att dven om de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebola-
gen dr viktiga instrument fér kommunerna, s& kan kommunerna
inte delegera ansvaret fér bostadsforsorjningsfrigorna till sitt bo-
stadsbolag. Vidare uttalade regeringen att iven di de kommunala
bostadsforetagen uttryckligen ska bedriva sin verksamhet p8 affirs-
missiga grunder och striva efter att lingsiktigt uppnd bista mojliga
resultat, ska kommunerna kunna anvinda sina foretag for att full-
gora sitt bostadspolitiska ansvar.

Nir det giller affirsmissigheten anférde regeringen i proposi-
tionen bl.a. att med detta avses det évergripande forhdllningssitt
som ett icke subventionerat féretag pd en marknad intar infor in-
vesteringar, 1 sin dagliga drift och i relation till andra aktérer. Vi-
dare uttalade regeringen att affirsmissigt bedrivna allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag — inom ramen fér den lagstiftning
och de allminna normer som finns for féretag 1 allminhet och for
foretag som verkar inom hyresbostadssektorn i synnerhet — ska
striva efter att lingsiktigt uppnd bista mojliga resultat och att
kommunerna ska stilla motsvarande affirsmissiga avkastningskrav
pa sina bostadsforetag som andra likartade aktérer, dvs. sddana som
har ett l8ngsiktigt perspektiv pd sitt dgande. Regeringen anforde
bl.a. att bedémningen av affirsmissigt beteende och rimliga av-
kastningskrav bor utgd frin den enskilde aktérens situation och att
det ir foretaget 1 sin helhet som verkar fér att nd upp till de av-
kastningskrav som dgaren stillt och som bedémts som rimliga mot
bakgrund av féretagets forutsittningar t.ex. fastighetsbestindets
sammansittning och marknadssituationen. En enskild satsning kan
1 sig sjilv vara olénsam, men bidra positivt till hur vil foretaget i
ovrigt kan uppfylla sina mél (prop. 2009/10:185, s. 44-49).

I propositionen redovisade regeringen ocks sin syn pa frigan
om vad som ir affirsmissigt och om affirsmissiga avkastningskrav
1 olika situationer, dir man méste skilja mellan olika marknads-
situationer, men ocksd ta hinsyn till skillnaden i férutsittningar
mellan féretag som sedan tidigare befinner sig pd en viss marknad
och foretag som 6verviger att nyetablera sig pd samma marknad.
For ett redan etablerat foéretag pd en svag marknad kan det vara
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marknadsmissigt att néja sig med en l3g avkastning trots att en
potentiell nyinvesterare till f6]jd av risken skulle stilla hogre avkast-
ningskrav for att investera i samma marknad (prop. 2009/10:185,
s. 62).

Regeringen konstaterade vidare att det ir kommunen, som igare
av ett bostadsféretag och med det 6évergripande ansvaret fér bo-
stadsforsdrjningen, som 1 forsta hand bir ansvaret for att genom-
fora sddan omstrukturering som kan krivas fér att foretaget ska
kunna verka pd marknadsmaissiga villkor (prop. 2009/10:185, s. 62).

Kommunala bostadsforetag pd svaga bostadsmarknader

Froet tll de allminnyttiga bostadsforetagen finns 1 den bostadspoli-
tik som bérjade bedrivas pd 1930-talet. Politiken di var dock in-
riktad mot mindre bemedlade hushéll med minga barn, med bland
annat de s.k. barnrikehusen som resultat. Efter andra virldskriget
lades politiken om, bl.a. som en konsekvens av den sociala stigmati-
sering och segregation som blev féljden av fokuseringen p3 att en-
bart tillhandahdlla bostider for vissa behdvande hushill. Den nya
politiken resulterade bl.a. 1 tillkomsten av dagens allminnyttiga och
kommunala bostadsforetag.

Det statliga bostadsfinansieringssystemet gynnade frdn borjan
allminnyttiga bostadsforetag, vilket bidrog till att denna sektor
okade kraftigt sdvil kvantitativt som 1 férhdllande till bostads-
marknaden i 6vrigt. Under lang tid behévde dessa bostadsforetag
till £6ljd av gynnsamma lanevillkor inte bygga upp nigot storre eget
kapital. I praktiken var det dirfér primirt staten som stod risken
for de kommunala bostadsféretagen. I férhéllande till savil samt-
liga hyresbostider som bostadsbestindet 1 sin helhet var allmin-
nyttan som mest dominerande kring 1990, d& var fjirde bostad — ca
55 procent av alla hyresligenheter — dgdes av ett allminnyttigt bo-
stadsforetag.®

Under ménga &r tog de kommunala bostadsféretagen ett be-
tydande ansvar fér den lokala bostadsférsorjningen. Detta bidrog

¢ Bo Bengtsson (red.): Varfor si olika? Nordisk bostadspolitik i jimférande historiskt ljus.
Reviderad upplaga 2013 (kommande). Egalité, Malmé.
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samtidigt till att privat kapital endast 1 begrinsad omfattning in-
vesterades 1 produktion av hyresbostider.

Politiken forindrades under 1980-talet, d3 bla. de statliga
bostadslinen avvecklades, och ett antal kommunala bostadsforetag
under devisen “affirsmissig allminnytta” pdborjade uppbyggnaden
av ett eget kapital f6r att nd en rimlig soliditet. Forst di kunde
kommunen i egenskap av dgare anses ha fitt det fulla ansvaret for
det egna foretaget och dess verksamhet.

Minga kommunala bostadsféretag har i dag en stark ekonomi
och en betryggande stabilitet. Det finns dock dven kommunala
bostadsforetag som verkar i kommuner dir bostadsmarknaden ir
svag. Dessa foretag har ofta ett 1 det lokala perspektivet betydande
bostadsbestind, varav en stor del ofta tillkom under rekordiren
och det s.k. miljonprogrammet.

Svaga bostadsmarknader kinnetecknas av en langsiktig och var-
aktig negativ befolkningsutveckling, vilket skapar ett bostadsover-
skott som pd hyresbostadssidan till storsta delen drabbar de kom-
munala bostadsféretagen med stora underskott till f6]jd av vakanser.
Hyresbortfallet och hyresférlusterna kan 1 princip tickas antingen
genom att hyrorna f6r de uthyrda bostiderna pressas uppit eller
genom kapitaltillskott frdn kommunen. Hojda hyror innebir sam-
tidigt att andra boendealternativ blir mer attraktiva med konse-
kvens att antalet vakanser riskerar att 6ka ytterligare. Ett bostads-
foretag som inte redan tidigare har en mycket god soliditet har sma
mojligheter att pd egen hand gora den omstrukturering som ir
nodvindig fér att komma till ritta med underskotten. Om situa-
tionen blir [ingvarig anses bostadsforetaget vara 1 kris.

Statens Bostadskreditnimnd (BKN) har konstaterat att drygt
100 kommuner kan betraktas som svaga bostadsmarknader och be-
domt att den demografiska utvecklingen med 6kad koncentration
av befolkningstillvixten till stora funktionella regioner och en
successiv utarmning av de smi kan forvintas fortsitta (Analys av
svaga bostadsmarknader, dnr Fi2007/125).

Att ett foretag ska agera affirsmissigt innebir bl.a. att foretagen
l6pande ser 6ver sin kostnadsstruktur och att olénsamma verk-
samheter omstruktureras eller avvecklas. Dir bostadsmarknaden ir
svag méste dessa foretag siledes bl.a. anpassa bostadsbestindet till
efterfrigan vilket ofta innebir att de bide maiste riva bostider och
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effektivisera verksamheten i syfte att pressa sina kostnader. Det
kan ocksa bli aktuellt att skriva ner virdet pd féretagens fastigheter.

Under dren 1998-2012 har staten medverkat 1 ett 50-tal
omstruktureringar av kommunala bostadsféretag rekonstruktioner
som inneburit att totalt ca 14 000 ligenheter, vilka blivit dvertaliga
pd grund av befolkningsutvecklingen, har avvecklats eller utvecklats
till annan anvindning. Statens medverkan vid sidana omstrukturer-
ingar, som sedan den 1 oktober 2012 ligger inom Boverket, regleras
1 avtal med den aktuella kommunen. I varje sidant avtal ingdr
numera regelmissigt villkor om rivning och effektiviseringsdtgirder
som villkor fér bidrag.

Som ett komplement till det avtalsreglerade stédet bildades ar
2004 Statens Bostadsomvandling AB (Sbo). Bolagets uppdrag ir att
praktiskt medverka till att bostadshyresmarknaden kommer 1 ba-
lans p& orter med minskande befolkning. I detta ingdr att forvirva,
iga, forvalta och utveckla bostider som 6vertas frin kommuner
eller kommunala bostadsforetag och att avveckla sddana bostider
genom forsiljning eller rivning samt att driva hirmed forenlig
verksamhet. Bolaget fir dock inte g in som deligare 1 kommunala
bostadsféretag. Sbo:s verksamhet har ocksd bidragit till positiva
flyttkedjor och dirmed till ett bittre utnyttjande av det befintliga
bestdndet 1 kommuner med mycket liten eller ingen nyproduktion
av bostider.

BKN bedémde 1 februari 2011 att ca 80 kommuner hade behov av
att avveckla bostider for att nd balans pd bostadsmarknaden (BKN,
Budgetunderlag 2012-2014). Totalt bedémdes drygt 3 600 ligen-
heter behéva rivas till en kostnad om ca 900 miljoner kronor. Med
hinsyn till den bedémda befolkningsminskningen fram till och med
dr 2015 bedémdes ytterligare ca 4 000 ligenheter behdva avvecklas
till en kostnad p& drygt 1000 miljoner kronor. Den totala kost-
naden fér att stadkomma den nédvindiga anpassningen av utbudet
av bostadsligenheter skulle dirmed uppgd till ca 1900 miljoner
kronor till och med &r 2015. Behovet av akut avveckling av vakanta
ligenheter har enligt BKN direfter minskat, men den lingsiktiga
bedémningen ir mera osiker (BKIN, Budgetunderlag 2013-2015).
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Kommunernas majligheter att bedriva en aktiv bostadspolitik
och ta sitt ansvar for bostadsforsériningen

Aven i kommuner med svaga bostadsmarknader kan det finnas be-
hov av att bygga om och anpassa bostider eller t.o.m. bygga nytt i
vissa ligen eller for vissa grupper, inte minst som dessa kommuner
kinnetecknas av en vixande andel ildre. Problemen ir dock inte
begrinsade till kommuner som verkar pi en svag bostadsmarknad,
utan iven andra kommuner upplever svrigheter att 3 till stdnd be-
hoévlig ny- eller ombyggnation eftersom lonsamheten manga ginger
inte bedéms vara tillricklig.” Olika aktérer har pekat pd EU-rittens
reglering avseende tjinster av allmint ekonomiskt intresse som en
tinkbar 16sning pd ovan nimnda problem. Regelverket om tjinster
av allmint ekonomiskt intresse innebir inte 1 sig nya resurser, utan
skulle endast mojliggora f6r kommunerna att under vissa forutsitt-
ningar skjuta till subventioner.

I en av Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) publicerad
kunskapsoversikt har det foreslagits att staten bor overviga att
tillimpa reglerna for tjinster av allmint ekonomiskt intresse for att
mojliggora stéd till bostadspolitiska dtgirder som frimjar integra-
tion och social sammanhillning®, nigot som skulle knyta an till
lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsféretag’. Bo-
verket har 1 sin éversyn av bostadsférsorjningslagen foreslagit en
ny bestimmelse som ger kommunerna mojlighet att tilldela ett
kommunalt eller privat bostadsféretag ett uppdrag att till exempel
tillhandahélla hyresbostider dir detta inte kan erbjudas pd mark-
nadens villkor.'°

Sveriges Allminnyttiga Bostadsféretag (SABO) har 1 en rap-
port, Tillitet statsstéd pad svaga bostadsmarknader, diskuterat hur
regelverket for tjinster av allmint ekonomiskt intresse skulle kun-

7 Ett socialt blandat boende i Géteborg, Géteborgs kommun 2012; Att frimja integration
och social sammanhallning, SKL 2012; Tilldtet statsstdd p svaga bostadsmarknader, SABO
2013.

$ Mikael Stigendal och Martin Grander: Att frimja integration och social sammanhéllning,
SKL 2012.

? Enligt 5 § punkten 1 giller inte virdedverféringsbegrinsningen fér dverskott som uppkom-
mit under féregiende rikenskapsir “om éverskottet anvinds fér sddana dtgirder inom ramen
for kommunen bostadsférsérjningsansvar som frimjar integration och social sammanhall-
ning eller som tillgodoser bostadsbehovet {6r personer fér vilka kommunen har ett sirskilt
ansvar ...”.

'° Boverkets 6versyn av bostadsférsérjningslagen, Boverket 2012.
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na tillimpas pd den svenska bostadsmarknaden och i likhet med
Boverket foreslagit att det inférs en rambestimmelse i lag med stod
av vilken enskilda kommuner i princip skulle kunna tilldela ett all-
minnyttigt bostadsféretag eller en privat fastighetsigare ett kon-
kret uppdrag.'' Exempel p4 insatser som lyfts i rapporten ir att pa
utpekade orter i en kommun tillhandahilla ett bestind av hyres-
bostider som kan efterfrigas dven av hushdll med begrinsade in-
komster, att l8ngsiktigt tillhandahilla bostider med god tillging-
lighet, limpliga for ildre personer och personer med funktions-
hinder samt att tillhandahélla ett mindre antal sméligenheter med
inriktning p3 unga personer.

Ovanstdende forslag till dtgirder 6verensstimmer i viss mdn med
sddana tjinster av allmint ekonomiskt intresse som foretag som
erbjuder ”socialbostider”'? kan dgna sig &t. SABO anser dock att fér-
slagen innebir att de angivna dtgirderna kan definieras som tjinster
av allmint ekonomiskt intresse utan att de berérda bostiderna for
den skull definieras som socialbostider eller *social housing”."

Regeringen har tidigare stillt sig tveksam till att definiera bo-
stadsférsorjningen eller delar av bostadsférsorjningen som tjinst av
allmint ekonomiskt intresse.'* Den svenska bostadspolitiken syftar
till att skapa ett utbud som méter efterfrigan pd bostider av god
kvalitet. Detta utesluter visserligen inte riktade dtgirder 1 syfte att
sikerstilla att vissa grupper verkligen kommer in pd bostadsmark-
naden, men det finns en bred politisk enighet om att sddana &t-
girder inte fir leda till en utveckling mot ”socialbostider” dir bo-
ende 1 vissa omriden och fastigheter eller 1 vissa foretag villkoras av
att den bostadssokande tillhor en grupp som ir utpekat ”svag” pd
bostadsmarknaden. I en situation dir marknadssituationen — till
foljd av tidigare ingrepp eller andra skil — inte mojliggér ett utbud
av bostider som innebir att alla kan efterfriga en bostad av god
kvalitet, finns det dock skil att se 6ver om det inda finns dtgirder
som kan vidtas for att skapa forutsittningar f6r en god bostads-
forsorjning. Forslag till dtgirder bor d& utformas sd att de 1 gor-

""SABO 2013, 5. 37.

12 ”Social housing” 4r den vedertagna engelska benimningen och i officiella dokument &ver-
sitts detta med “subventionerade bostider”, ndgot som dock kan leda till missuppfattningar
d& de offentliga subventioner som limnats till bostadsbyggande i Sverige inte sedan slutet av
1940-talet har haft sidan inskrinkning med avseende pi milgrupp.

1% Se t.ex. innebdrden av beslutet i det nederlindska fallet, C (2010) 26 final14.01.2010.

'* 14 Se prop. 2009/10:185, s. 28-29.
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ligaste man bidrar till att férbittra férutsittningarna fér integration
och social sammanhillning.

Forutsittmingar for boende pa gles- och landsbygden

En konsekvens av den starka urbaniseringen ir de forhillandevis
liga priserna pd permanentbostider pd landsbygden. Dessa priser
ligger som regel under kostnaden fér att nyuppfora en bostad av
motsvarande storlek och standard.

L3ga marknadsvirden 1 foérhdllande till kostnaden for att bygga
nytt gor att det kan vara svirt att finansiera sdvil nyproduktion
som renovering och ombyggnad av befintliga bostider. Pantsiker-
heten via en marknadsvirdesbedémning av fastigheten riskerar att
bli for 18g for att banken ska vara intresserad, dven om lintagarens
iterbetalningsférmiga ir tillfredsstillande.” For privatpersoner kan
kraven pd egenfinansiering {8 till f6ljd att onskade investeringar
inte kommer till stind. Detta kan 1 sin tur skapa ytterligare hinder
fér boende utanfér titorter. P4 sikt kan konsekvenserna av detta bli
bostadsbrist dven pa gles- och landsbygden och dirmed 1 forling-
ningen iven ett tillvixt- och utvecklingsproblem.

For att underlitta ny- och ombyggnad av bostider pd gles- och
landsbygden gav regeringen ir 2012 divarande BKN i uppdrag att
inritta en finansiell ridgivningsfunktion fér enskilda och féretag
som planerar att bygga bostider. Regeringen beslutade ocksd att
vidga BKN:s méjligheter att stilla ut garantier, med fullgoda siker-
heter, utéver marknadsvirdet s att kreditgaranti nu kan limnas fér
90 procent av kostnaden fér nybyggnad av egnahem, upp till taket
pa 16 000 kronor per kvadratmeter uppvirmd boarea.

Utredningsuppdrag
Kommunala bostadsforetag pd svaga bostadsmarknader

Regeringen gjorde 1 propositionen 2009/10:185 Allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressittningsregler

1> Se “Rural Housing — Landsbygdsboende i Norge, Sverige och Finland”, Nordiska Minister-
ridet och Tillvixtanalys, rapport 2012:05, s. 55-55 och s. 58-59.
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bedémningen att det finns anledning att se &ver frigan om hur om-
strukturering av kommunala bostadsféretag i kris pd svaga mark-
nader kan genomféras 1 enlighet med EU-ritten.

D3 de kommunala féretag som verkar pd en svag bostadsmark-
nad och stdr infér en svir omstillningssituation sillan har haft moj-
lighet att bygga upp en stark ekonomi, kan olika tgirder krivas
frdn kommunen. En offentlig dgare har i princip samma méjlighet
som en privat investerare i motsvarande situation att stddja sitt
foretag.

Det ir 1 forsta hand kommunen som idgare av ett bostadsforetag
och med ett dvergripande ansvar f6ér bostadsforsérjningen 1 kom-
munen, som bir ansvaret for att avveckla eller genomféra den om-
strukturering som krivs for att foretaget ska kunna verka pd mark-
nadsmissiga villkor. Det dr ocksd i férsta hand kommunen som ska
limna det stod som det egna bostadsforetaget kan behova. T sir-
skilda fall kan det finnas behov av statliga insatser f6r att omstruk-
tureringar av bostadsféretag ska kunna genomforas. Det madste
dock bl.a. sikerstillas att de dtgirder som vidtas for omstrukturer-
ingen av kommunala bostadsféretag ir forenliga med EU-ritten i
allminhet och statsstddsreglerna i synnerhet.

Uppdrag

Utredaren ska limna de forfattningsférslag och 6vriga forslag som
ir nodvindiga for att mojliggdra for kommuner att omstrukturera
eller under ordnade former avveckla sddana kommunala bostads-
foretag pd svaga bostadsmarknader som ir 1 kris. I den mén det
behovs ska utredaren sdledes bl.a. foresld en reglering som medger
att stdd kan limnas till kommunala bostadsféretag 1 kris. Forslagen
ska syfta tll att de bostadsforetag som omstruktureras ska ha
forutsittningar att kunna hantera framtida utmaningar och verka pd
marknadsmissiga villkor.

I utredarens uppdrag ingdr sirskilt att underséka, bedéma och
redovisa:

1. hur minga kommuner som har bostadsféretag som kan anses
verka pd svaga bostadsmarknader samt hur minga av dessa bo-
stadsféretag som har ekonomiska svirigheter pd grund av denna
marknadssituation,
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2. hur minga kommuner som pi 5-10 irs sikt kommer att ha bo-
stadsféretag som verkar pd svaga bostadsmarknader samt vilka av
dessa bostadsforetag som kan férvintas f8 ekonomiska svirig-
heter,

3. hur minga av bostadsféretagen pd de svaga bostadsmarknaderna
som 1dag och pd 5-10 &rs sikt har s& stora ekonomiska svérig-
heter att de bedéms komma ha behov av stéd frdn kommunen
for att klara fortsatt verksamhet,

4. hur minga kommuner som 1 dag klarar och pd 5-10 4rs sikt for-
vintas klara av att hantera omstrukturering eller avveckling av
sina bostadsféretag utan statligt stdd och hur minga kommuner
som kan bedémas ha behov av statligt stod for dtgirderna samt
hur stort stédbehovet bedéms vara. Om det dr méjligt ska redo-
visningen visa vilka dtgirder stddet behdvs till samt kostnaderna
for varje 4tgird. Aven den nytta som kan uppstd till foljd av
samhillets insatser och virdet av denna ska redovisas 1 den ut-
strickning som det ir mojligt.

Utredaren ska redovisa resultatet av samtliga undersékningar som
har gjorts enligt ovan. Av redovisningen ska framgg hur de aktuella
foretagen och kommunerna férdelar sig nir det giller omfattningen
av dtgirds- och stédbehoven. Det ska dven framgd om behoven ir
jimnt fordelade eller om det finns ett mindre antal kommunala bo-
stadsfoéretag som har mycket stort behov av stéd f6r att kunna han-
tera den omstrukturering eller avveckling som bedéms vara nod-
vindig.

Nir utredaren underséker om det finns férutsittningar for att
under ordnade former avveckla kommunala bostadsféretag pd svaga
bostadsmarknader dir en rekonstruktion inte bedéms vara en rea-
listisk 16sning, ska utredaren sirskilt analysera och redovisa vilka
konsekvenser en sidan avveckling skulle {4 f6r berérda kommuners
ekonomi och lingsiktiga bostadsférsorjning, t.ex. 1 frdga om moj-
ligheterna for sdvil ungdomar som ildre att efterfrga limpliga bo-
stider.

Om utredaren bedémer att en eller flera kommuner kommer att
behova stéd for att kunna hantera den nédvindiga omstrukturer-
ingen eller avvecklingen ska utredaren dven analysera hur stora in-
satser som kan behéva goras samt hur dessa ska utformas for att s3
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indamilsenligt som méjligt bidra till de nédvindiga dtgirderna. I
analysen ska dven ingd olika dtgirders betydelse for rorligheten pd
bostadsmarknaden. Utredaren ska dven foresld hur sddana insatser
ska finansieras.

Utredarens uppdrag enligt ovan omfattar endast kommunala
bostadsféretag pd svaga bostadsmarknader.

Kommunernas majligheter att bedriva en aktiv bostadspolitik
och ta sitt ansvar for bostadsforsoriningen

Aven i kommuner med svaga bostadsmarknader kan det finnas
behov av att bygga om eller t.o.m. bygga nytt 1 vissa ligen eller for
vissa grupper, inte minst som dessa kommuner demografiskt
kinnetecknas av en vixande andel ildre.' Aven unga minniskors
behov 1 dessa kommuner bor beaktas si att befolkningsutveck-
lingen kan vindas 1 gynnsam riktning. Svirigheterna att hantera
bostadsforsorjningen ir dock inte begrinsade till kommuner som
verkar pd en svag bostadsmarknad, utan dven andra kommuner
upplever svirigheter att 3 behovlig nyproduktion till stind efter-
som lénsamheten inte bedomts vara tillricklig.

Det idr oklart i vilken m&n EU:s reglering avseende tjinster av
allmint ekonomiskt intresse medger losningar pid ovan nimnda
problem. Det ir ocksd oklart om en sidan 16sning ensamt ir det
bista sittet att hantera problemen. Atgirder som paverkar efter-
frigesidan 1 ekonomin kan ofta paverka konkurrensen i mindre ut-
strickning dn dtgirder pd utbudssidan.

Uppdrag

Utredaren ska limna de forfattningsférslag och évriga férslag som
mojliggor f6r kommuner att frimja bostadsférsérjningen 1 kommu-
nen och {3 till stdnd ett dnskvirt bostadsbestdnd i situationer di
marknadens lonsamhetskrav eller marknadsmisslyckanden forsvérar

' Denna problematik har dven uppmirksammats av Riksrevisionen, som avser att genomfora
en huvudstudie om ildres boende pd mycket svaga bostadsmarknader, Riksrevisionen 2013-
04-23, dnr 21-2012-1480.
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ett bostadsutbud som innebir att alla kan efterfriga en bostad av
god kvalitet.

Utredaren ska betriffande denna del av uppdraget sirskilt under-
soka 1 vilken man EU:s reglering av tjinster av allmint ekonomiskt
intresse utgdr en framkomlig och limplig vig att frimja bostads-
férsoérjningen 1 kommunerna.

Utredaren ska dven undersdka mojligheterna att vidta dtgirder
som riktar sig till bostadskonsumenter och brukare och som inne-
bir att de kan efterfrdga en bostad av god kvalitet. Utredaren ska
redovisa vilka &tgirder som undersokts, bedoma vilka dtgirder som
kan vara genomférbara och limna de finansieringsférslag, forfatt-
ningsforslag och 6vriga dtgirder som behovs.

Regeringen har 1 andra utredningar fatt belyst vilka dtgirder som
ir mojliga att vidta med stéd av plan- och bygglagen (2010:900,
PBL) och andra regelverk relaterade till plan- och byggprocessen 1
vid bemirkelse. Om det inte finns sirskilda skil ska utredaren
dirfoér avstd fr@n att undersdka och limna foérslag nir det giller
plan- och byggprocessen.

Forutsittningar for boende pd gles- och landsbygden

Den som koper ett befintligt smdhus pd landsbygden har ofta 13ga
boendekostnader, men det kan vara svirt att {8 nédvindiga [dn for
upprustning av hus till modern standard. Skillnaden mellan mark-
nadspriser och produktionspriser medfor att det endast 1 undan-
tagsfall &r mojligt att bygga nya egnahem 1 gles- och landsbygd. P4
sikt kan konsekvenserna bli bostadsbrist dven dir och dirmed 1
forlingningen dven bli ett tillvixt- och utvecklingsproblem. Mojlig-
heterna att fi statliga kreditgarantier fér byggande i gles- och
landsbygd forbittrades 2012. Det finns dock anledning att under-
soka 1 vilken utstrickning férutsittningarna for gles- och lands-
bygdsboende ytterligare kan férbittras. Sirskilt bor beaktas méjlig-
heterna f6r unga minniskor, liksom foér potentiella inflyttare frin
andra delar av landet eller frin andra linder, att f3 en bostad i dessa
kommuner.
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Uppdrag

Utredaren ska analysera férutsittningarna f6r ny- och ombyggnad
for egnahemsboende pd gles- och landsbygden och féresl dtgirder
som kan underlitta sddant byggande.

Utredaren ska sirskilt underséka mojligheten att ytterligare ut-
veckla de befintliga kreditgarantier, som administreras av Boverket,
s att gles- och landsbygdsboende underlittas.

Utredaren ska ocksd analysera hur villkor och informations-
spridning bér utformas si att ett forindrat system ska kunna {3
genomslag.

Utredaren ska limna de férfattningsforslag och 6évriga forslag
som behdovs.

Utgdngspunkter som géller alla delar av uppdraget

Det stir utredaren fritt att limna férslag som har nira samband
med de uppdrag som limnas 1 dessa direktiv.

Samtliga forslag ska utformas s att de ir forenliga med EU-
ritten och sd att marknadspdverkan minimeras och att kostnaderna
for sdvil kommunerna som staten begrinsas till vad som ir absolut
nddvindigt. Om négot av férslagen piverkar det kommunala sjilv-
styret ska dess konsekvenser och de sirskilda avvigningar som lett
till forslagen sirskilt redovisas. Limnas forslag som innebir dkade
kostnader for stat eller kommuner ska utredaren dven limna férslag
till héllbar finansiering. Utredaren ska dven for samtliga forslag
redovisa sin bedémning av forslagens forenlighet med EU-ritten.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redovisa kostnadsberikningar och andra konsekvens-
beskrivningar av férslagen i enlighet med kommittéférordningen
(1998:1474).
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Arbetsformer och redovisning av uppdraget

Utredaren ska s langt mojligt genom underhandskontakter med
Europeiska kommissionen sikerstilla att de férslag som limnas ir
genomfoérbara.

Utredaren ska i tillimpliga delar inhimta synpunkter frin bl.a.
Utredningen om en kommunallag fér framtiden (dir. 2012:105),
SKL, SABO, Hyresgistforeningen Riksférbundet, Fastighetsigarna
Sverige, De smd kommunernas samverkan (Sm3Kom), Svenska in-
stitutet f6r europapolitiska studier (Sieps), Myndigheten for ll-
vixtpolitiska studier (Tillvixtanalys) samt andra berérda myndig-
heter och organisationer. Utredaren ska beakta andra initiativ som
regeringen beslutat och som kan vara relevanta for uppdragets
genomférande.

Boverket och Statens bostadsomvandling AB ska p& begiran bi-
std utredaren.

Uppdraget ska redovisas senast den 29 maj 2015.

(Socialdepartementet)
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