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Forfattningsforslag

Forordning om statligt subventionerade kreditgarantier for att framja
nya bostéder i etablerings- och omstaliningskommuner

1§ For att frimja nytillskott av bostider i etablerings- och omstallnings-
kommuner far Boverket enligt denna férordning, om det finns tillgingliga
medel och upp till det belopp som regeringen har beslutat (garantiram), limna
kreditgarantier med en subventionerad garantiavgift.

En kreditgaranti enligt denna foérordning ska i Gvrigt lamnas pa marknads-
missiga villkor med de begrinsningar som fdljer av férordningen.

Foérordningen dr meddelad med stéd av

— 8 kap. 11 § regeringsformen i fraga om 21 §, och

— 8 kap. 7 § regeringsformen i fraga om Ovriga bestimmelser.

2§ Ytterligare bestimmelser om kreditgarantier finns i forordningen
(2011:211) om utlaning och garantier.

Ordforklaringar

3§ Med FA-region avses i denna férordning en funktionell analysregion som
bestar av en eller flera kommuner diar mianniskor ska kunna bo och arbeta utan
att behova gora alltfor tidsodande resor enligt den indelning av Sverige som
Tillvixtverket tar fram baserat pa arbetspendling.

4§ Med en etablerings- och omstillningskommun avses 1 denna foérordning en
kommun dir det enligt linsstyrelsens bedomning finns

1. behov av ett betydande tillskott av bostdder med anledning av paboérjade
eller planerade foretagsetableringar eller foretagsexpansioner inom FA-
regionen,

2. ovisshet om den framtida efterfragan pa bostider pa grund av osakerhet
1 fraga om utvecklingen av de etableringar och expansioner som avses i 1, och

3. grundad anledning anta att produktionskostnaderna fér nya bostider
kommer att 6verstiga bostidernas marknadsvirden.

5§ Med kreditgaranti avses i denna férordning en statlig garanti till en kredit-
givare i fraga om lan f6r byggande eller annat anordnande av nya bostader i
en etablerings- eller omstallningskommun.
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Férutsattningar for kreditgaranti

6§ For en kreditgaranti enligt denna férordning ska 2 §, 3 § forsta stycket 1
och 2 och andra stycket, 7 § och 8 § férordningen (2020:255) om statlig kredit-
garanti for lan for bostadsbyggande tillimpas.

7§ En kreditgaranti enligt denna férordning far inte limnas till eller avse lan
till ett foretag i svarigheter i den mening som avses i Europeiska kommissio-
nens meddelande om riktlinjer for statligt stod till undséttning och omstruk-
turering av icke-finansiella foretag i svirigheter (2014/C 249/01).

8§ En kreditgaranti enligt denna férordning far endast limnas om garanti-
gildeniren ér registrerad for F-skatt eller, 1 friga om utlindska garantigilden-
arer, visar upp ett intyg eller ndgon annan handling som visar att garantigal-
deniren i sitt hemland genom registrering eller pa annat sitt genomgar mot-
svarande kontroll i fraiga om skatter och avgifter.

Kreditgarantins omfattning

9§ En kreditgaranti far avse hogst ett belopp som motsvarar 90 procent av
produktionskostnaden for nybyggnaden eller anordnandet. Garantin far inte
6verstiga en kostnad som motsvarar 40 000 kronor per kvadratmeter upp-
varmd boarea.

Vid anordnande av bostider i en byggnad eller del av byggnad som inte
tidigare har anvints for bostider, far endast den del av produktionskostnaden
som avser nya bostider omfattas av garantin.

Med produktionskostnad avses den kostnad som byggherren uppger och
kan styrka med inkomna anbud eller annat underlag.

Subventionerad garantiavgift

10§ Den garantiavgift som ska tas ut enligt 14 § forordningen (2011:211)
om utlaning och garantier, ska tas ut av garantitagaren och subventioneras.

Garantiavgiften ska bestimmas som om bostiderna byggts eller anordnats
1 kommuner med normala marknadsforutsattningar. Den statliga subventi-
onen ska didrmed motsvara skillnaden mellan den avgift som skulle ha tagits
ut av garantitagaren om det hade tagits hansyn till den egentliga finansiella
risken och den avgift som faktiskt tas ut av garantitagaren.

11§ En subvention enligt 10 § far inte strida mot Europeiska kommissio-
nens beslut C(202X)0000 final av den DD MM 202X i drende SA.00000
(202X /NN) genom vilket stodordningen for statligt subventionerade kredit-
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garantier for att frimja nya bostider i etablerings- och omstillningskommuner
torklaras forenligt med den inre marknaden i enlighet med artikel 107.3 c i
tordraget om Europeiska unionens funktionssitt.

Betalningskrav

12§ Garantitagaren ar betalningsskyldig for den del av garantiavgiften som
har subventionerats enligt 10 §, om

1. garantitagaren genom att limna oriktiga uppgifter eller pa nagot sitt har
fororsakat att garantiavgiften subventionerats pa felaktig grund eller med for
hégt belopp,

2. garantiavgiften av nagon annan orsak subventionerats pa felaktig grund
eller med for stort belopp och garantitagaren borde ha insett detta,

3. det garanterade lanet helt eller delvis inte har anvints for det syfte som
anges i1 §, eller

4. villkor 1 avtalet om kreditgarantin inte har foljts.

13§ Om en garantitagare ar betalningsskyldig enligt 12 §, ska Boverket
besluta att helt eller delvis krdva att den felaktigt subventionerade delen av
garantiavgiften betalas.

14§ Om det finns sirskilda skil, fir Boverket besluta att helt eller delvis
sitta ned en betalningsskyldighet enligt 12 §.

Rénta pa statens fordringar enligt denna forordning

15§ Pa belopp som ska betalas enligt 13 § ska det tas ut rinta enligt rinte-
lagen (1975:635).

16 § Boverket far besluta att helt eller delvis sitta ned ett rintekrav om det
finns sarskilda skal.

17§ Bestimmelsen om rinta 1 6 § férordningen (1993:1138) om hantering
av statliga fordringar ska inte tillimpas pa statens fordringar enligt denna for-
ordning.

Redovisning av lamnade avgiftssubventioner

18 § Boverket ska till regeringen redovisa limnade avgiftssubventioner. Det
ska framga av redovisningen hur stor subventionen ir i varje projekt och hur

stor summan av alla subventioner ar.
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Redovisning av infriade garantier

19§ Boverket ska till regeringen redovisa infriade garantier. Det ska framga
av redovisningen hur stort beloppet ér i varje projekt dir garantin infriats och

hur stor summan ir av alla infriade garantier.

Rapportering

20§ Bestimmelser om offentliggérande, rapportering och registerforing
finns 1 12 a § lagen (2013:388) om tillimpning av Europeiska unionens stats-
stédsregler och i férordningen (2016:605) om tillimpning av Europeiska

unionens statsstodsregler.

Foreskrifter om verkstélligheten av denna férordning

21§ Boverket fair meddela foreskrifter om verkstilligheten av denna férord-

ning.

Overklagande

22§ 140 § forvaltningslagen (2017:900) finns bestimmelser om Gverkla-
gande till allmin forvaltningsdomstol. Andra beslut dn beslut enligt 13 § far
dock inte 6verklagas.

Denna férordning trider i kraft den XX YY 202X.
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1. Arendet och dess beredning

Den 29 juni 2023 tillsattes en bokstavsutredare i Regeringskansliet med
uppdrag att frimja koordinering av statliga insatser som verkar mojlig-
gorande for hallbart samhillsbyggande och snabb befolkningsutveckling i
Norrbottens och Visterbottens lan, i den samhallsomvandling som sker med
anledning av storre foretagsetableringar och foretagsexpansioner. Syftet med
uppdraget var att underlitta for de kommuner som berdrs av omstillning
kopplad till fossilfri produktion och elektrifiering att planera, bygga och
torvalta hallbara och vixande samhillen. Uppdraget redovisades den 15 juni
2024.

I uppdraget ingick bland annat att ”f6resla statliga insatser for ett 6kat
bostadsbyggande i kommuner med snabb befolkningsutveckling for att
tillcodose behovet av hallbara bostider och boendemiljéer pa savil kort som
lang sikt”.

En delredovisning med forslag pa statliga insatser for ett 6kat bostads-
byggande i de berorda linen gavs hég prioritet av utredaren, varfor en
delrapport limnades in till Regeringskansliet den 16 februari 2024 (dnr
L12024:00382).

I delrapporten foreslog utredaren ett paket med tre statliga insatser:

1. ett kapitaltillskott till Norrlandsfonden ges fordelat Gver flera ar, for att
mojliggora finansiering av bostadsbyggande 1 norra Sverige,

2. en ny statlig kreditgaranti anpassat for forutsittningarna pa och
konstruerat for att vara tillimpbart 1 vad utredaren kallar etablerings- och

expansionskommuner,

3. infoérandet av en statlig hyresforlustgaranti, som innebar att staten under
vissa forutsittningar garanterar en viss del av hyresintikterna under en
avgrinsad period.

Utredaren limnade direfter en slutrapport — Rapport fran ett skeende. Om
bostiders betydelse for klimatomstillning och dterindustrialisering (dnr
1.12024/01338). I denna rapport lyfts bostadsmarknadens och bostidernas
betydelse fram, men inga ytterligare forslag till atgarder limnas utéver de
som fanns i delrapporten.
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Regeringen har dven beslutat om en strategi for nyindustrialiseringen och
samhallsomvandlingen i Norrbottens och Visterbottens lin (KIN2024/01434).
Dir framgar att nyindustrialiseringen och samhallsomvandlingen i1 norra
Sverige behéver ga i takt. Vixande och attraktiva samhillen genom stirkt
befolknings- och bostadsforsorjning ir en central del av detta. Regeringen
bedomer vidare att det ur flera perspektiv ar 6nskvart att inflyttad arbetskraft
viljer att stanna kvar och bositta sig i de berérda kommunerna. I den
utstrickning som nyindustrialiseringen aktualiserar statliga atgirder vad giller
bostadsbyggande sa dr det fraiga om att dessa dr langsiktigt och strukturellt
motiverade och inte betingade av kortsiktiga konjunkturella férindringar.

I denna promemoria utvecklas férslaget om en ny statlig kreditgaranti.
Forslaget har subventionsinslag och kommer att anmalas till Europeiska
kommissionen for godkidnnande i enlighet med statsstodsreglerna.
Forordningen beriknas mot bakgrund hirav kunna trida 1 kraft tidigast 1
januari 2026. Kreditgarantier kan borja utfardas forst nar ett godkinnande
fran kommissionen finns och férordningen har tritt i kraft.

2. Statliga garantier for bostadsbyggande i etablerings- och
omstallningskommuner

2.1 Bakgrund

Under de senaste aren har flera stora industriinvesteringar offentliggjorts,
kopplade till fossilfri produktion och elektrifiering. Omfattande féretags-
etableringar eller foretagsexpansioner innebar 6kat behov av arbetskraft.
Inflyttning 4r viktigt for kommunens ekonomi, sa att skattebasen starks.
Detta medfor i sin tur 6kade krav pa offentlig och privat service, vilket leder
till ytterligare 6kat behov av arbetskraft. Sammantaget innebir det en period
av befolkningstillvixt och behov av och efterfrigan pa bostider pa orter som
under en lingre tid haft en stagnerande eller t.o.m. vikande befolknings-
utveckling och lagt bostadsbyggande.

Den 3 juni 2021 beslutade regeringen att ge Riksgildskontoret 1 uppdrag att
stilla ut statliga kreditgarantier for nya lan som foretag tar upp hos kredit-
institut for att finansiera stora industriinvesteringar i Sverige som bidrar till
att malen 1 miljomalssystemet och det klimatpolitiska ramverket nas. Sa har
exempelvis skett for ett lan f6r finansiering av foretaget Stegras (tidigare H2
Green Steel) anliggning fér produktion av grént stal i Boden. Aven andra
aktorer har varit involverade i den mycket omfattande kreditgivning som
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skett i samband med finansieringen av foretagets anlaggning och andra stora
industriinvesteringar i Sverige.

Som utredaren tidigare har papekat finns inte motsvarande méjligheter som
for foretagsinvesteringar att finansiera andra samhillsinvesteringar som f6ljer
1 industrialiseringens spar.

Boverket garanterar redan i dag, med st6d av forordningen (2020:255) om
statlig kreditgaranti for lan f6r bostadsbyggande, kreditgivares lan till
bostadsbyggare, oberoende av upplatelseform. Allmint innebir en statlig
garanti att staten gar i borgen f6r nagon annans betalningar. Boverkets
kreditgaranti beskrivs enklast som en férsikring som kreditgivaren kan
teckna for lan f6r bostadsbyggande.

Kreditgarantin i sin nuvarande utformning ir en enkel borgen, eller en
efterborgen, vilket innebir att garantin inte infrias forrin panten och even-
tuella 6vriga sakerheter realiseras, dvs. nar fastigheten siljs. Om det 1 stillet
hade rort sig om en proprieborgen skulle lingivaren ha kunnat vinda sig till
Boverket sa snart lantagaren inte kunnat fullgbra sina ataganden gentemot
banken. Eftersom det dr en enkel borgen maste i stillet lingivaren forsitta
lantagaren 1 konkurs eller driva fragan om realisering av panten och avvakta
tills det gar att se hur mycket som fattas for att banken ska bli fullt kompen-

serad.

Kreditgarantin gynnar savil byggherren som kreditgivaren genom att den
kan minska lantagarens behov av egen kapitalinsats eller topplan och ger
kreditgivaren ett skydd mot kreditférluster. Boverket far i dag limna kredit-
garanti for nybygenad av bostider, anordnande av bostider i en hel eller en
del av en byggnad som inte tidigare har anvants till bostider, dndring av en
befintlig bostadsbyggnad som innebir att byggnadens virde 6kar och
torvarv av hus f6r ombildning till kooperativ hyresratt.

Huvudprincipen for utfirdandet av statliga kreditgarantier for lan f6r
bostadsbyggande enligt f6rordningen (2020:255) om statlig kreditgaranti for
lan for bostadsbyggande ir att kreditgarantin far avse hogst ett belopp som
motsvarar 90 procent av marknadsvardet. Detta galler vid nybyggnad eller
anordnande av bostader och vid forvirv av hus f6r ombildning till koopera-
tiv hyresritt. Vid dndring av en befintlig bostadsbyggnad far kreditgarantin
avse hogst ett belopp som motsvarar 90 procent av den 6kning av mark-
nadsvirdet som uppstar genom dndringen.
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Avgiften for garantier som stalls ut enligt nimnda férordning ska bestimmas
utifrin risk och vara marknadsbaserad. Med detta menas att villkoren f6r lan
och garantier ska utformas med hinsyn till statens risk samt for att tillvarata
statens ritt och sikerstilla behovet av kontroll och uppféljning. I syfte att
begrinsa statens risk ska villkor efterstrivas som begrinsar dels mojligheten
att anvanda lanet eller garantin for annat 4n avsedda syften, dels mojligheten
att 1 efterhand vidta atgirder som Okar risken eller den férvintade kostnaden
for lanet eller garantin. For att vara forenlig med EU:s statsstodsregler far en
garanti och garantivillkoren inte innehalla inslag som ger en ekonomisk
fordel till den som garantin stills ut till, inte heller f6r den som gynnas
indirekt av garantin, dvs. lantagaren i fallet med kreditgarantier.

Pa de aktuella marknaderna — etablerings- och omstillningskommuner — ar
osikerheten vad giller den framtida, langsiktiga efterfragan pa bostider
betydligt stérre dn i kommuner och regioner dir forutsittningarna ir mer
stabila. Utredaren menar dirfor att den befintliga kreditgarantin inte fungerar
optimalt f6r vad som i rapporterna kallas etablerings- och expansionskom-
muner, dvs. kommuner som har en historia av en svag bostadsmarknad men
dir efterfragan pa bostider foérvintas 6ka radikalt. Detta bedéms dels bero
pa att den regel som syftar till att géra kreditgarantin tillimpbar i omraden
med laga marknadsvirden inte ar anpassad till aktuella produktionskost-
nader, dels pa att en avgift for kreditgarantin baserad pa en uppskattning av
den upplevda risken pa en bostadsmarknad som varit svag, men dir behovet
av och efterfragan pa bostider forvintas 6ka kraftigt, blir sa hog att kredit-
garantin blir verkningslos.

Staten har ett intresse av att den grona omstillningen blir av, eftersom den
gynnar den ekonomiska tillvixten och Sveriges konkurrenskraft. Bristen pa
bostider far inte bli den faktor som haller tillbaka utvecklingen, varfor det ar
ett samhillsintresse att investeringar i nya bostader i etablerings- och omstall-
ningskommuner uppstar i den utstrickning som dessa bedéms beh6vs for
att den noédvindiga rekryteringen av arbetskraft ska vara méjlig. Statliga
kreditgarantier for lan till saidana bostidder, men med en avgift som ér nedsatt
till en nivd som motsvarar avgiften f6r motsvarande investeringar pa en mer
stabil bostadsmarknad ér en dtgird for att frimja ett 6kat utbud av nya
bostider i etablerings- och omstillningskommuner

Det forslag till ny férordning om statliga kreditgarantier som beskrivs 1
utredarens rapport behover dock utvecklas, inte minst vad galler hur stora
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subventionerna av avgifterna kan bedomas bli. En konsekvensanalys gors i
denna promemoria (avsnitt 5), i synnerhet vad giller risken for att garantier
maste infrias och vilken belastning detta skulle kunna innebira f6r statsbud-
geten, liksom vilka konsekvenser och risker som finns eller kan uppsta 1 ett
bredare samhillsekonomiskt perspektiv och for olika aktérer. Exempel pa
fragor som behover diskuteras i konsekvensanalysen ir konsekvenserna for
arbetsmarknaden lokalt och regionalt, liksom vad som hinder med bostads-
marknaden om planerade investeringar eller foretagsexpansioner forskjuts 1
tiden, blir mindre omfattande eller inte alls blir av.

2.2 Funktionellt regionalt perspektiv

Promemorians forslag

De foreslagna nya statliga garantierna for byggande och anordnande av
bostider med en subventionerad avgift ska tillimpas med ett regionalt
perspektiv utifran hur manniskor bor och arbetspendlar.

Med region ska avses de s.k. funktionella analysregionerna (FA-regioner),
som bestar av en eller flera kommuner dir minniskor ska kunna bo och
arbeta utan att behova gora alltfor tidsédande resor enligt den indelning av
Sverige som Tillvixtverket tar fram.

Den foreslagna statliga garantiférordningen ska tillimpas oavsett var i

landet en etablerings- och omstillningskommun finns.

Utredarens forslag

Utredarens forslag 6verensstimmer med promemorians.

Skalen for promemorians forslag

De foretagsetableringar eller foretagsexpansioner som medfor ett kraftigt
okat behov av arbetskraft, en snabbt 6kande befolkning och ett 6kat behov
av bostider sker 1 vart fall inledningsvis sannolikt 1 en enskild kommun.
Detta innebir dock inte att det bara ir just den kommunen som berérs av
den utveckling som investeringarna blir en katalysator for. I hela landet
pendlar manniskor mellan bostad och arbete, en del pendlar korta avstand,
andra betydligt lingre. Det finns ingen anledning att tro att sa inte skulle ske
aven i dessa fall bara dirfor att investeringar dr bundna till en viss kommun.

Det dr dirfor rimligt att anlidgga ett regionalt perspektiv pa de atgiarder som
staten vidtar fOr att frimja den utvecklingen som blir f6ljden av stora
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foretagsetableringar eller foretagsexpansioner pa orter som inte har den
tillgdngliga arbetskraften och férutsittningarna for att snabbt fa fram de nya
bostider som behovs. Med ett regionalt perspektiv blir det naturligt att i
forsta hand inte utga fran administrativa grinser utan fran faktiska arbets-,
bostads- och pendlingsmonster.

Den regionindelning som dr bast limpad for att fanga upp faktiska pend-
lingsmonster dr den indelning 1 funktionella arbetsmarknads- och bostads-
marknadsregioner enligt den analys som gors av Tillvaxtverket, en myndig-
het med uppgift att i alla delar av landet frimja hallbar naringslivsutveckling
och hallbar regional tillvixt samt att genomfora delar av den europeiska
sammanhallningspolitiken. En funktionell analysregion (FA-region) ir en
region, inom vilken manniskor kan bo och arbeta utan att behova gora
alltfor tidsodande resor. Utredaren framhaller ocksa i sin delrapport att de
torslag som liggs fram dr utvecklade for att omfatta de FA-regioner som de
ber6rda kommunerna ingar i.

Indelningen i FA-regioner ér frimst tinkt att anvindas vid regionala
analyser. En FA-region bestar av en eller flera kommuner och baseras 1
grunden pa arbetspendling 6ver kommungrins. Den baseras dven pa ett
antal antaganden som hirleds fran historisk utveckling och framtidsprog-
noser. Den senaste indelningen som gjordes av Tillvaxtverket ar 2015 delar
in Sverige i 60 FA-regioner. Den aktuella FA-regionindelningen dr huvudsak-
ligen baserad pa en prognos av hur SCB:s lokala arbetsmarknader kommer
att utvecklas fram till ar 2025. Tillvaxtverket publicerade i april 2025 en
uppdaterad FA-indelning for att representera perioden 2025—2035. Det ar
denna nya indelning som kommer att tillimpas pa de i denna promemoria
toreslagna subventionerade garantiavgifterna.

FA-regionerna i Norrland bestar oftast av forhallandevis fa kommuner, inte
minst i jimforelse med vad som ir fallet i mellersta och s6dra Sverige. Den
nya statliga kreditgaranti som foreslas i denna promemoria bor dock kunna
vara ett lampligt verktyg dven i andra etablerings- och omstillningskommu-
ner dn de som nu dr aktuella i norra Sverige. Regelverket bor darfor lampli-
gen utformas sa att det ar generellt tillimpligt nir en kommun gar till att bli
en etablerings- och omstallningskommun, oavsett var 1 landet kommunen

ligger.
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2.3 Etablerings- och omstallningskommuner

Promemorians forslag

Med en etablerings- eller omstillningskommun avses i férordningen en
kommun dir det enligt linsstyrelsens bedémning finns

1. behov av ett betydande tillskott av bostider med anledning av
paborjade eller planerade féretagsetableringar eller -expansioner inom
FA-regionen,

2. ovisshet om den framtida efterfrigan pa bostider pa grund av
osikerhet i friga om utvecklingen av de foretagsetableringar eller

foretagsexpansioner som avses 1 1, och

3. grundad anledning att anta att produktionskostnaderna f6r nya bostader
generellt kommer att Gverstiga bostidernas marknadsvirden.

Utredarens forslag

Utredarens forslag 6verensstimmer i huvudsak med promemorians.

Skalen for promemorians forslag

Terminologi

Utredaren anvinder i ovannamnda delrapport beteckningen “etablerings-
och expansionskommuner”, med vilket avses foretradesvis befolknings-
missigt mindre kommuner som dr i fird med, eller som planerar for, att ta
emot stora industriella féretagsetableringar eller foretagsexpansioner. Syftet
med beteckningen ér att ringa in kommuner som relativt sin storlek kommer
att beh6éva vixa mycket pa kort tid for att pa ett hallbart sitt kunna ta emot
de stora foretagsetableringarna eller -expansionerna, och dir ett storre utbud
av bostider ar nodvindigt for att investeringen ska kunna realiseras och bli
till gagn f6r kommunen i fraga. Detta medfor stora konsekvenser vad giller
befolkningsutveckling och bostadsbehov. Utéver de fem kommuner 1
Notrbottens och Visterbottens lin — Boden, Gillivare, Kiruna, Luled och
Skelleftea — som ar utpekade i utredningens uppdrag, har Karlskrona,
Ludvika och Mariestad anforts som exempel pa denna typ av kommuner.
Utredningens bedomning ar att Sverige dr inne 1 en period av aterindustriali-
sering som framfor allt triffar kommuner som tidigt industrialiserades och
som darefter befunnit sig i demografisk stagnation alternativt tillbakagang.
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Det innebir att utredningens forslag i alla fall till viss del kan fa en mer
generell tillimpning.

Det ir viktigt att den beteckning som anvinds i sig ér tydlig och inte leder till
felaktiga uppfattningar och férvintningar om vilka kommuner som kan
vintas bli féremal for olika statliga insatser for att frimja en omstillning frin
en stagnerande eller statisk utveckling till en dynamisk situation med stora
mojligheter.

Att anvinda ordet “etablering” dr tydligt och klargérande da det dr uppen-
bart att det avser att nagot nytt etableras, som fungerar som en katalysator
tor den lokala ekonomiska tillvixten och samhillsutvecklingen.

Att 1 den sammansatta beteckningen dven inkludera ordet “expansion” kan
dock leda tankarna fel, &ven om det dr kombinationen av etablering” och
“expansion”, inte varje ord for sig, som avses beteckna och beskriva feno-
menet. Om man daremot laser varje ord for sig kan det leda till missuppfatt-
ningar eftersom méanga kommuner eller orter kan sigas genomga eller
priglas av expansion utan att det handlar om en vindning, en omstillning.
Mianga kommuner i landets storstadsregioner, men inte bara dir, kan sdgas
genomga en expansion, om an kanske inte under en férhéllandevis kort
tidsperiod, utan stadigt och langsiktigt. Kommunal tillvaxt, expansion, som
sker i mindre dramatiska former 4r hanterbara pa ett annat sitt, om dn inte
utan utmaningar, in férhéillandevis snabba omstillningar som initieras av
ekonomiska beslut utanfér kommunens kontroll. En sidan kommun star
infor att hantera en omstillning bade som en konsekvens av stora nyinves-
teringar och for att underlitta detsamma, t.ex. genom att gora det mojligt att
attrahera arbetskraft till kommunen. Att den nédvindiga samhallsomstall-
ningen ar framgangsrik dr viktigt inte bara f6r orten, kommunen eller FA-
regionen, utan ocksa for hela landets utveckling. Omstillning ar i detta
sammanhang dirfor ett mer adekvat ord 4n expansion. I denna promemoria
anvinds beteckningen “etablerings- och omstallningskommuner” for saidana
orter dar det ocksa kan vara aktuellt med olika statliga atgarder for att
underlitta omstillningen i de berérda kommunerna.

Det ska i sammanhanget understrykas att forslagen ocksa avgrinsas till
kommuner dir bostads- och fastighetspriserna generellt ligger under vad det
kostar att producera nya bostidder, men dir omstillningen bedéms leda till
att bostads- och fastighetspriserna pa sikt kommer att 6verstiga produktions-
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kostnaderna och bostadsinvesteringar dirmed kan férvantas bli I1o6nsamma
over tid.

Konsekvenserna av omfattande féretagsetableringar eller féretagsexpansio-
ner, som kan fa stora effekter pa efterfragan pa arbetskraft, befolkningstill-
vixt och behov av bostider maste betraktas i ett regionalt utvecklingspoli-
tiskt perspektiv. Trycket pa savil bostadsmarknaden som pa offentliga och
privata tjanster blir mer hanterbart om man beaktar inte enbart just den
kommun eller de kommuner dir investeringarna sker utan hur detta paverkar
dven kringliggande kommuner inom pendlingsavstind. Omvint ér fragan
hur 6vriga kommuner i en funktionell analysregion kan bidra for att minska
trycket pa de kommuner foretagsetableringarna eller féretagsexpansionerna
ager rum. Till exempel torde prisutvecklingen pa byggbar mark kunna hallas
tillbaka om bostadsutbudet och efterfrigan pa bostider fordelas 6ver fler
kommuner dn om alla nya bostider ska tillkomma i en och samma kommun

dir de ofta konkurrerar om de mest attraktiva lagena.

Avgransning

I utredarens delrapport betecknas enbart de kommuner som ar direkt
foremal for stora investeringar och satsningar som etablerings- och omstall-
ningskommuner. Samtidigt ir utredaren tydlig med att férslagen till nya
statliga garantier fOr att frimja bostadsbyggande dr avsedda att kunna
tillimpas f6r anordnande av bostider inom hela den relevanta funktionella
analysregionen (FA-regionen). Dirmed gor utredaren i sak ingen skillnad
mellan kommuner inom samma FA-region beroende pa vilka som dr f6remal
respektive inte foremal fOr stora foretagsetableringar eller foretagsexpansio-
ner eftersom konsekvenserna gor sig gillande pa regional niva.

Utredaren ir ocksa tydlig med att forslaget dr avsett att tillimpas pa alla orter
som i férordningens mening kan definieras som etablerings- och omstall-
ningskommuner, oavsett var i landet de ligger.

Med etablerings- och omstillningskommuner avses i denna promemoria inte
enbart de kommuner dir nya, stora foretagsetableringar eller foretagsexpan-
sioner gors och som star infor de storsta utmaningarna. Detta da det, 1 hogre
eller lagre grad, far konsekvenser f6r alla kommuner inom den FA-region
dar satsningarna sker — man kan tala om en “etablerings- och omstallnings-
region”, dir man sammantaget kan forvintas behova ett betydande tillskott
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av bostider till f6ljd av 6kat arbetskraftsbehov och befolkningstillvixt pa
grund av de omfattande nyinvesteringarna i en eller ett par kommuner.

Samtidigt kommer det pa kort och medellang sikt att rada betydande osiker-
het om den framtida efterfragan pa bostider. I denna mening ér alla kom-
muner i en sidan etablerings- och omstillningsregion direkt eller indirekt
potentiella etablerings- och omstillningskommuner. Linsstyrelserna dr en
myndighet med regional nirvaro och har dirigenom kinnedom om de
regionala férutsittningarna. Genom deras uppgift att uppmirksamma
kommunerna pa behovet av samordning i frigor om bostadsforsorjning och
verka for att sidan samordning kommer till stand kan de samordna analyser
inom omradet mellan relevanta aktorer, inte minst kommunerna, inom lanen
samt mellan olika lin inom samma FA-region. Det finns vidare samband
mellan bostadsforsorjningsfragor och regionernas uppgifter inom ramen for
det regionala utvecklingsansvaret, inklusive det regionala kompetensforsorj-
ningsarbetet och transportinfrastrukturplaneringen. Det dr dirfor viktigt att
regionerna informeras I6pande och erbjuds mojlighet att delta i arbetet med
bostadsfoérsoriningsfragor (se prop. Atgirder for en bittre bostadsforsori-
ning, s. 30-32).

Aven om FA-regionerna ska aterspegla faktiska pendlingsmonster, men
ocksa en utveckling som ar pa gang, sa kan det i FA-regioner med stora
avstind dnda vara sd att bostadsmarknaderna inom FA-regionen dr mer
atskilda dn vad man skulle kunna forvinta sig. Nyinflyttade i FA-regionen
kanske inte heller dr sa benagna att resa lingt mellan arbetet och bostaden.
De avgiftssubventionerade kreditgarantier som féreslas i promemorian syftar
till att frimja den grona omstillningen. Det dr inte nédvandigtvis sa att alla
planerade bostader inom en FA-region dir de planeras eller pagar kommer
att bidra till att underlitta den grona omstillningen i regionen, dven om det
kan finnas ett lokalt behov och en lokal efterfrigan pa nya bostider. Det
beh6vs darfor nagon form av broms eller en mekanism som sakerstaller att
de lan till bostadsprojekt som far en subventionerad kreditgaranti bara gar till
bostader som underlittar de aktuella foretagsetableringarna eller foretags-
expansionerna inom FA-regionen. Lansstyrelsen bor fa bedoma om sa ar
fallet. Lansstyrelsen kan dock inte antas ha resurser for att bedoma varje
enskilt fall, utan linsstyrelsens uppgift blir att 1 sin bedémning av om en
kommun ska anses vara en etablerings- eller omstillningskommun i férord-
ningens mening bedéma om det i kommunen finns behov av ett betydande
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tillskott av bostider med anledning av pabérjade eller planerade foretags-
etableringar eller foretagsexpansioner inom FA-regionen.

Faktorer som ér avgorande for vilka kommuner i en viss FA-region dir det
torekommer foretagsetableringar eller -expansioner som ska betraktas som
etablerings- och omstillningskommuner i den féreslagna garantiférord-
ningens mening, ar att det, enligt linsstyrelsens bedémning, finns:

1. behov av ett betydande tillskott av bostider med anledning av paborjade
eller planerade foretagsetableringar eller -expansioner inom FA-regionen,

2. ovisshet om den framtida efterfrigan pa bostider pa grund av osikerhet i
fraga om utvecklingen av de etableringar eller expansioner som avses i 1,

och

3. grundad anledning att anta att produktionskostnaderna for nya bostader
generellt kommer att 6verstiga bostidernas marknadsvirden.

De bakomliggande férutsittningarna ar att det ska finnas beslut om stora
investeringar genom foretagsetablering eller foretagsexpansion 1 minst en
kommun i FA-regionen. Investeringarna ska vara av sadan art eller inriktning
och storlek att de 1 sig sjdlva men ocksa tillsammans med multiplikator-
effekter 1 andra branscher och inom den offentliga sektorn langsiktigt och
varaktigt bedoms paverka sysselsittningen, arbetskraftsbehovet och behovet
av nya bostider i kommunen och FA-regionen.

Vad som ska avses med stora foretagsetableringar eller féretagsexpansioner
ar en fraga om savil absoluta tal som i relation till kommunens och regio-
nens situation initialt. Det dr darfor svart att definiera detta kriterium med
exakta siffror. I princip dr det inte investeringens eller investeringarnas
storlek till beloppet som ar det mest intressanta utan vilka effekter de kan fa
pa efterfragan pa arbetskraft, befolkningsutvecklingen, behovet av offentliga
och privata tjanster samt pa bostider i savil den aktuella kommunen som
inom FA-regionen som ir viktig. Dessa effekter maste vara sa pass stora att
det dr uppenbart att de resurser och de verktyg som kommunen eller kom-
munerna inom FA-regionen forfogar 6ver inte ar tillrickliga for att man
lokalt och regionalt ska kunna svara pa den utmaning som investeringen eller
investeringarna innebir.
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Ett problem vid bedomningen av om det i ett specifikt fall ar friga om en
etablerings- och omstillningskommun 4r att man inte kan forlita sig pa
historiska data och statistik 1 traditionell mening eftersom det per definition
handlar om ett trendbrott och vad som ska, eller snarare forvintas, hinda i
framtiden. Vid en bedémning av om investeringar av olika slag ir av sidan
omfattning att konsekvenserna for savil en enskild kommun som omkring-
liggande kommuner och hela FA-regionen ir av en sidan omfattning att
statliga verktyg behover till, 1 detta fall de 1 denna promemoria beskrivna
statliga garantierna for byggande av bostider ar det dirfor angeldget att ett
beslut om att tillimpa de foreslagna garantiférordningarna baserar sig pa sa
konkret uppgifter och analyser som méjligt och inte pa mer eller mindre
vilgrundade férhoppningar.

— Vilken/vilka aktor/er ska gora den/de aktuella investeringen/-arna?

— Hur stora ir dessa investeringar?

— Niri tiden ska de goras?

— Inom vilken/vilka sektor/er?

—  Hur sysselsittningskrivande och personalintensiv(a) ir verksamheten/-
ernar

— Vilken typ av arbetskraft kommer att beh6vas?

— Lonelage for olika grupper?

— Vilka beslut har fattats?

—  Vilket beslutsunderlag finns?

— Vilka berikningar pa arbetskraftsbehov och sysselsittning har gjorts?

— Har nagra oberoende analyser gjorts?

— Har kommunerna pa lokal och regional niva respektive linsstyrelserna
gjort egna analyser?

— Tinns det kinda forandringar 1 det befintliga bostadsbestandet som
paverkar utbudet av bostider?

Grundliggande dr att allt underlag som kan ligga till grund for ett val avvagt
beslut att tillimpa den féreslagna nya statliga férordningen om subventione-
rade kreditgarantier for lan till anordnande av nya bostider ir offentligt till-
ginglig och att den beslutfattande myndighetens beslutsprocess ar transpa-
rent. Detta dr inte minst viktigt da anvindandet av den foreslagna nya
garantin sannolikt innebar statsstod (se avsnitt 3.11).
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2.4 Garantier kan framja tillkomsten av bostader i etablerings- och
omstallningskommuner

Promemorians bedémning

Det beh6vs sirskilda statliga garantier f6r att frimja att nya bostader

anordnas 1 etablerings- och omstillningskommuner.

Utredarens forslag

Utredarens forslag 6verensstimmer med promemorians bedémning.

Skalen for promemorians beddmning

Utredaren lyfter i sin delrapport fram att det finns stora utmaningar for
Bodens, Gillivare, Kiruna, Luled och Skelleftea kommuner att pa kort tid
planera och bygga en stor mingd bostider med goda livsmiljéer. Byggbeho-
vet dr stort samtidigt som det ekonomiska ldget paverkar byggbranschen.
Foérutom 6kade produktionskostnader, hég inflation och 6kade finansiering-
skostnader som f6ljd av stigande rantor finns strukturella faktorer som maste
hanteras for att astadkomma en vilfungerande bostadsmarknad. Problemen
pa bostadsmarknaden fér stora aterverkningar i Norrbottens och Vister-
bottens lin, dir den relativa befolkningskningen bedéms bli mycket stor

under flera decennier framéver jimfort med i andra delar av landet.

Till detta kommer att forutsittningarna for att bygga nya bostader ar svarare
pa bostadsmarknader som under en lingre tid har varit stagnerande i hogre
eller lagre grad, dvs. att de har kinnetecknats av lag eller t.o.m. negativ
befolkningstillvixt och dirmed ocksa av lag efterfragan pa nya bostader.
Detta har olika orsaker. Det rader till exempel brist pa lokala byggherrar med
aktuell kompetens att investera i nyproduktion pa marknader som linge varit
svaga. Lokala fastighetsigare har i stallet haft fokus pa férvaltning och inte
pa nyproduktion. Till detta kommer att det oftast finns begrinsad kapacitet
pa byggsidan och troligen stora svarigheter att hitta personal och — i vart fall
pa kort sikt, dir det inte redan finns firdiga detaljplaner - mark till planering,
projektering och byggande. Kapacitetsbrist och begrinsad konkurrens kan
verka prisdrivande. Detta blir ett 4n tydligare problem nir det stills mot det
byggbehov som kan komma att uppsta 1 etablerings- och omstillnings-
kommuner. Aven kommunernas resurser for att savil planera som att bygga
nya bostader dr dirmed ocksa mycket begrinsade. Darutéver visar tidigare
erfarenheter att osikerheten kring hur lyckade och hallbara stora industri-
etableringar eller -expansioner kommer att bli kan medféra ytterligare risker
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och osikerhet f6r potentiella bostadsinvesterare, vilket tydliggér behovet av
limpliga statliga insatser for att hantera denna osikerhet och risk. Samtidigt
finns det reella risker for statligt engagemang, dvs. att utstéllda garantier
ocksa kan komma att infrias.

Stora industrietableringar eller -expansioner kan innebara risker for inte bara
foretagens produktion och rekryteringsbehov, utan dven for andra lokala
toretag, planerade investeringar och forvintad befolkningsutveckling.
Dagens kreditgaranti for bostadsbyggande tar inte hinsyn till risker av detta
slag, vilket gor att den nya foreslagna kreditgarantin stiller dnnu storre krav
pa kommuner, linsstyrelser och myndigheter nir det giller de analyser som
behéver goras innan kreditgarantier for lan till anordnande av nya bostidder
beviljas i etablerings- och omstillningskommuner.

Syftet med den foreslagna nya statliga kreditgarantin ér att frimja ett nytill-
skott av bostader pa orter dir det rader osidkerhet om den framtida efter-
fragan pa bostader och dir denna osikerhet kan inverka negativt pa kommu-
nens mojligheter att tillgodogora sig nyttor av paborjade eller planerade
foretagsetableringar eller foretagsexpansioner. Givet omfattningen av de
samhillsutmaningar som, sivil lokalt som regionalt, f6ljer av de stora invest-

eringarna kan statliga insatser behovas, i vart fall pa kort och medellang sikt.

2.5 Villkor vid utfardande av garantier

Promemorians forslag

En garanti ska forenas med villkor.

Utredarens beddmning

Utredarens bedomning 6verensstimmer i princip med promemorians

torslag.

Skélen for promemorians forslag

En garanti forutsitts enligt férordningen (2011:211) om utldning och
garantier forenas med villkor. Boverket maste kunna folja upp varje utstélld
garanti och himta in det underlag som krivs for att géra bedomningar av

den risk som garantin dr férenad med.

I syfte att begrinsa statens risk ska villkor efterstrivas som begrinsar dels
mojligheten att anvinda en garanti f6r annat dn det avsedda syftet, dels
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mojligheten att 1 efterhand vidta dtgirder som 6kar risken eller den férvan-
tade kostnaden for en utstilld garanti.

Garantitagaren ska darfor pa begiran limna aktuell information om faktorer
som Boverket anser sig beh6va, t.ex. hur byggandet fortskrider och uthyr-
ningsgrad eller vakansgrad och vilka atgirder som garantitagaren gor for att
sikerstilla projektet, exempelvis for att sikra hyreskontrakt for alla ligen-
heter. Nir det giller kreditgarantier dr det inte garantimottagaren — langiva-
ren — som sitter med all information utan det gor den byggherre som kredit-
givaren har lanat ut pengar till och som ticks av Boverkets kreditgaranti. Det
behover dirfér understrykas att informationsplikten aven giller lantagaren i
den del som ror det aktuella projektet.

2.6 Tidshorisont for utfardande av garantier

Promemorians beddmning

Garantier enligt den féreslagna garantiférordningen ska bara kunna stillas

ut under en avgrinsad tid.

Utredarens beddmning

Utredarens bedémning 6verensstimmer i sak med promemorians. Fragan
om tidsbegrinsning for anvindning av de foreslagna garantierna behandlas
inte djupare, men det sigs tydligt att forordningarna ska vara tidsbegrinsade.

Skalen for promemorians beddmning

Exakt nir i tiden det nya statliga verktyget ska avvecklas maste bli en friga
som besvaras olika fran fall till fall utifran de lokala och regionala forutsatt-
ningarna och hur snabbt utvecklingen har gatt. Omvint kan det bli aktuellt
att dra tillbaka mojligheten att fa statliga kreditgarantier f6r byggandet av
bostider om det visar sig att utvecklingen inte blir den férvintade, kanske
beroende pa helt externa omvirldsfaktorer.

Om den foreslagna nya garantin ska kunna fa en avsedd effekt bor perspek-
tivet inledningsvis vara 8 ar, dvs. den tid under vilken det kommer vara
moijligt att s6ka och fa subventionerade kreditgarantier f6r lan for bostads-
byggande i etablerings- och omstillningskommuner — forutsatt EU-kom-
missionens godkannande. Oavsett hur linge forordningen foreslas kunna
tillimpas sd innebir det inte ndédvindigtvis att den under hela perioden
automatiskt ska kunna tillimpas pa anordnandet av nya bostider i en viss
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kommun enbart dirfér att kommunen en gang i tiden har bedémts uppfylla
kriterierna for att vara en etablerings- och omstillningskommun. I takt med
att den grona omstillningen till f6ljd av foretagsetableringar eller -expansio-
ner fortsitter bor behovet av subventionerade garantiavgifter avta for att till
sist upphora. I vissa fall kan behovet av subventionerade garantiavgifter vara
under en lingre tid medan det 1 andra fall kan avvecklas under en kortare tid.
Hur snabbt behovet av subventionerade avgifter ska avvecklas i en FA-
region beror pa utvecklingen i det enskilda fallet. Nar statliga kreditgarantier
med subventionerad avgift inte lingre bedéms vara nédvindiga for att nya
bostider ska komma till stind 1 vad som har varit en etablerings- och om-
stallningskommun ska férordningen inte lingre tillimpas dir utan eventuella
statliga byggkreditgarantier far da sékas enligt den nu redan gillande f6rord-
ningen, dvs. utan att garantiavgiften subventioneras.

Det dligger berérda myndigheter, frimst Boverket, att I6pande prova savil
behovet av subventionerade garantiavgifter som storleken pa subventionen.
Om garantiférordningen fortfarande tillimpas 1 ett visst fall nir tidpunkten
for forordningens giltighetstid narmar sig sitt slut bor i god tid en utvirder-
ing goras tillsammans med en analys av om det finns skl att forlinga tiden
som garantier kan stéllas ut. Sidana utvirderingar kan ocksa, oavsett behovet
av garantierna i det enskilda fallet, ge underlag f6r dndringar i garantiférord-
ningen sa att den blir mer relevant och dndamalsenlig. Savil tidslingden som
frigan om en eventuell forlingning avgdrs dock i sista hand av villkoren fér
EU-kommissionens beslut med anledning av att atgirden behéver férhands-
anmilas till EU-kommissionens f6r godkannande (se avsnitt 3.11).

2.7 Vilken typ av bostader ska de nya statliga garantierna omfatta?

Promemorians forslag

Statliga kreditgarantier f6r lan till bostadsbyggande enligt den foreslagna
térordningen ska i likhet med vad som giller enligt den befintliga férord-
ningen om statlig kreditgaranti f6r lan f6r bostadsbyggande kunna stillas
ut f6r nybyggnad eller anordnande av alla slags bostader, oavsett uppla-
telseform, dgarkategori och hustyp. Med anordnande ska, ocksa i likhet
med den befintliga garantiférordningen, avses tillkomsten av nya bostader
1 utrymmen och ytor som inte tidigare har anvints for bostadsindamal i

befintliga byggnader.
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Utredarens bedémning

Utredarens bedomning 6verensstimmer inte med promemorians forslag.

Skalen for promemorians forslag
Garantier enbart for nya hyresbostader

De statliga kreditgarantier f6r bostadsbyggande som finns i dag kan limnas
tor alla typer av bostader och upplatelseformer. Utredaren skriver:

"Forslag om kreditgaranti for etablerings- och expansionskommuner

Utredningen foreslar en ny statlig kreditgaranti som kan ges f6r lan for byggande och
anordnande av nya bostider i etablerings- och expansionskommuner. Forslaget har
utvecklats mot den bakgrund som har beskrivits ovan. Forslaget dr konstruerat for att
svara mot just de brister som den nuvarande kreditgarantin har i férhéllande till aktuella

orter.

Den f6reslagna férordningen ( ... ) innebdr att en statlig kreditgaranti kan ges for lan for
byggande och anordnande av nya bostider i etablerings- och expansionskommuner.
Regelverket dr delvis detsamma som f6r den redan befintliga, generella, kreditgarantin
f6r byggandet av bostider, men avser endast hyresbostider i etablerings- och

expansionskommuner och har delvis andra regler.”

Nagon klar motivering till den foreslagna avgrinsningen av de nya bygg-
kreditgarantierna till enbart hyresbostidder finns inte. Indirekt motiveras
avgrinsningen av att bada de av utredaren foreslagna garantiférslagen sigs
komplettera varandra och bada kunna sokas av samma aktor for samma
projekt. Detta da den ena av utredaren tva foreslagna garantier — en statlig
kreditgaranti for lan f6r byggande och anordnande av nya bostider i
etablerings- och omstillningskommuner — galler under byggtiden medan den
andra garantin — en statlig garanti mot hyresforluster 1 nya bostider i
etablerings- och omstillningskommuner — foreslas gilla under 15 ar efter att
bostadshuset idr firdigstillt. Da denna garanti endast avser hyresforluster
finns det en logik i att den kompletterande kreditgarantin f6r byggande och
anordnande av bostader ocksa endast giller hyresbostader. Detta dr dock
inte sjilvklart, utan den féreslagna kreditgarantin f6r anordnande av bostader
1 etablerings- och omstillningskommuner kan, liksom den befintliga kredit-
garantin f6r bostadsbyggande, i princip limnas oberoende av upplatelseform,
aven om garantin mot hyresforluster endast kan stallas ut f6r hyresbostider.

Syftet med de av utredaren foreslagna garantierna ar att frimja byggandet av
nya bostader pa orter dir behovet bedéms vara stort och utmaningarna
manga samt, inte minst, dir den upplevda risken med att investera i nya
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bostider i vart fall under en inledningsperiod uppfattas som kraftigt f6rhéjd
jamfort med de flesta andra bostadsmarknader. Behovet av och efterfragan
pa bostider giller alla upplatelseformer och en garanti bor inte vara onédigt
begrinsad i forhallande il syftet.

Forutsittningarna for att anordna nya hyresbostider, bostadsritter, smahus
med dganderitt och dgarligenheter skiljer sig at pa flera sitt, inte minst nir
det giller etablerings- och omstallningskommuner. En fastighetsigare som
later uppfora nya hyresbostader 1 syfte att 4ga och forvalta dem langsiktigt
kan, givet goda langsiktiga ekonomiska férutsittningar, ha mojlighet att — ta
inledande forluster, dven en nedskrivning av fastighetens virde, om man
forvintar sig att marknadsvirdet kommer att stiga inom en rimlig tidshori-
sont for att komma i paritet med och dven Overstiga produktionskostnad-
erna. Detta kan vara svarare for en fastighetsutvecklare inriktad pa dgda
bostider. Det kan dock inte uteslutas att det kan finnas fall dir den som vill
bygga med en annan upplatelseform dn hyresriatt gér bedomningen att en
investering kan bli l6nsam. Det finns dérfor inte anledning att begrinsa
mojligheten att fa en statlig kreditgaranti f6r anordnande av nya bostider i
etablerings- och omstillningskommuner till enbart hyresbostider. M6jlig-
heten att stilla ut en sidan kreditgaranti bor dirfor sta Sppen for alla upp-
latelseformer, dgarkategorier och hustyper.

Garantier for byggande och anordnande av nya bostader, inte bara
nyproduktion

Bada de av utredaren foreslagna garantiforslagen innebir att en garanti
endast far avse projekt som innebdr nybyggnad av bostider eller anordnande
av nya bostider i en hel eller en del av en byggnad. Detta ir mojligt dven
med dagens statliga kreditgarantier f6r lan till bostadsbyggande, varfor
samma regler foreslas galla for den foreslagna nya statliga kreditgarantin for
lan tll bostadsbyggande i etablerings- och omstallningskommuner.

Den foreslagna nya kreditgarantin f6r lan till anordnande av nya bostider ska
dirmed inte avgransas till att enbart omfatta nybyggda bostader i nya bygg-
nader utan ska ocksa kunna stillas ut for projekt som innebir anordnande av
nya bostider i en hel eller en del av byggnad. Motsvarande reglering, att
utrymmen och ytor inte ska ha anvints till bostdder, fast da under de senaste
atta aren, aterfinns i reglerna for bildande av dgarligenheter (3 kap. 1 b §
tastighetsbildningslagen [1970:988]), och for det nu avvecklade investerings-
stodet for hyresbostider och bostidder f6r studerande (4 § férordningen
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[2016:881] om statligt investeringsstod for hyresbostider och bostiader for
studerande). Aven i férordningen (2020:255) om statlig kreditgaranti for lin
tor bostadsbyggande finns en sadan reglering, dock utan nagon tidsgrins
bakat. Den nya statliga kreditgaranti f6r bostadsbyggande som féreslas i
denna promemoria skiljer sig frin den nuvarande i huvudsak vad giller taket
tor produktionskostnaden och subventionerade avgifter.

Det innebir bl.a. att forutsittningen ska vara att de aktuella utrymmena eller
ytorna inte tidigare har anvints till bostader. Skilen till detta 4r att det ar
viktigt att fa fram nya bostider och att dd dven frimja anvindandet av redan
befintliga byggnader. Detta ligger ocksa i linje med regeringens politik i
ovrigt (se t.ex. férordningen [2023:903] om st6d till kommuner f6r detalj-
planer som mojliggér smahusbebyggelse och omvandlingar fran lokaler till
bostider). Att anvinda bostider i det befintliga bestandet édr i de allra flesta
fall en billigare 16sning, med mindre miljé- och klimatbelastning, 4n att bygga
nytt. Aven om det pa méanga hall finns en reserv av outnyttjade bostider ir
denna dock begrinsad, varfor det i etablerings- och omstillningskommuner
kommer att bli n6dvindigt att dven anordna nya bostider, dock inte pa
bekostnad av redan befintliga bostider. Begrinsningen att de omvandlade
utrymmena inte tidigare far ha anvints till bostdder syftar till att forhindra att
det blir nettotillskott av antalet bostidder genom att stora bostider omvandlas
till flera sma. Bostider av alla storlekar beh6vs for att moéta de olika behov
som finns eller bedéms uppsta lokalt till £6ljd av de aktuella féretagsetabler-
ingarna eller -expansionerna. Det kan 1 vissa fall vara rationellt f6r en enskild
fastighetsagare att dndra ligenhetssammansittningen i ett hus, antingen
genom att sla samman sma ligenheter till storre eller gora flera mindre ligen-
heter av stora ligenheter. Detta ska da goras av 6verviganden kring efter-
tragan, behov, uthyrbarhet och fastighetsekonomi som den enskilde fastig-
hetsigaren gor utifran sina egna, foretagsekonomiska och andra, férutsatt-
ningar och inte genom statlig styrning, direkt eller indirekt.

Garantier for byggande och anordnande av nya bostader - hustyp

Forordningen ér neutral vad giller hustyp, det spelar ingen roll om de
bostider som anordnas finns i flerbostadshus eller i smahus.

Skillnader jamfort med nuvarande kreditgarantiférordning

Forslaget 1 denna promemoria skiljer sig fran den gillande byggkreditgaranti-
torordningen genom att det inte kommer att vara mojligt att fa en garanti for
lan till dels en dndring av en befintlig bostadsbyggnad som innebir att
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byggnadens virde 6kar, dels forvirv av hus f6r ombildande till kooperativ
hyresritt (3 § forsta stycket 3 och 4 férordningen om statlig kreditgaranti f6r
lan f6r bostadsbyggande). Syftet med forslaget ér att frimja anordnandet av
nya bostider i de kommuner som definieras som etablerings- och omstill-
ningskommuner. Atgirder som gérs for att héja virdet pa ett bostadshus
medfor inte i sig att det blir fler bostdder och omfattas darfor inte av mojlig-
heten att fa en kreditgaranti enligt den har féreslagna férordningen. Diremot
tinns mojligheten till kreditgaranti om atgarderna innebir att det blir fler
bostider. Da subventionerade garantiavgifter endast far limnas i méan av
medel ska garantiavgiften vid ombyggnad sittas ned endast f6r den del av
produktionskostnaden som avser nytillkomna bostider. Det innebir att
utrymmen och lokaler som inte tidigare anvints som bostider omvandlats
till bostader i samband med att ett bostadshus i sin helhet byggs om eller
renoveras si ska endast den del av ombyggnadskostnaderna som avser de
nytillkomna bostiderna utgéra underlag f6r nedsittningen av garantiavgiften.
Inte heller vid ett f6rvarv av ett hus for att bilda kooperativ hyresritt tillkom-
mer fler bostider, varfor den féreslagna férordningen inte heller i det fallet
ar tillamplig.

2.8 Behovsbeddmning kopplad till garantibeslut

Promemorians forslag

Avgiften for en statlig kreditgaranti for lan till anordnande av nya bostider
far bara sittas ned om linsstyrelsen bedomer att de aktuella bostiderna
anordnas i en etablerings- och omstillnings-kommun. Bedémningen ska

goras av linsstyrelsen 1 det lin dér projektet avses att genomforas.

Utredarens forslag

Utredarens forslag 6verensstimmer delvis med promemorians. Enligt
utredarens forslag till férordning ska den lansstyrelse eller de lansstyrelser
inom vars lin projekten planeras bedéma att de aktuella bostiderna kommer
att bidra till att underlitta den omstallning som krivs 1 den eller de kommu-
ner som berors, direkt eller indirekt.

Skalen for promemorians forslag

Aven om ett regionalt perspektiv ska tillimpas som geografiskt kan omfatta
mer dn ett enskilt lan blir en ordning dér dven andra linsstyrelser in den
linsstyrelse inom vars lin bostiderna anordnas ska géra en bedémning
onddigt byrakratiskt. I fall dir mer 4n en linsstyrelse ber6rs och de gor olika
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bedomningar skapas en onédig osiakerhet. Det ar tillrickligt att den
linsstyrelse som direkt berdrs gor sin bedémning. Diremot bor berérda
linsstyrelser 16pande dela information om savil aktuella drenden som om
kinda, planerade bostadsprojekt i 6vrigt med varandra och med Boverket.

Boverket foreslas fa besluta om att stilla ut garantier kopplade till anordn-
ande av nya bostider, i linje med myndighetens uppdrag redan i dag. Den
nuvarande byggkreditgarantiférordningen giller dock lika f6r allt bostads-
byggande i alla delar av landet. Den hir foreslagna garantin 4r daremot bara
avsedd att tillimpas pa anordnande av bostider 1 kommuner som uppfyller
kriterierna for att vara en etablerings- och omstillningskommun. Samtidigt ar
det viktigt, dd de pd anslag uppsatta medlen for att moéjliggora beviljandet av
avgiftssubventionerade kreditgarantier inte kommer att vara obegransad, att
garantierna gar till bostider som bedéms bidra till den pagaende omstill-
ningen i den aktuella regionen.

For att sakra maluppfyllelsen 1 denna del far Boverket endast limna kredit-
garanti for projekt om den aktuella linsstyrelsen bedémer att bostdderna
anordnas i en etablerings- och omstillningskommun.

2.9 Prissattning: garantiavgiften

Promemorians forslag

Den garantiavgift som Boverket ska ta ut vid utfirdandet av subventio-
nerade kreditgarantier ska betalas av garantitagaren. Garantiavgiften for
kreditgarantier enligt den foreslagna nya garantiférordningen ska bestam-
mas som om bostidderna byggs eller anordnas i kommuner med normala
marknadsforutsittningar dar den finansiella risken 4r lagre 4n i en etabler-

ings- eller omstallningskommun.

Att den del av garantiavgiften som ska tas ut av garantitagaren sitts enligt
andra kriterier 4n gingse innebir en subvention. Subventionen utgors av
skillnaden mellan den avgift som skulle ha tagits ut om héinsyn hade tagits
till den egentliga finansiella risken och den avgift som faktiskt tas ut.
Boverket ska érligen till regeringen redovisa subventionen sarskilt f6r varje
projekt och hur stor summan ir av alla subventioner totalt.

Utredarens forslag

Utredarens forslag 6verensstimmer i huvudsak med promemorians.
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Skalen for promemorians forslag

En garantiavgift ska enligt 14 § férordningen (2011:211) om utldning och
garantier betalas av garantitagaren eller garantigildenaren. Utredaren behand-
lar inte explicit fragan om vilken aktor som ska betala garantiavgiften, utan
konstaterar enbart att Boverket far ta ut en avgift. Utredarens forslag till
torordning fokuserar dock enbart pa kreditgivaren som motpart till myndig-
heten. Boverkets praxis vid utfirdande av statliga garantier for lan fér
bostadsbyggande enligt byggkreditgarantiférordningen (2021:255) dr dock att
da det ar kreditgivaren som ar sokande och garantitagare ska denne diarmed
betala garantiavgiften. Hur kreditgivaren sedan tar ut kostnaden fér garanti-
avgiften av lantagaren ir deras sak. Det finns ingen anledning att indra
Boverkets praxis vid utfirdande av kreditgarantier, subventionerade eller ¢j.
Diremot blir det tydligare for alla berérda aktorer om detta framgar av den
hir féreslagna forordningen avseende subventionerade statliga garantier for
att frimja nya bostdder i omstillnings- och etableringskommuner.

Garantiavgiften ska, i enlighet med budgetlagen och garantiférordningens
bestimmelser, sittas enligt risken, dvs. med hinsyn tagen till den férvintade
forlusten. Darutover ska en administrativ avgift tas ut for att ticka Boverkets
administrativa kostnad. Det innebir bland annat att hinsyn ska tas till risken
for den enskilda atgidrden och den forvintade forlusten vid prissittningen.
Garantiavgiften ska framga av villkor 1 avtalet om en garanti. Den avgift som
ska tas ut for de i denna promemoria foreslagna garantierna far bestimmas
som om bostiderna byggs eller anordnas i kommuner med normala mark-
nadsforutsittningar dar den finansiella risken 4r ligre 4n i en etablerings-
eller omstallningskommun. Inneb6rden av detta ar att staten subventioner en
del av avgiften.

I kommissionens tillkdnnagivande om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 1
EG-fordraget pa statligt stod i form av garantier (2008/C 155/02) anges att
en statlig garanti far omfatta hogst 80 procent av det utestiende lanet eller
nagon annan finansiell forpliktelse. Begransningen giller dock inte garantier
som ticker skuldebrev.

Huvudprincipen for utfirdandet av statliga kreditgarantier for lan f6r
bostadsbyggande ir att kreditgarantin far avse hogst ett belopp som
motsvarar 90 procent av marknadsvardet. Detta galler vid nybyggnad eller
anordnande av bostider och vid férvirv av hus f6r ombildning till
kooperativ hyresritt. Vid andring av en befintlig bostadsbyggnad far
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kreditgarantin avse hogst ett belopp som motsvarar 90 procent av den
6kning av marknadsvirdet som uppstar genom dndringen. Detta dr hogre dn
vad som rekommenderas i EU-kommissionens riktlinjer, men motiveras av

att det finns en underliggande pant som bedéms ge tillricklig sikerhet.

Oavsett pa vilket virde som en kreditgaranti for lan till byggande av nya
bostider baserar sig pa giller att avgiften ska sittas sa att den aterspeglar den
bedomde risken. En storre risk innebér hogre avgift.

Utredaren menar att den befintliga kreditgarantin inte fungerar optimalt f6r
kommuner med en historia av svag bostadsmarknad men dar efterfragan pa
bostider forvintas 6ka radikalt, vad som hir kallas etablerings- och
omstillningskommuner. Detta bedoms dels bero pa att den regel som syftar
till att gora kreditgarantin tillimpbar i omraden med liga marknadsvirden
inte dr anpassad till aktuella produktionskostnader, dels pa att en avgift for
kreditgarantin baserad pa en uppskattning av upplevda risken pa en bostads-
marknad som varit svag men dér behovet av och efterfragan pa bostader
forvintas oka kraftigt blir sa hog att kreditgarantin blir verkningslds.

Pa marknader som under en lingre tid haft en svag eller stagnerande
befolkningsutveckling och det dirfor har byggts fa, om nagra, nya bostider,
oavsett upplatelseform, dr den bedémda risken vid kreditgivning betydligt
hégre dn pa marknader med en snabbare befolkningsutveckling med hogre
nyproduktionstakt till f6ljd av den 6kade efterfragan pa bostider som
genereras av det 6kande antalet invanare. Denna skillnad i risk aterspeglas i
kreditgivarnas ovilja att lana ut till bostadsbyggande och, 1 det fall man ar
beredd att gora det, héga krav pa eget insatt kapital och hog ranta — vilket i
sin tur bidrar till att fa byggprojekt blir av. Nagot av ett moment 22.

I etablerings- och omstillningskommuner dr utmaningarna storre. UtGver att
den historiska utvecklingen foérklarar kreditgivarnas riskbedémningar
kommer att det 6kade behovet av bostider édr en konsekvens av en
befolkningsutveckling som dnnu inte har intriffat utan som férvantas ske till
toljd av nya, stora investeringar i regionen. Ur savil en potentiell byggherres
som en potentiell kreditgivares perspektiv finns en betydande grad av
osikerhet, och dirmed hog risk, forknippad med att i dag investera for en
efterfragan som sannolikt, men inte sikert, kommer att finnas nar
bostidderna star firdiga. Risken finns att bedémningarna av den framtida
befolkningsutvecklingen slar fel av olika skal: de beslutade foretags-
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etableringarna eller foretagsexpansionerna kanske trots allt inte blir av, de
kanske blir mindre 4n vad som sagts och det kan bli férseningar — alla dessa
scenarier 4r tinkbara och paverkar sjalvklart hur befolkningen och efter-
fragan pa bostider utvecklas. I sadan situation, dir den upplevda méjligheten
att den framtida efterfrigan som motiverar investeringar i dag kanske inte
realiseras alls, bara i mindre grad eller senare, bedoms som alltfér stor och
riskfylld av savil potentiella investerare som av potentiella kreditgivare.
Investerarna kommer da att ha sa héga avkastningskrav och kreditgivarna sa
héga rintekrav att det dr hogst osannolikt att det blir nagra investeringar i
bostadsbyggande att tala om. Utan ett tillskott av nya bostider blir det svart
tor saval privata som offentliga arbetsgivare att attrahera arbetskraft, vilket i
sin tur medfor att utvecklingen i etablerings- och omstillningskommunerna
— och i regionen — kommer av sig.

I en sadan situation, dir en 6nskvird utveckling 16per stor risk att inte
komma till stand har staten en uppgift att underlitta den 6nskade utveck-
lingen, i vart fall till dess att utvecklingen kan fortsitta av sin egen inne-
boende kraft. Direkta statliga subventioner i form av bidrag bedéms inte
vara ett lampligt instrument, garantier ar diremot mer marknadskonforma
och vil beprévade. I fallet med bostadsinvesteringar i etablerings- och
omstillningskommuner kan staten genom garantier minska bade den
upplevda och faktiska risken for potentiella byggherrar och kreditgivare.

For att gora skillnad maste dock garantierna goras tillrackligt attraktiva. Ett
sitt att gora det dr genom prissittningen pa garantierna. I stillet for sitta
garantiavgifterna pa en niva som avspeglar den 1 dag upplevda risken pa de
aktuella marknaderna sa bor avgifterna sittas sa att de motsvarar vad
avgiften skulle vara pa en mer ”siker’”” marknad, till exempel bra lagen i
storre stider eller i storstadsregioner.

Garantiavgiften far saledes subventioneras genom att bestimmas utifran
antagandet att bostidderna byggs eller anordnas i kommuner med normala
marknadsforutsittningar, och dir den finansiella risken diarmed ar lagre 4n i
sadana etablerings- och omstillningskommuner som omfattas av denna
torordning.

Subventionen utgérs av skillnaden mellan den avgift som skulle ha tagits ut
av garantitagaren eller garantigildenidren om den egentliga finansiella risken
hade beaktats, och den avgift som faktiskt tas ut. Den del av den beriknade
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garantiavgiften som subventioneras ska Boverket arligen redovisa sirskilt for
varje projekt och totalt. Den del av garantiavgiften som motsvarar statens
torviantade forlust fors till garantireserven. Denna ska placeras pa ett rinte-
birande konto hos Riksgildskontoret. Detsamma giller den del av avgiften

som subventioneras.

I formell mening subventioneras avgiften i det enskilda fallet samtidigt som
staten inte gar miste om nagra intikter eftersom investeringen annars inte
skulle bli av och diarmed skulle ingen garanti stillas ut och ingen garantiavgift
betalas. Statens eventuella kostnad bestér inte i avgiftssubventionen utan
uppkommer om en utstilld garanti ocksa maste realiseras.

Den risk som dr forknippad med anordnandet av nya bostider forindras
over tiden. Nir det giller nya bostider till f6ljd av den befolkningstillvixt
som blir konsekvensen av stora investeringar i etablerings- och omstillnings-
kommuner bor risken avta 6ver tiden om utvecklingen blir den avsedda.
Riskbedémningen och avgiftssattningen ska dirfér omprévas arligen.
Boverket ska dock vid omprévningen beddma om det dr den faktiska
avgiften som kan behéva forindras eller om de férindrade marknadsforut-

sittningarna snarare innebir att det dr subventionen som minskar.

2.10 Betalning i efterhand och retroaktiva krav

Promemorians forslag

Garantitagaren ska betala den del av garantiavgiften som har subventione-

rats, om

— garantitagaren genom att limna oriktiga uppgifter eller pa nagot annat
satt har foérorsakat att garantiavgiften subventionerats pa felaktig grund
eller med f6r hégt belopp,

— garantiavgiften av ndgon annan orsak subventionerats pa felaktig grund
eller med f6r stort belopp och garantitagaren borde ha insett detta,

— det garanterade lanet helt eller delvis inte har anvints f6r det syfte som
anges i férordningen, eller om

— villkor i avtalet om kreditgarantin inte har foljts.
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Om en garantitagare ir betalningsskyldig ska Boverket besluta att helt eller
delvis kriva att den felaktigt subventionerade delen av garantiavgiften
betalas. Om det finns sarskilda skil, far Boverket helt eller delvis sidtta ned

kravet.

Pa belopp som ska betalas ska rinta tas ut enligt rintelagen. Om det finns
sarskilda skil, far Boverket helt eller delvis sitta ned ett rintekrav.

Utredarens forslag

Utredarens forslag 6verensstimmer med promemorians.

Skalen for promemorians forslag

Garantitagaren — som ér langivaren — blir under vissa férutsittningar
betalningsskyldig och kan bli féremal f6r betalningskrav.

Garantitagaren ir betalningsskyldig 1 efterhand dven f6r den subventionerade
delen av garantiavgiften om garantitagaren genom att limna oriktiga upp-
gifter eller pa nagot annat satt har férorsakat att garantiavgiften subventione-
rats pa felaktig grund eller med f6r hogt belopp, om garantiavgiften av nagot
annat skil subventionerats pa felaktig grund eller med f6r hogt belopp och
garantitagaren borde ha insett detta, om det garanterade lanet helt eller delvis
inte har anvints for det syfte som anges for vilket garantin har stillts ut eller
om villkor 1 garantiavtalet inte har f6ljts.

Om en garantitagare dr betalningsskyldig i efterhand ska Boverket besluta
retroaktivt att helt eller delvis kridva in den felaktigt subventionerade delen av
garantiavgiften. Om det finns sarskilda skil for det, far dock Boverket sitta
ned ett sadant krav helt eller delvis. Ett sidant sirskilt skil skulle t.ex. kunna
vara att kreditgivaren bedoms ha vidtagit de dtgirder som kan anses vara
rimliga for att betalningsskyldighet inte ska uppkomma.

Om en garantitagare visar sig inte ha varit berattigad till en subventionerad
garantiavgift och den subventionerade delen av garantiavgiften darfor ska
betalas, ska rinta tas ut enligt rintelagen (1975:635). Rintekravet far sittas
ned om det finns sirskilda skil. Boverket far ocksa helt eller delvis efter-
skinka statens regressfordran enligt 10 § férordningen (2011:211) om
utlaning och garantier om lantagaren dr pa obestand eller annars saknar
utmatningsbara tillgangar och Boverket bedomer att lantagaren inte kommer
att kunna betala fordringen senare heller. For statens fordringar enligt dessa
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torordningar ska inte 6 § férordningen (1993:1138) om hantering av statliga
fordringar gilla f6r Boverket.

2.11 Statsstod

Promemorians bedémning

Den avgift som ska tas ut av garantitagaren for den foreslagna nya statliga
kreditgarantin kommer att sittas ligre 4n vad marknadslaget och riskbilden
motiverar. Detta innebir en subvention. Subventionen utgors av
skillnaden mellan den avgift som skulle ha tagits ut om hinsyn hade tagits
till den egentliga finansiella risken och den avgift som faktiskt tas ut.

En subvention till en enskild aktor eller en sarskild sektor kan innebara
statsstod enligt EU-fordraget. Virdet av de enskilda subventionerna
bed6ms i det stora flertalet fall vara sa stora att atgiarden behéver anmalas

till EU-kommissionen (notifieras) for godkannande innan den kan inforas.

Utredarens forslag

Utredarens forslag 6verensstimmer med promemorians bedémning.

Skalen for promemorians forslag

En subvention dr detsamma som att en aktor far en férdel av staten — som
ocksa kan vara kommuner pa lokal eller regional niva, statliga myndigheter
eller andra offentliga aktérer — som pa nagot vis har ett ekonomiskt virde
eller som ger mottagaren en fordel gentemot andra aktorer pa samma
marknad eller, om subventionen ges till alla aktérer pa samma marknad, en
tordel gentemot aktorer pa i andra branscher, pa andra marknader. Nar det
ar fraga om sadant stod aktualiseras fraigan om det dr statsstod i den mening
som avses 1 Fordraget om den Europeiska unionens funktionssitt (artikel
107.3 ¢). Om sa ar fallet ska stodet anmilas till Europeiska kommissionen
tor godkidnnande innan det kan inforas savida det inte inférs med hinvisning
till nagon av de undantagsmoijligheter som finns. Exempel pa saidana
undantag ir reglerna om tjdanster av allmant ekonomiskt intresse (SGEI),
gruppundantagsforordningen (GBER) och reglerna om stéd av mindre
betydelse (de minimis). En offentlig atgard som inférs med hanvisning till ett
sadant undantag anses vara férenligt med statsstods-reglerna och behéver
inte godkinnande av EU-kommissionen, diremot ska alla stod anmalas till
EU-kommissionen.
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SGEI kommissionens beslut 2012/21/EU av den 20 december 2011 om tillimpningen
av artikel 106.2 i férdraget om Europeiska unionens funktionssitt pa statligt stéd i form
av ersittning for allminnyttiga tjdnster som beviljas vissa féretag som fatt i uppdrag att
tillhandahélla tjdnster av allmint ekonomiskt intresse.

GBER: kommissionens férordning (EU (EU) nr 651/2014 av den 17 juni 2014 genom
vilken vissa kategorier av st6d forklaras férenliga med den inre marknaden enligt
artiklarna 107 och 108 i férdraget.

de minimis: kommissionens forordning (EU) 2023/2831 av den 13 december 2023
om tillimpningen av artiklarna 107 och 108 i f6rdraget om Europeiska unionens
funktionssitt pd stdd av mindre betydelse.

Den subventionering av avgiften som foreslas tillimpas f6r den har fore-
slagna garantin bedéms vara sidant stéd som avses i artikel 107.3 ¢ 1 EUF-
fordraget och bedéms inte kunna inf6ras enligt nagon av de undantags-
mojligheter fran férhandsanmailan med krav pa godkinnande av EU-kom-
missionen. Den foreslagna garantiférordningen ska dirfér anmalas till EU-
kommissionen for godkiannande. Ett godkidnnande innebar att en stédord-
ning giller som lingst under den tid som bestims 1 kommissionens beslut.
Skulle regeringen komma bedéma att férordningen skulle behéva forlingas
maste en sadan andring, liksom alla dndringar i férordningen som har mate-
riell betydelse, anmalas till EU-kommissionen fér godkidnnande innan
andringen genomfors.

2.12 Statliga kreditgarantier far inte lamnas till foretag i svarigheter

Promemorians forslag

Statliga kreditgarantier for lan for bostadsbyggande i etablerings- och om-

stillningskommuner far inte limnas till f6retag i svarigheter.

Utredarens forslag

Utredarens forslag 6verensstimmer med promemorians.

Skélen for promemorians forslag

Av EU:s statsstodsregler foljer att en statlig garanti inte far limnas till eller
for ett foretag i svarigheter i den mening som avses 1 Europeiska kommis-
sionens meddelande om riktlinjer f6r statligt stod till undsittning och
omstrukturering av icke-finansiella foretag i svarigheter (2014/C 249/01).
Subventionerade avgifter innebir att lintagarens kostnad for garantin ér liagre
an marknadspris, vilket raknas som statsstéd. Dirfér ska dven lantagaren
genomgd en ekonomisk granskning for att sakerstilla att stodet inte gar till
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foretag i svarigheter, 1 enlighet med definitionen i artikel 2(18) i GBER.
Detta innebir att varken kreditgivaren eller lantagaren far vara ett foretag i
svarigheter.

Konsekvensen av detta ér att garantigivaren ska granska kreditgivarens eko-
nomiska stillning och férmaga att hantera garantin, men detta r fraimst for
att sikerstilla att stddsystemet dr robust och inte leder till 6verdriven risk f6r
garantigivaren eller statsbudgeten. Kreditgivaren ar dock huvudsakligen en
tormedlare och paverkas inte direkt av reglerna om “foretag i svarigheter.”
Det dr dock relevant att kreditgivaren har en godkind process for kredit-
virdering av lantagaren, sirskilt 1 system dar garantin dr subventionerad.

Nir subventionerade kreditgarantier anvinds, paverkas lantagarens ekono-
miska situation av stodet. Eftersom lantagaren indirekt gynnas av stodet
(lagre avgifter och bittre lanevillkor) kan statsstodsreglerna kriva att lintaga-
ren inte ir ett “foretag i svarigheter”. Aven om kreditgivaren formellt 4r den
direkta mottagaren av garantin, ir det lantagaren som indirekt drar nytta av
att kunna fa ett lan pa battre villkor 4n vad marknaden annars skulle erbjuda.
Dirfor ir lantagarens ekonomiska status relevant att beakta.

EU-kommissionens garantimeddelande klargor att laintagaren, precis som en
direkt stddmottagare, ska uppfylla kravet pa att inte vara ett ”fOretag 1 svarig-
heter” om subventionen gynnar denne (kommissionens tillkdinnagivande om
tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fordraget pa statligt stod i form
av garantier, EUT C 155, 20.6.2008, p. 10-22).

Med svirigheter avses ekonomiska svirigheter. Exempel pa kriterier for att
bedoma om ett foretag har ekonomiska svirigheter ar att aktiekapitalet ar
torbrukat till hilften eller, om det 4r friga om ett handelsbolag eller kom-
manditbolag, det egna kapitalet ar férbrukat till halften, att foretaget ér
toéremal foOr ett kollektivt insolvensforfarande, att foretaget genomgar skuld-
sanering eller F-skuldsanering, att foretaget dr forsatt i konkurs eller genom-
gar ett konkursforfarande, att foretaget uppfyller kriterierna i nationell lag-
stiftning for att forsattas 1 kollektiv insolvens, att foretaget har tagit emot
undsittnings- eller omstruktureringsstéd och dnnu inte har betalat tillbaka
lanet eller avslutat garantin, att skuldsattningsgraden ar hog eller att
rintetickningsgraden ir 1ag (skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/
2024.6/353537 html#h-Skuldsattningsgrad-och-rantetackningsgrad-hos-
stora-foretag).
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3. Narmare om utformningen av den féreslagna nya kreditgarantin

3.1 En sarskild kreditgaranti for nya bostader i etablerings- och
omstallningskommuner

Promemorians bedémning

Det beh6vs en statlig kreditgaranti f6r lan f6r bostadsbyggande och anord-

nande av bostader i etablerings- och omstillningskommuner.

Utredarens bedémning

Utredarens bedomning 6verensstimmer med promemorians.

Skalen for promemorians bedémning

Den befintliga férordningen om statliga kreditgarantier for lan till bostads-
byggande ir inte anpassad for de férutsittningar och behov som finns nar
det giller att mojligeéra bostadsbyggande i etablerings- och omstillnings-
kommuner, oavsett var i landet de kommunerna finns. Detta giller aven de
sarskilda regler som sedan 2020 giller f6r bostadsbyggande pa s.k. svaga
bostadsmarknader, dir det dr mojligt att 1 viss utstrackning stélla ut kredit-
garantier pa grundval av produktionskostnaden, inte marknadsvirdet. For att
det ska vara meningsfullt att stéilla ut och fa kreditgarantier f6r byggande av
bostider i FA-regioner dir det finns atminstone en etablerings- och omstall-
ningskommun behovs det delvis andra regler.

En grundliggande skillnad ar att avgiften for kreditgarantin maste subventio-
neras och att staten maste ha beredskap for att en del av de utstillda garan-
tierna kan komma att beh6va infrias. Det innebar att det dr fraga om stod
som sannolikt ocksa ér statsstod 1 EU-fordragets mening. Férordningen
kommer diarmed att beh6va anmalas (notifieras) till EU-kommissionen for
godkinnande (se avsn. 3.9 ovan) innan den kan boérja tillimpas. Stédord-
ningar som godkinns av EU-kommissionen efter notifiering behover vara
tidsbegransade, till skillnad fran den kreditgaranti-férordning som finns i
dag, som inte har nagot slutdatum, men dar det inte finns nagra subventions-
inslag och garantiavgifterna ar marknads- och riskbaserade. Sammantaget
motiverar detta att det utformas en sirskild férordning om kreditgarantier
tor lan till bostadsbyggande 1 FA-regioner dir det finns etablerings- och
omstillningskommuner.

37 (71)



3.2 Utformning och avgréansning

Promemorians forslag

Forutsittningarna for att en kreditgaranti ska kunna limnas ska framga
genom hinvisningar till férordningen om statlig kreditgaranti for lan for
bostadsbyggande. Aven kretsen av aktdrer som Boverket kan stilla ut
kreditgarantier for ska framga genom sadana hanvisningar. En kredit-
garanti ska fa avse lan till projekt som innebir nybyggnad av bostider, till
projekt som innebdr anordnande av nya bostider i en hel eller en del av en
byggnad som inte tidigare har anvints till bostider eller syftar till att
minska forlustrisken fOr staten fOr en tidigare limnad garanti.

Utredarens forslag

Utredarens forslag 6verensstimmer med promemorians.

Skalen for promemorians forslag

Som utredaren har patalat dr reglerna i den befintliga férordningen inte
anpassade for de forutsittningar och behov som finns nir det giller att
mojligedra bostadsbyggande i etablerings- och omstillningskommuner. For
att det ska vara meningsfullt att stilla ut och fa kreditgarantier f6r byggande
av bostider 1 FA-regioner dir det finns atminstone en etablerings- och
omstillningskommun behovs det delvis andra regler. I den garantiférordning
som foreslas i denna promemoria regleras den nya statliga kreditgarantin
endast 1 de delar som avviker fran den befintliga forordningen (2020:255) om
statlig kreditgaranti for lan for bostadsbyggande. Omvant innebir detta att
den befintliga byggkreditgarantiférordningen dven giller f6r den nya statliga
kreditgarantin f6r anordnande av bostider 1 etablerings- och omstillnings-
kommuner i de delar som inte regleras i den nya férordningen.

En kreditgaranti far avse lan till projekt som innebar nybyggnad av bostader,
till projekt som innebir anordnande av nya bostider i en hel eller en del av
en byggnad som inte tidigare har anvints till bostider eller syftar till att
minska forlustrisken for en tidigare limnad garanti.
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3.3 Den statliga kreditgarantins storlek och omfattning

Promemorians forslag

En statlig kreditgaranti ska fa limnas med ett belopp som motsvarar hogst
90 procent av produktionskostnaden fér nybyggnaden eller kostnaden for
anordnandet, dock hégst 40 000 kronor per kvadratmeter uppvarmd
boarea.

Utredarens forslag

Utredarens forslag 6verensstimmer med promemorians.

Skalen for promemorians forslag

Kreditgaranti foreslas fa limnas med ett belopp som motsvarar hégst 90
procent av produktionskostnaden fér nybyggnaden eller kostnaden for
anordnandet. Detta dr hégre an vad som rekommenderas i kommissionens
tillkdnnagivande (se avsnitt 3.9) och kan dven den betraktas som ett
stédinslag, men bedéms vara en nédvindig del i férordningen for att banker
och andra kreditinstitut ska erbjuda kreditgarantier for lan till anordnande av
nya bostider i kommuner i FA-regioner dir det finns minst en etablerings-
och omstillningskommun till villkor som gor att det ocksd anordnas nya
bostider pa dessa orter. Det ska dock noteras att ordalydelsen ”hogst 90
procent av produktionskostnaden” inte betyder att det alltid ska vara 90
procent utan att det dr en fraga som blir en del av myndighetens prévning 1
varje enskilt fall.

En kreditgaranti far dock inte 6verstiga 40 000 kronor per kvadratmeter
uppvarmd boarea. Detta ir ett betydligt hogre belopp 4n vad som anges i
den nuvarande kreditgarantiférordningen, men kan motiveras dels av att det
takbelopp som inférdes 2020 byggde pa en efterslipande statistik och ett
betinkande som redan da var nagra ar gammalt och att saval byggmaterial-,
bygg- och markpriser har 6kat kraftigt under férst Covid-19-pandemin och
sedan efter Rysslands invasion av Ukraina. Till detta kommer att bristen pa
bygeforetag och firdig planlagd mark i savil de nu aktuella regionerna i
Norrland som i andra potentiella etablerings- och expansionskommuner
kommer att bidra till ett fortsatt hogt kostnadstryck nir det giller byggande
dir. Samtidigt ar det viktigt att ett tak f6r hur hég produktionskostnaden far
vara for att en kreditgaranti ska beviljas inte sitts sa hogt att det minskar
byggherrarnas intresse av att halla tillbaka kostnadsokningar.
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De uppgifter om produktionskostnader som finns tillgingliga om det nu
avskaffade investeringsstédet for hyresbostidder och bostider f6r studerande
ger ocksa stod for att ett takbelopp inte bor vara liagre dn 40 000 kronor per
kvadratmeter uppvirmd boarea. Aven hir ir det dock angeliget att pipeka
att det dr fraga om ett hogsta belopp, Boverkets beslut i det enskilda fallet
ska utga fran den kostnad som byggherren uppger, forutsatt att uppgifterna
kan styrkas med underlag, till exempel inkomna anbud.

3.4 Riskbeddmningen och den avgift som ska tas ut behdver inte
omprovas

Promemorians beddmning

Det behovs inte nagon arligen aterkommande riskbedémning och om-
provning av avgiftssattningen.

Utredarens forslag

Utredarens forslag 6verensstimmer inte med promemorians bedémning.
Utredaren foreslar att riskbedomningen och avgiftssittningen ska omprévas
arligen.

Skalen for promemorians beddmning

Ett projekt dir det anordnas bostader sker under en begrinsad tid, olika
beroende pi platsens forutsittningar och projektets storlek. Boverket
bedomer att den genomsnittliga tiden for projekt som i dag far kredit-
garantier for lan for att bygga bostider har en genomsnittlig bygetid pa 17
manader. Givet i sammanhanget relativt korta byggtider finns det ingen
anledning att omprova riskbedémningen eller att ta ut avgift annat an
engingsvis, 1 samband med att ett avtal om kreditgaranti for lan till
bostadsbyggande ingas, dvs. pd samma sitt som sker vid utstallande av
statliga kreditgarantier for bostadsbyggande enligt dagens regelverk. Som
tramgar 1 avsnitt 3.9) behover dock garantiavgiften sittas ned.
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4. Konsekvensanalys

4.1 Positiva samhallsekonomiska konsekvenser och potentiella risker

Det finns olika mojliga konsekvenser av de foreslagna kreditgarantierna for
olika aktdrer, saisom staten, féretag, kreditgivare och hushall. Konsekvenser
tor vardera enskild aktor beskrivs mer 1 avsnitt 5.3. Nedan beskrivs initialt
nagra mer Overgripande potentiellt positiva samhillsekonomiska konsekven-

serna, och direfter motsvarande risker, utan att utesluta att det kan finnas
fler.

4.1.1 Potentiellt positiva samhallsekonomiska konsekvenser

Underlattad arbetskraftsrekrytering for foretag

Genom sikerstilld tillgang pa bostider kan foretag locka arbetskraft frin
andra regioner. Foretag kan snabbare fylla sina behov av kompetens, vilket
starker lokal och regional ekonomi. Detta kan i sin tur leda till att foretags-
etableringarna eller -expansionerna genomfors utan att urholka kompetens-
torsorjningen for det 6vriga naringslivet. Det dr dock viktigt att beakta att
om arbetskraften rekryteras fran redan produktiva arbetsplatser kan detta
leda till en negativ effekt, dir andra sektorer eller foretag férlorar arbetskraft
med hog kompetens, vilket skulle kunna urholka produktiviteten pa andra
hall.

Starkta mojligheter for den gréna industriella omstéallningen

Forslaget bidrar till att mojliggéra Sveriges klimatomstillning och starka
konkurrenskraften.

Starkt lokal arbetsmarknad

Nyinflyttade 6kar konkurrensen om arbetstillfillen och breddar kompetens-
utbudet. Kommunens skattebas forstirks, vilket kan forbattra finansieringen
av vilfirdstjanster och underlitta rekrytering.

Okad ekonomisk aktivitet i byggsektorn

Kreditgarantier stimulerar byggnationer som annars inte hade varit ekono-
miskt genomforbara. Byggforetag, underleverantérer och andra tjansteleve-
rantorer 1 regionen gynnas.
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4.1.2 Potentiella risker

Overutbud av bostader om efterfrdgan dverskattas

Om foretagen inte etablerar sig i tid, eller om den forvintade arbetskrafts-
rorligheten uteblir, eller att man bygger for en férvintad kundgrupp som inte
kommer, kan det bli svart att hyra ut eller silja bostider. Bostadspriser och
hyresnivaer kan pressas, vilket paverkar Ionsamheten fo6r nybyggnationer och
kan sitta press pa det befintliga bestindet. Risken for detta bedoms som
liten eftersom det dr mindre troligt att inférandet av subventionerade
kreditgarantier kommer att leda till en kraftig byggboom, givet att bygg-
herren eller bostadsutvecklaren fortfarande tar en risk. Formella pris- och

hyressinkningar fér nyproducerade bostider ir generellt ovanliga.

Prissittningsstrategier har tidigare behandlats bland annat i Byggrittsutred-
ningen (SOU 2018:67) dir flera bostadsutvecklare intervjuades. En aspekt
som dar diskuterades var att langsiktiga foretag virdesitter stabil prissatt-
ning. Om ett foretag forst siljer bostader till h6ga priser och sedan sinker
priset avsevirt for de kvarvarande enheterna, kan det skapa missnéje bland
tidigare kopare som upplever situationen som orittvis. Detta riskerar att
skada foretagets rykte, vilket i sin tur kan paverka framtida projekt negativt.
Dirfor dr det sdrskilt viktigt att undvika for stora byggetapper om det finns
risk for prissinkningar. Om efterfrigan sjunker ar det logiska valet ofta att
minska produktionen snarare dn att sinka priserna.

Att sinka priserna i stillet for att dra ner pa produktionen kan dessutom bli
problematiskt for foretag som har betalat mycket f6r mark eller tagit pa sig

dyra markanvisningar.

Nigra foretag framholl ocksa skillnaden mellan bostadsritter och hyresritter.
For hyresritter bedoms det vara littare att genomféra storre byggetapper,
allt annat lika. Dessutom bor det finnas storre mojligheter att erbjuda
tillfalliga rabatter utan att detta uppfattas som orittvist, aven om detta inte
diskuterades mer ingaende under intervjuerna.

Om industrietableringarna forsenas, skalas ned eller avbryts kan bostads-
efterfragan bli ligre eller uppstd senare an beriknat, vilket kan leda till ett
overdimensionerat bostadsbyggande. Kommunen och fastighetsutvecklare
riskerar ekonomiska forluster och simre investeringsklimat. Om industri-
etableringar forsenas eller avbryts kan efterfragan pa tjanster och produkter
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tran lokala underleverantérer minska drastiskt. Underleverantorer inom
exempelvis byggsektorn riskerar att std utan uppdrag, vilket leder till
likviditetsproblem eller 1 virsta fall konkurs. Detta kan fa en dominoeffekt i
lokala och regionala niringskedjor, vilket kan orsaka ekonomiska férluster
och férsvaga fortroendet for liknande projekt. Underleverantorer ér ofta
mindre foretag med begrinsade resurser att hantera plotsliga nedgangar i
efterfragan. Om underleverantorer tvingas minska sin verksamhet kan det
leda till kompetensforlust i regionen, vilket forsvarar framtida satsningar och
g0r regionen mindre attraktiv for nya etableringar. Detta bedéms som den

storsta samhallsekonomiska risken.

Konjunkturrisker

Vid en lagkonjunktur kan bade efterfragan pa bostider och foretagens
expansionsplaner minska. Effekter av detta kan vara storre belastning pa
statliga garantisystemet och 6kade kreditforluster.

4.2 Prissattning och risk

Utover det som giller specifikt f6r den hir foreslagna garantin hanvisas till
torordningen (2011:211) om utlaning och garantier. Dir anges bl.a. att for
varje garanti ska en garantiavgift tas ut som motsvarar statens forvintade
torlust. For de kreditgarantier som i dag utfirdas av Boverket regleras denna
riskpremie genom en av myndigheten framtagen och beslutad riskmodell,
dar utgangspunkten ir att den genomsnittliga riskpremien for kreditgarantier
under byggtiden inom 90 procent av marknadsvirdet ska 6verensstimma
med rinteskillnaden mellan bostadsobligationer och statsobligationer.

I Boverkets befintliga riskmodell paverkas riskpremien av flera faktorer,
daribland inomlaget och nivin pa pantbrev som sakerhet for garantilanet (ett
inomlage kan beskrivas som det garanterade lanets férmanslage, bedomt
utifran pantbrevssakerheterna, i férhéillande till andra lin med pantbrevs-
sakerhet i samma fastighet). Dessutom har féretagets storlek och vilken typ
av kommun som fastigheten ligger i paverkan pa riskbedémningen.

Den subventionerade kreditgaranti som foreslas i denna promemoria innebar
att nivan pa garantin ska motsvara hégst 90 procent av produktions-
kostnaden upp till hogst 40 000 kronor per kvadratmeter uppvarmd boarea
(BOA). Utifran tidigare utfall baserat pa den nuvarande nivan pa hogst

22 000 kronor per kvadratmeter BOA, gors antagande att den héjda nivan
skulle kunna innebara en kreditgaranti med ett inomlage pa 200 procent
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jaimfort med det bedémda marknadsvirdet. Aven om detta ir ett extremfall,
kommer i vart fall dessa nya kreditgarantier sannolikt alla ha ett inomlige
over 100 procent, pa grund av att marknadsvirdet for bostiderna kan
bedémas bli ligre dn vad garantin medger utifran produktionskostnaden.
Detta innebir hogre forlustrisker. Det dr den befintliga riskmodellen inte
anpassad for eftersom den utgir fran inomlagen upp till 90 procent. For att
anpassa modellen behéver ytterligare antaganden géras och modellen
behover specificeras om, vilket kan genomféras pa olika vis. Detta ar
bakgrunden till varfoér garantiavgiften blir hégre och dirfér behover

subventioneras.

Genom att géra antaganden kopplat till Boverkets befintliga riskmodell kan
vi komma fram till en ny modell. Detta utvecklas i avsnitt 6. Boverkets
befintliga modell anvinds for att berikna riskpremier f6r inomligen upp till
90 procent, medan en ny modell anvinds f6r inomligen 6ver 90 procent, for
att kompensera for bade en 6kande risk och en ligre mojlighet till dtervinst.
I denna modell 6kar riskpremien snabbare f6r inomligen Gver 90 procent
(riskpremiens niva férindras ieke-/injart utifran nivan pa inomliget) 4n under
90 procent (riskpremiens niva forandras /Jnjdrt utifrin nivan pa inomlaget).

4.3 Belastning for statsbudgeten och konsekvenser for sarskilda
aktorer

4.3.1 Dagens ramar och utrymmet for nya garantiataganden

Boverket far i dag stalla ut kreditgarantier, inklusive tidigare utfirdade
garantier, for ett belopp om hogst 8 miljarder kronor. Utrymmet for att stilla
ut nya garantier ir i enlighet med garantiramen och i férhéllande till andra

andamal inom ramen.

Utrymmet att subventionera avgifter f6r de nya foreslagna garantierna ar
beroende av sirskild finansiering av, di garantierna rimligen inte kommer att
vara tillrickligt attraktiva f6r marknaden utan denna subvention. I budget-
propositionen 2025 framgar att anslaget for subventionering av kredit-
garantiavgifter for byggande 1 norr utokas med 10 miljoner kronor 2025 och
20 miljoner kronor per ar 2026—-2032. Sammanlagt innebir detta en 6kning
med 150 miljoner kronor under perioden 2025-2032. Detta innebir i
praktiken att anslagsramen sitter en klar grins for hur stora garantier som
kan stillas ut ett givet 6gonblick och begrinsar dirmed statens risk.
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4.3.2 Bostadsbehovet i de aktuella etablerings- och
omstallningskommunerna

Kreditgarantierna foreslas gilla 1 etablerings- och omstillningskommuner i
hela landet, men nedan fokuseras enbart pa Norrbottens och Visterbottens
lin eftersom det finns mest tillgdnglig information om den gréna industri-
omstillningen dir.

Foretagsetableringar och foretagsexpansioner kan ha spridningseffekter pa
sysselsittning. Dessa uttrycks vanligtvis som multiplikatoreffekter och delas
in i direkta, indirekta och inducerade effekter. Den direkta effekten 4r antalet
sysselsatta 1 det etablerade eller expanderande foretaget. Den indirekta dr den
6kade sysselsittningen hos foretagets underleverantorer och den inducerade
effekten dr 6kad sysselsittning i andra sektorer pa grund 6kad konsumtion
hos de hushall som berérs av den direkta och indirekta effekten. Kvoten
mellan samtliga effekter och den direkta effekten dr multiplikatorn.

I en rapport som Region Norrbotten litit McKinsey utarbeta framgar att den
grona industriomstallningen skulle kunna generera cirka 20 000 nya arbets-
tillfallen 1 Norrbottens lin redan 2030 (Region Norrbotten [2024] Nort-
botten: Industriomstillningen och dess samhillsekonomiska effekter). Av
dessa dr cirka 7 000 direkta nyanstallningar som kommunicerats av de sju
bolag som star for de projekt som detaljgranskats i rapporten, bade i form av
fasta anstallningar nér industrierna dr i drift och tillfilliga arbetstillfillen
under uppbyggnad. Norrbottens lins befolkning kan ddrmed 6ka med

25 000-30 000 invanare fram till 2030, till direkt f6ljd av de nya arbets-
tillfallen som skapas. Utéver den inflyttade arbetskraften riknas hir aven
medféljande familjemedlemmar in, se figur 1 f6r ett illustrativt exempel f6r
mojlig befolkningstillvaxt.
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Figur 1 Illustrativt exempel for mojlig befolkningstillvaxt i Norrbotten.
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Kalla: Region Norrbotten (2024).

Region Visterbotten har tidigare bedémt att investeringarna i industrins
grona omstallning kommer att 6ka rekryteringsbehovet till linet med 6ver
22 000 personer till 2027, jimfort med en 6kning narmare 8 000 personer
utan dessa investeringar (Region Visterbotten [2022]. Agenda f6r kompe-
tensforsorjning — Viasterbottens lin). Den totala sysselsittningseffekten fran
industrins grona omstillning 1 Visterbottens lin berdknas saledes till drygt
14 000 personer. Mer i detalj redovisas dven att befolkningen 1 linet
forvintas 6ka med omkring 6 100 personer wer in den annars skulle ha 6kat
fram till 2031 i ett scenario med investeringar jimfort med basscenariot utan
investeringar (Region Visterbotten [2022] Visterbottens arbetsmarknad:
Prognoser och scenarier till 2031).

Lite drygt 60 procent av den totala sysselsittningseffekten beriknas uppsta i
Skelleftea kommun. Ungefar hilften av investeringarna till nyindustrialiser-
ingen i Skelleftea utgjordes hir av Northvolt. Sedan Region Visterbottens
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berakningar genomfordes har dock Northvolt gitt i konkurs, vilket far
foljdverkningar for andra féretag pa orten, planerade investeringar och hur
stor befolkningsforindring som kan forvintas i sparen av den grona
omstillningen i norra Sverige. Till f6ljd av detta bor rimligen det framtida
byggbehovet justerats ned, da en betydande andel av det tidigare prognos-
tiserade byggbehovet kan antas ha bortfallit. Det dr dock svart att i nulaget
gora en beddmning av omfattningen. Byggbehovet har darfor inte justerats i
kommande berikningar, som i forsta hand utgor indikativa exempel snarare
an exakta prognoser. Ungefir en tredjedel av Region Visterbottens berik-
ningar utgjordes i stillet av investeringar fran Skelleftea kommunkoncern.
Det framgiar inte hur stor del av dessa investeringar som ar relaterade till
Northvolt.

Bade Region Visterbotten och Region Norrbotten noterar att det dr osikra
siffror som snabbt kan férindras och som beror pa vilka industrier som
inkluderas och vilken tidshorisont som anvands.

Om samtliga nya arbetstillfallen som uppkommer till f6ljd av investeringarna
besitts av inflyttare kan det bli friga om en sammanlagd befolkningsckning
pa 34 000 personer plus eventuella medféljande (partner och barn) till 2030,
enligt berakningarna frin Region Norrbotten och Region Visterbotten. I
sammanhanget kan det vara relevant att nimna en prognos dar Trafikverket
har riknat pa att antalet arbetstillfillen i de tva linen kommer att 6ka med
cirka 35 000 till 2040. I siffran underskattas dock sannolikt behoven i
Kiruna, eftersom LKAB:s omstallning ligger lingre bort i tiden 4an
rapportens fokus. Syftet med prognosen ér dock av annan karaktir, och
fokuserar pa behovet av gods- och persontrafik. Prognosen baseras pa SCB:s
befolkningsframskrivning, de storre foretagsetableringarnas uppskattningar
om antal nyskapade arbetstillfallen samt en antagen multiplikatoreffekt (se
Trafikverket [2023]: Rapport Regeringsuppdrag att analysera atgarder i
transportinfrastrukturen i Norrbottens och Visterbottens lin, 2023-09-15,
TRV 2023/42130).

Tillvaxtverket berdknar att industrisatsningarna samlat vantas leda till att
ytterligare omkring 17 000 personer behover anstillas fram till 2026, men da
inkluderas dven tillfallig personal for konstruktion av nya anldggningar
(Tillvixtverket [2022] Grona industrisatsningar i norra Sverige, Rapport
0416). Genom spridningseffekter, huvudsakligen inom tjanstesektorn, skulle
det kunna uppsta totalt cirka 40 000 nya arbetstillfillen i de tva norra linen.
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Det kan dven papekas att Norrbottens och Visterbottens lin har betydligt
ligre arbetsloshet jamfort med 6vriga Sverige, vilket ytterligare stirker
argumentet om att de nya arbetstillfillena i regionen maste besittas av
inflyttare. Under det fjirde kvartalet 2024 var 4,2 procent av arbetskraften
inskrivna som arbetslosa 1 Visterbottens lin, vilket var den nist lagsta nivan
bland alla lin, endast Norrbotten hade en ligre arbetsloshetsniva. Detta
framgar av Arbetsférmedlingens kvartalsrapport for fjarde kvartalet 2024.

Den sammantagna bilden dr att det visserligen riader osikerhet och finns
behov av nya studier, men ocksa att det verkar behdvas en inflyttning av
arbetskraft till bada linen, kanske uppemot 40 000 arbetande personer, fo6r
att mota behoven 1 industri och omgivande samhille. Det kommer sannolikt
ocksa att bli en befolkningsékning med anledning av medféljande och andra
familjemedlemmar.

Med ett antagande om en hushallskvot pa 0,8 innebir en befolkningsékning
pa 100 personer att antalet hushall 6kar med 80. Boverket utgar i sin senaste
byggbehovsberikning fran en genomsnittlig hushéllskvot pa knappt 0,7. Att
anta hushallskvoten till 0,8 kan vara rimligt pa grund av en hogre andel
singelhushall. Overvikten av singelhushall baseras pa att dessa sannolikt ir
rorligare an sammanboende, varfér de som flyttar in i storre utstrickning
borde vara singelhushall. Pa kort sikt torde det dirfor finnas ett storre behov
av mindre bostider medan det pa lingre sikt, i takt med familjebildning,
torde finnas behov av storre bostider och en efterfragan pa smahus.

Hir antas att varje nytt hushall kommer beh6va en bostad och att det inte
finns nagot initialt underskott av bostider samt att det inte finns nagra lediga
bostider i de relevanta FA-regionerna. Detta kan antas utifran statistik fran
SCB som visar att cirka 0,1 procent av totalt 28 000 allmannyttiga ligenheter
i flerbostadshus i Boden, Gillivare, Kiruna, Luleid, Umea och Skelleftea
kommuner var lediga under 2024. Siffran var som hégst 0,6 procent for en
av dessa enskilda kommuner. Vi forvintar oss att vakanserna 1 det privata
bestandet inte Overstiger detta. Det antal bostider som beh6évs sammanfaller
darfér med tillkommande hushall. Sammansittningen av inflyttande hushall
kan i praktiken forvintas férindras 6ver tid. Genom processer som
hushallssplittring och framfér allt parbildning kommer antalet stérre hushall
sannolikt att 6ka, vilket kan paverka bade det totala behovet av bostider och
tordelningen mellan olika bostadsstorlekar. Pa lingre sikt kan detta innebéra
en ligre efterfraigan pa mindre ligenheter och en 6kad efterfragan pa storre
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bostider, vilket bor beaktas 1 planeringen, men i forsta hand ar en fraga for
byggherrarna nir de analyserar marknadsférutsittningarna infér varje nytt
bostadsprojekt.

Nir det giller bostadsbestandet 1 nagra av de FA-regioner som kan anses
vara bland de mer relevanta i ssmmanhanget — Skelleftea, Lulea, Gillivare
och Kiruna — har det sedan ar 2000 6kat mest i FA-region Lulea dér
bestandet vid utgangen av ar 2023 uppgick till nairmare 96 000 bostader, en
okning med 11,6 procent sedan ar 2000. Luled kommun star for merparten
av bostadstillskotten men dven Piteda och Boden uppvisar betydande
okningar. I FA-region Skellefted har bostadsbestandet 6kat med 6,1 procent
sedan dr 2000 och da framfor allt i Skellefted kommun.

Siffrorna f6r Gillivare och Kiruna bor sannolikt tolkas med viss forsiktighet
med tanke pa de stadsflyttar som pagar i dessa regioner. Troligtvis byggs nya
bostidder samtidigt som andra, som pa grund av gruvbrytningen ska rivas,
fortsatt finns med i statistiken. Exempelvis 6kade bostadsbestandet i
Gillivare, enligt SCB, med 10 procent mellan 2015 och 2020 och 0,6 procent
mellan 2015 och 2023.

Aganderitt ir, i jimforelse med riket som helhet, mer vanligt i de ovan
nimnda FA-regionerna. Andelen dganderitter ligger i samtliga fyra FA-
regioner 6ver 40 procent med Skellefted 1 topp med en dganderittsandel pa
over 46 procent. Detta kan jimféras med genomsnittet i riket, 37 procent. Pa
motsvarande sitt ligger andelen bostadsritter i de fyra FA-regionerna klart
under rikssnittet. Tabell 4 visar antalet och andelen bostider mer detaljerat
pa linsniva efter hustyp och upplatelseform.
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Tabell 4 Antalet och andelen bostiader per hustyp och upplatelseform, Norrbottens och
Vasterbottens lan.

Lin Hustyp Upplatelseform | Antal Andel (%)
Norrbotten | Smahus Hyresritt 2508 1,8
Bostadsritt 1214 0,9
Aganderiitt 62 095 45,5
Flerbostadshus | Hyresritt 43 563 31,9
Bostadsritt 15 385 11,3
Aganderiitt 0 0,0
Specialbostad | Hyresritt 9148 6,7
Bostadsritt 22 0,0
Aganderiitt 0 0,0
Ovrigt Hyresritt 2181 1,6
Bostadsritt 284 0,2
Aganderitt 0 0,0
Visterbotten | Smahus Hyresritt 2297 1,6
Bostadsritt 1639 1,1
Aganderitt 60 893 41,4
Flerbostadshus | Hyresritt 41 488 28,2
Bostadsritt 24 200 16,5
Aganderitt 85 0,1
Specialbostad | Hyresritt 13 670 9,3
Bostadsritt 18 0,0
Aganderitt 0 0,0
Ovrigt Hyresratt 2399 1,6
Bostadsritt 208 0,1
Aganderiitt 0 0,0

Kalla: SCB och egna berakningar.

I Norrbottens lin dr drygt 22 procent av bostiderna i flerbostadshus 50
kvadratmeter eller mindre, vilket ér i princip som rikssnittet. I Visterbottens
lin dr motsvarande siffra nirmare 24 procent, dvs. nagot hogre.

Givet forandringar i folkmingd och 6kningarna i bostadsbestandet kan det
konstateras att befolkningstitheten (matt som antal personer per bostad)
minskat den senaste tioarsperioden i FA-regionerna Skelleftea, Lulea,
Gillivare och Kiruna, se figur 2. Som nimndes tidigare kan siffrorna 6ver
bostadsbestindet i Gillivare och Kiruna behéva tolkas med viss forsiktighet
men nedgangen i befolkningstathet har andock varit tydlig. De senaste par
aren har dock befolkningstitheten 6kat nagot i Skelleftea och Gillivare.
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Figur 2 Antal personer per bostad per FA-region, 2000-2023.
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Medan nybyggnation ir en viktig del av 16sningen, finns det ocksa méjlig-
heter att battre utnyttja det befintliga bostadsbestindet f6r att méta bostads-
behoven hos tillkommande hushall. Under perioden 2020-2023 lig den
arliga nettoférindringen av ligenheter i fardigstilld ombyggnad av fler-
bostadshus pa nivan 20—100 ligenheter 1 Norrbottens lin respektive 40—60
ligenheter 1 Visterbottens lin, enligt SCB. Det potentiellt dolda bostads-
utbudet, definierat som smahus utan permanentboende inom pendlings-
avstand fran industriinvesteringar, ar omfattande i de norrlindska regioner
som ber6rs av storre industriinvesteringar i samband med den pagaende
nyindustrialiseringen. Det giller aven om vi bortser fran smahus av simre
standard och pa lingre avstand fran investeringarna. Nistan alla smahus idgs
av privatpersoner som bor inom samma kommun eller lin. Om smahusen
stills till marknadens férfogande skulle en stor andel av det forvintade 6kade
bostadsbehovet kunna tillgodoses utan nybyggnation. Sannolikt kommer
dock sa fa att permanent bositta sig 1 det dolda bostadsutbudet att det inte ar
tillrickligt f6r att beaktas 1 berdkningarna inom ramen f6r denna konsekvens-
analys. For att mota bostadsbehovet kan dérfér nybyggnation vintas vara en
viktig 16sning.

Utifran de nya arbetstillfallen 1 Norrbottens lan som kommunicerats av de
aktiva bolagen, och en dirav driven befolkningsékning pa upp till 25 000—
30 000 personer till 2030, kan, enligt Region Norrbotten, éver 10 000 nya
bostader behova byggas i Norrbottens lin fram till 2030 f6r att tillgodose
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satsningarnas behov. Denna siffra verkar utga fran antagandet att det inte
finns nagra tillgingliga tomma bostider och att det befintliga bestandet inte
kan anvindas mer effektivt for att tillgodose behovet. Med antagande om att
industrisatsningarnas totala sysselsittningseffekter i Norrbottens lin dr

20 000 och hushallskvoten ir 0,8 kan byggbehovet med anledning av
industrisatsningarna beriknas till 16 000 bostider. Motsvarande utrikning
tor Visterbottens lin innebir ett byggbehov pa cirka 11 600 bostider,
alternativt 4 900 vid ett scenario da hinsyn enbart tas till hur mycket
befolkningen foérvintas 6ka i linet. Vid en summering blir det totala
byggbehovet dirmed 27 600 (scenario B) alternativt 20 900 (scenario A)
bostader i Norrbottens och Visterbottens lin beroende pé scenatio.

Ett tredje scenario, scenario C, utifran Tillvixtverkets berakningar av totala
sysselsittningseffekter pa 40 000 och en antagen hushallskvot pa 0,8, innebir
ett byggbehov pa 32 000 bostider.

Det hir ar endast indikativa siffror som har tagits fram utifran tillginglig
information, och som sannolikt 6verskattar byggbehovet, varfér de inte ska
betraktas som exakta. Det finns flera osidkerheter i dessa kalkyler, fraimst nir
det giller multiplikatoreffekter och investeringar som blir av. Ett grund-
antagande i scenario B och C ir att alla som nyanstills flyttar till Vister-
bottens eller Norrbottens lin. Detta antagande leder sannolikt till ett
6verskattat byggbehov. Utifran detta bor rimligtvis scenario A vara mest
sannolik, ddr samma antagande enbart giller f6r Norrbottens lin. Givet att
vissa investeringar for nirvarande minskar takten i omstallningsprojekten
framstar det som minst realistiskt att inkludera scenario C. Dirav gors
berikningar nedan, for statens ungefirliga offentliga kostnader och intikter
baserat pa forslaget, enbart utifran scenario A och B.

Historiska byggtakter kan ge en indikation pa hur stor andel av bostads-
behovet som kan tillgodoses utan statliga interventioner. I Linsstyrelsen 1
Viisterbottens lins bostadsmarknadsanalys for 2024 framgar att antalet
paborjade ligenheter fortsatte att minska under 2023, och uppgick till endast
cirka 850 1 hela linet, vilket var nistan en halvering jamfort med foregaende
ar, enligt SCB. Detta star i kontrast mot att kommunerna i 2022 ars bostads-
marknadsenkit uppgav att de forvintade sig att 2 750 bostader skulle
paborjas under 2023 och 1 600 bostider under 2024. I enkiten f6r 2024 har
kommunerna sinkt sina forvintningar och bedémer att det 2024 kommer att
paborjas cirka 1 600 bostader for att sedan 6ka under 2025 da 2 100 bostader
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vintas paborjas. Linsstyrelsen i Visterbottens lin beskriver att det generellt
tycks foreligga en viss Gverskattning av beddmningarna. Till exempel blev
utfallet 2016 mindre 4n hilften av vad kommunerna angav.

Med hinsyn till detta kan en justering goras genom att rikna med en faktor,
hir antagen till 0,60-0,90, for att battre spegla det faktiska utfallet. I bostads-
marknadsenkiten framgér att kommunerna i de aktuella FA-regionerna (hir
begransat till Skelleftea, Lulea, Gallivare, Kiruna, Umea, Lycksele, Storuman,
Jokkmokk) férvantar sig att cirka 2 800 bostider kommer paborjas i
nybyggnad 2024 respektive 4 300 bostider 2025. Om det antas for aren efter
2025 att antalet paborjade bostider per ar motsvarar snittet av kommunernas
senaste forvintningar fér 2024 och 2025, innebir en justerad berikning att
mellan 2 100 och 3 200 bostider kan forvintas paborjas arligen. Om
startaret antas vara 2025 och en femarsperiod som analyseras inkluderar
denna justering, skulle ett nollscenario resultera 1 att totalt cirka 10 600-15
900 bostider paborjas under perioden utan féreslagna kreditgarantier. Vidare
antas att 1 200 firre bostidder kan komma att efterfragas i Skelleftea da en del
av arbetskraften har anstillts och att deras bostadsbehov redan motts eller
kommer métas av det som redan byggs. Detta innebir att kvarvarande
byggbehov i scenario A och B uppgar till totalt cirka 3 800-9 100 respektive
10 500-15 800 bostider. Detta har beraknats genom att subtrahera justerad
torvintad nybyggnad fran det tidigare totala byggbehovet pa 20 900 bostider
tor scenario A och 27 600 bostider for scenario B i Norrbottens och
Viisterbottens lin.

Om det i stillet antas att lika manga bostader per ar kommer paborjas
framGver som snittet av de senaste tva arens utfall (2022—-2023), blir ett
nollscenario, dvs. ett scenario utan statliga interventioner, att cirka 11 200
bostider paborjas under en femarsperiod, baserat pa preliminir statistik fran
SCB. Kvarvarande byggbehov i scenario A och B blir dirmed cirka 9 700
respektive 16 400 bostider, vilket ligger nagot 6ver tidigare beskrivna
intervall. Om 1 stillet snittet av de senaste tio arens utfall (2014-2023)
anvands blir ett nollscenario att cirka 12 400 bostider paborjas, samtidigt
som kvarvarande byggbehov 1 scenario A och B blir 8 500 respektive 15 200
bostider, vilket ligger inom tidigare beskrivna intervall. Berdkningarna visar
att ett statligt dtagande kan vara befogat for att kunna svara mot hela
bostadsbehovet.
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Firdigstillda och paborjade ligenheter 1 Visterbottens lan 2000-2023
tordelat pa upplatelseform redovisas i figur 3, fran Lansstyrelsen i
Viisterbottens lins bostadsmarknadsanalys 2024. Det dr huvudsakligen i
kommunerna Umea och Skellefted som det byggs bostider. Antalet
tardigstillda ligenheter fortsatte att 6ka nagot under 2023 och uppgick till
strax over 1 700. Detta var den hogsta nivan under hela 2000-talet; en effekt
av de manga paborjade projekten foregiende ar. Frimst hyresritter
tardigstilldes; cirka tva tredjedelar av totalen. I Skelleftea kommun
tardigstilldes drygt 700 bostidder 2023 och drygt 500 bostider 2022.

Figur 3 Fardigstallda och pabérjade ldgenheter i Vasterbottens lin 2000-2023 férdelat
pa upplatelseform.
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I Norrbottens lins bostadsmarknadsanalys fran 2024 redovisas helars-
statistiken for fardigstillda ligenheter 2010—-2023 samt antalet bygglov.
Under 2023 firdigstalldes uppskattningsvis 1 190 bostider i Norrbottens lan,
en okning med 6 procent jamfoért med dret innan. Under helaret 2023
paborjades nyproduktion av uppskattningsvis sammanlagt cirka 950
bostadslagenheter i linet. Av hustyperna pabérjades 850 flerbostadshus och
100 smahus. Det dr ungefir i niva med antalet som paborjades under 2015
och 2016. Diremot ir det en minskning jamfort med perioden 2020—2022.
Diremot minskade bygglovsansckningarna 1 linet under 2023.

Antalet pabérjade och fardigstillda bostider 2010-2023 i Norrbottens lin
redovisas 1 figur 4 och 5. De historiska siffrorna ska betraktas utifran att det
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tidigare har funnits ett statligt investeringsstod for hyresbostader och
bostider f6r studerande, vilket nu 4r under avveckling. Forsta kvartalet 2024
paborjades preliminirt nistan var sjunde bostad som byggdes i hela landet i
Norrbotten, drygt 1 100, vilket aldrig har hant tidigare. Ndrmare 80 procent
av dessa piborjades i Bodens kommun, vilket var fler dn i exempelvis
Stockholms kommun. Samtidigt har det uppstatt utmaningar i Boden.
Statens Norrlandsutredare dterger ett uttalande frain Bodens mark- och
exploateringschef: "Nuldget 4r att nistan alla de avtal om markanvis-
ningar/forsiljningar som har tecknats har upphort att gilla och marken har
saledes atergitt till kommunal radighet. Totalt uppgar det till ca 500 ligen-
heter samt knappt 100 smahus (radhus) som planerades men som inte
bostadsutvecklarna/byggherrarna nu kommer att genomféra” (Delrapport
fran utredare med uppdrag att frimja koordinering av insatser for hallbart
samhillsbyggande i Norrbottens och Visterbottens lin [Fi 2022:A], s. 9).

Utredaren konstaterar att Gillivare, Kiruna, Lulea och Skellefted rapporterar
samma situation, det vill sdga att markanvisningar 16per ut eller limnas
tillbaka. Lansstyrelsen i Visterbottens lin skrev 1 bostadsmarknadsanalysen
2023 att Skelleftea kommun har sett en minskning av antalet aktorer som har
intresse av eller mojlighet att bygga. Kommunen tar tillbaka markanvisningar
som inte fullféljs och férsoker 16sa ut byggaktérer som sitter pa byggritter
for att hitta alternativa intressenter. Det allmannyttiga bostadsbolaget Skebo
har ocksa tagit 6ver markanvisningar.

Den numerira utvecklingen f6r paborjade bostider i Bodens kommun
kontrasterar med situationen i delar av 6vriga Norrbotten och Visterbotten.
Till exempel paborjades inga flerbostadshus i Gillivare kommun under det
senaste aret, aven fast ny statistik frain SCB visar att 0 av narmare 2 000
allmannyttiga ligenheter 1 flerbostadshus var lediga under 2024. I Vister-
bottens lin ir byggtakten generellt ligre enligt den mest uppdaterade
statistiken, till exempel pabérjades noll (0) flerbostadshus i hela linet under
andra kvartalet 2024.

Antalet bygglovsansokningar i Norrbottens lin f6r smahus och flerbostads-
hus har 6kat fran ar 2015 och framat f6r att minska under 2023. Minsk-
ningen omfattar bygglov for bade smahus och flerbostadshus. Det samma-
nlagda antalet bygglovsansokningar under 2023 uppgick till 670 vilket ir en
minskning med drygt 60 procent jimfort med féregiaende ar som var en
toppnotering for perioden.
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Enligt Lansstyrelsen i Visterbottens lins bostadsmarknadsanalys 2024 har
det varit svart att fa igang bostadsbyggandet i stérre delen av linets kommu-
ner redan innan marknadsforutsittningarna forindrades med stigande infla-
tion och rintor, och de senaste tva aren har forutsittningarna forsvarats
ytterligare. Detta giller nu dven kommuner som tidigare haft en relativt hog
byggtakt, som Umea och Skellefted. Ett av de fraimsta hindren ar att privat-
personer har svart att fa lan, nagot som linge varit ett oGverstigligt problem i
mindre kommuner med vikande befolkningsutveckling och liga bostads-
priser. Nu utgor detta hinder dven 1 de storre kommunerna, trots att mark-
nadsforutsittningarna for nyproduktion dir borde vara mer gynnsamma.

Byggaktorernas svarigheter att fa finansiering for nyproduktion ér ytterligare
en utmaning som beskrivs av Linsstyrelsen, och denna problematik har
spridit sig till Umea och Skellefted. Hoga produktionskostnader, reallone-
sankningar for hushallen och ekonomiska begrinsningar hos allmidnnyttiga
bostadsbolag forsvarar byggandet i hela linet. Dessutom pekar vissa kom-
muner pd en svag andrahandsmarknad och vikande befolkningsunderlag
som hinder for nyproduktion. Givet de radande ekonomiska forutsittning-
arna ar det rimligt att anta att hinder f6r nyproduktion kommer att besta

under de kommande aren.

Figur 4 Fardigstillda flerbostadshus och smahus ar 2010-2023 i Norrbottens lan.
Helarsstatistik.
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Figur 5 Paborjade flerbostadshus och smahus ar 2010-2023 i Norrbottens lén.
Helarsstatistik.
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I Visterbottens lins bostadsmarknadsanalys 2024 dterges nagra marknads-
undersokningar och det konstateras efter en av dem, utférd av Veidekke, att
’marknadsforutsittningarna for att mota ett allt stérre behov av bostider
minskar”. Veidekkes rapport fran 2023 belyser utmaningar i Skellefted, en
starkt expansiv region, dir marknadsférutsittningarna for nyproduktion
torsvagas trots positiv befolkningstillvixt och 6kad inflyttning. Marknads-
djupet, alltsa hushallens férmaga att efterfraga nyproducerade bostider,
vintas minska kraftigt. For bostadsritter forvantas efterfragan falla fran 200
per ar 2021-2022 till omkring 80 under 2024, medan efterfragan pa nya
hyresritter bedoms minska nagot mindre, fran 180 till 140. Samtidigt arbetar
bide Skellefted kommun och det allminnyttiga bostadsbolaget Skebo aktivt
tor att uppritthalla byggtakten.

Samtidigt visar en nyare scenarioanalys fran Infostat, framtagen pa uppdrag
av Linsstyrelsen 1 Visterbottens lidn, att kopkraftig efterfragan finns i linet,
sarskilt i Umed och Skelleftea, och att férutsattningar for nyproduktion
borde vara goda. Den storsta byggpotentialen finns i storre bostider i dyrare
prissegment. Mojligheten for 16nsam nyproduktion 1 linet beskrivs ha
minskat under de senaste aren pa grund av utvecklingen i ekonomin och pa
bostadsmarknaden. Detta ar sirskilt mérkbart f6r bostider i de ligre
priskategorierna.
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Sammanfattningsvis ar liget pa bostadsmarknaden i Visterbotten tudelat. 1
expansiva kommuner som Skellefted och Umea finns visserligen forutsatt-
ningar for fortsatt byggande, men marknadsdjupet och ekonomiska férut-
sattningar for nyproduktion har férsvagats. En aterhimtning pa marknaden
ar avgorande for att mota behovet av bostider i ldnet. En slutsats édr att det
frimst dr nya bostider som “vanliga” hushéll kan efterfraga — “affordable

housing” — som behover frimjas.

4.3.3 Statens risk och belastningen pa anslaget

For berikningen av hur mycket kreditgarantierna paverkar storleken pa
statens utgifter ar utgangspunkten det kvarvarande byggbehovet som
presenterades i avsnitt 5.3.2, dvs. cirka 3 800-9 100 bostider i scenario A
och 10 500—-15 800 bostider i scenario B. Nedan redovisas tva scenarier f6r
hur mycket som kan komma att byggas med hjilp av utdkade kreditgarantier:

A: Vlagnivagarant;”, motsvarande en byggtakt av hyresratter som svarar mot
70 procent av bedémningen av det totala byggbehovet i scenario A i avsnitt
5.3.2, vilket motsvarar cirka 2 700—6 400 hyresritter, och

B: "hignivagaranti” motsvarande en byggtakt av hyresritter som svarar mot 70
procent av det totala byggbehovet i scenario B i avsnitt 5.3.2, vilket
motsvarar cirka 7 400-11 100 hyresratter.

De bostider som kommer att byggas antas ha samma andelar av respektive
upplatelseform som dagens nybyggnation. Utifran resonemanget 1 avsnitt 3.7
om att kreditgarantierna huvudsakligen kommer att anvindas for hyresritter
gors hir ett antagande om att kreditgarantierna endast kommer att anvandas
tor hyresratter. Enligt SCB var cirka 70 procent av bostiderna hyresritter
bland firdigstallda bostider ar 2022 och 2023 i Norrbottens och Vister-
bottens lin. Vidare antas utifrain data om nytecknade kreditgarantier i dag att
snittligenheten for hyresritter ar 50 kvadratmeter BOA och att den genom-
snittliga garantin for hyresritter omfattar 75 ligenheter (For nytecknade
kreditgarantier under byggtiden fran 2021 fram till i dag framkommer att en
genomsnittlig kreditgaranti under byggtiden till hyresritter uppgar till 95
miljoner kronor, varar i 17 manader dir projektet motsvarar 76 ligenheter pa
totalt 3 674 kvadratmeter BOA).

Nedan antas att bostiderna byggs jamnt fordelat 6ver en viss tidsperiod,
men 1 praktiken trappas byggtakten antagligen upp med tiden, detta medfor
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en sannolik 6verskattning av byggtakten under de inledande aren. Vid en viss
tidpunkt kommer behovet av att subventionera garantiavgiften for lan till
anordnandet av nya bostader i en viss etablerings- och omstillningskommun
att borja avta for att s smaningom upphoéra. D4 upphor den extra risk som
staten tar till f6ljd av méjligheten att stilla ut avgiftssubventionerade
kreditgarantier.

Nedan beskrivs de totala garanterade beloppen aggregerat 6ver alla ar,
torviantad kostnad eller forlust och intikt samt subvention for kreditgarantin,
givet vara antaganden. Det totala garanterade beloppet ska inte forvixlas
med forvintad forlust for staten som resultat av fallissemang, utan med detta
avses enbart det sammanlagda beloppet som staten garanterar f6r de olika
bostadsbyggnadsprojekten.

Det totala garanterade beloppet, aggregerat 6ver alla ar, £6r de nya kredit-
garantierna blir 4,9—11,5 miljarder kronor i scenario A och 13,3-20,0
miljarder kronor i scenario B. Hir antas att samtliga bostider som byggs
med kreditgarantier ticker hela kreditivet med en produktionskostnad pa

40 000 kronor per kvadratmeter, inte for att det ar mest sannolikt utan
snarare fOr att det sitter en 6vre kostnadsgrins. Statens offentliga kostnader
for kreditgarantin beror pa ett antagande om forvintad forlust av det
garanterade beloppet. Hir antas en forlust pa fem procent av det totala
garanterade beloppet, vilket till exempel innebir att kostnaden blir maximalt
575 miljoner kronor i scenario A.

Statens forvintade offentliga intikter baseras pa forvintad garantiavgift (och
subvention av denna), vilken 1 sin tur delvis baseras pa garantins inomlige i
térhallande till bostadsprojektets marknadsvarde, se avsnitt 5.1. For att rakna
ut marknadsvirde anvinder vi Gordons formel; en direktavkastningsmetod for
virdebedomningar med utgangspunkt fran ett ars driftnetto f6r varderings-
objektet. Metoden baseras i princip pa en “evighetskapitalisering” av ett
framriknat fOrsta ars driftnetto. Driftnettot for fastigheten utgérs av det
arliga 6verskott som aterstar sedan utbetalningar for drift- och underhall
dragits fran bruttoinbetalningarna, och kan uttryckas som:

Driftnetto ar 1
Direktavkastningskrav

Marknadsvarde =
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Regeringens Norrlandsutredare aterger ett mote 1 oktober 2023 med fastig-
hetsutvecklare som aterlimnat markanvisningar i Boden, Lulea och
Skelleftea, da flera motesdeltagare angav att det dr svart att hitta finansiering,
da investerarnas (dvs. de som dger, férvirvar eller forvaltar fastigheter i
investeringssyfte) intresse ar lagt pa grund av osikerhet om avkastnings-
nivan. Direktavkastningskrav (nominell avkastning pa riskfri tillgang +
riskpremie — tillvaxttakt i framtida driftnetton) pa ungefir 6 procent beskrevs
som aktuellt vid tidpunkten. Innan konjunkturlaget férindrades i och med
hégre inflation och stigande rintor var direktavkastningskraven i stillet 4,5
procent i Skelleftea kommun, enligt kommunala tjinsteman.

Allt annat lika innebir det att byggherren maste héja hyran f6r nyprodu-
cerade bostider for att projektet ska behalla sitt virde och f6rbli I16nsamt. En
hégre hyresniva minskar dock marknadsdjupet (dvs. antalet bostider som
kan efterfragas vid en viss prisnivd pd en given marknad) och vid en viss
grians overstiger hyran vad hushallen ar villiga eller har méjlighet att betala.
Detta gor att projektet inte kan genomforas. Resultatet blir att produktionen
av nya hyresritter bromsas avsevirt eller i vissa fall helt upphor. En central
fraga i detta sammanhang dr hur stor paverkan detta far pa den totala

byggvolymen.

Gordons formel kan anvindas for att pa ett enkelt sitt illustrera effekten av
forindringen i direktavkastningskrav. En héjning av direktavkastningskravet
fran 4,5 procent till 6,0 procent orsakar en minskning av fastighetsvirdet
med 25 procent, om man antar konstant driftnetto. Detta enkla exempel
visar fastighetsvarderingarnas betydande kinslighet for skillnader i investe-
rares direktavkastningskrav, sirskilt i miljéer med stigande rintor och infla-
tion. Denna utveckling har darfor direkt minskat virdet pa de sakerheter
som bostadsutvecklare kan erbjuda for lan. De hogre direktavkastnings-
kraven gor det svarare att attrahera investerare, sirskilt i regioner som norra

Sverige.

I och med att Riksbanken direfter har sinkt sin styrrinta i flera steg kan det
antas att direktavkastningskraven sedan har sinkts ndgot. Samtidigt ar det
rimligt att anta att osakerheten har upplevts 6ka for nybyggnation i dessa
marknader, med anledning av ekonomiska utmaningar kopplade till storre
industriella investeringar, vilket dirmed kan ha 6kat riskpremien.
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For att rdkna ut marknadsvarde antas hir de genomsnittliga hyresintakterna
till 2 200 kronor per kvadratmeter BOA och kostnader f6r drift och under-
hall antas till 400 kronor per kvadratmeter BOA. Om den genomsnittliga
langsiktiga vakansgraden antas till fem procent per ar och direktavkastnings-
krav antas till 6 procent, innebir det garantier pa 128 procent av bedomt
marknadsvarde. Hir antas dven andelen pantbrev till en niva som motsvarar
hela marknadsvirdet. Garantierna bor innebira att direktavkastningskraven
minskar nagot jaimfoért med de 6 procent som tidigare uppgetts av marknads-
aktorer eftersom risken reduceras. Ett antagande om direktavkastningskrav
pa 4,5 procent i stillet, sasom villkoren beskrivs ha sett ut innan konjunktur-
liget forandrades, ger i stillet garantier pa cirka 95 procent av bedomt
marknadsvirde.

Garantiavgiften antas subventioneras utifran skillnaden i garantiavgift mellan
den befintliga modellen f6r avgift for ny kreditgaranti och den féreslagna
modellen som redogors for i avsnitt 4 (se dven avsnitt 5.1). Subventionerna i
scenario A och B kan tickas av det totala budgeterade utrymmet f6r finan-
siering av subventioneringen av kreditgarantiavgifter for byggande (150
miljoner kronor mellan 2025-2032), férutsatt att grundantagandena ovan
ligger fast och att byggandet inte begrinsas till en tidsperiod kortare 4n vad
det budgeterade utrymmet medger. Om det i stillet antas att bostiderna
paborjas under en femarsperiod, ticks subventionerna helt av det budgete-
rade utrymmet (90 miljoner kronor) i scenario A och till viss del i scenario B.
Om fler 4n cirka 8 000 bostider byggs med kreditgarantier, vilket byggtakts-
intervallet i scenario B delvis Gverstiger, sa ricker inte det budgeterade
utrymmet under en femarsperiod. Ett sadant utfall skulle innebéra att man
inte kommer kunna utfirda kreditgarantier i 6nskad omfattning, givet att inte
ytterligare medel tillfors. Det ar dock svart att forutse 1 vilken takt som
bostider kan komma att uppforas med utokade kreditgarantier. Dessa
berikningar dr endast illustrativa exempel och ska inte tolkas som exakta.

Bostadsbyggande for ocksa med sig vissa kostnader f6r byggherren, utéver
garantiavgiften, som innebir intikter fOr staten, fraimst mervirdesskatt och
inkomstskatt for de som bygger. Moms utgor 15 procent av produktions-
kostnaden i ett bostadsprojekt, enligt viktférdelningen i SCB:s byggkostnads-
index samt vissa beridkningar av bransch- och arbetsgivarorganisationen
Byggforetagen. Om vi utgar fran vara volymberdkningar i huvudscenario A
och B, dir samtliga projekt antas ha produktionskostnader pa 40 000 kronor
per kvadratmeter, ges att mervardesskatteintakten dr mellan 0,8—1,9 miljarder
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kronor i scenario A respektive 2,2—-3,3 miljarder kronor 1 scenario B, givet att
garantiramen ricker for samtliga projekt. Kreditgarantierna kan leda till att
fler bostider byggs; utan de utokade kreditgarantierna kan vissa projekt 1
stillet bli av 1 andra delar av landet dir marknadsférutsittningarna ar
starkare. Darfor dr mervirdesskatteintikten for statens del i viss man ér ett
nollsummespel. En mer korrekt bedémning av mervirdesskatteintikten
ligger dirmed troligen nagonstans mellan noll och beloppen 1 scenario A
respektive B.

Dessa skatteintikter inkluderas dock inte i de berdkningar som sammanstills
nedan av statens kostnader, intikter och subventioner utifrin maximum- och
minimumnivaerna i byggtakt i scenario A och B, se tabell 5.

Tabell 5 Statens offentliga kostnader och intdkter under ursprungliga antaganden.
Kostnad vid antagande om 5 procents fallissemang.
Scenario A | Scenario A Scenario B | Scenario B
(min) (max) (min) (max)
Garanterat | 4,9 mdkr 11,5 mdkr 13,3 mdkr | 20,0 mdkr
belopp
Kostnad 245 mnkr 575 mnkr 665 mnkr 1,0 mdkr
Intikt 50 mnkr 115 mnkr 130 mnkr 195 mnkr
Subvention | 30 mnkr 75 mnkr 85 mnkr 130 mnkr

Om det antas att bostiderna som nyttjar kreditgarantier byggs under en
temarsperiod, dir varje enskilt projekt har en byggtid pa 1,5 ir, ges att det
totala garantibeloppet for ett enskilt 4r blir som hogst ar 2-5, och som ligst
ar 1 och 6. Statens risk ar ligre for varje enskilt ar vid jamforelse med det
totala ackumulerade beloppet 6ver alla ar pa 11,5 miljarder kronor, i och
med alla bostider inte antas byggas vid samma tidpunkt.

Eftersom fastighetsvirderingar innebir en bedémning av sannolikt forsalj-
ningspris vid en specifik varderingstidpunkt pa marknaden finns en osiker-
het i de uppskattade marknadsvirdena som ligger till grund for att berikna
statens intikter och subventioner av garantiavgifter. I en osidker marknad kan
det vara utmanande att identifiera forindringar 1 viarderingsantagandena,
sarskilt direktavkastningskraven. Nedanstdende tabeller (tabell 6A—GE)
illustrerar virdeforindringarnas slutliga effekter pa statens totala intidkter och
subventioner av garantiavgifter vid enskilda férindringar. Vid antaganden
som leder till ligre genomsnittliga marknadsvirden (hégre inomlidgen) 6kar
statens offentliga intikter och den totala subventionen av garantiavgifter,
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och vice versa. Det framgar bl.a. att det budgeterade utrymmet for subven-

tioner inte ricker till vid ett maximum-utfall av byggtakten i scenario B, givet

ett forindrat antagande om +0,5 procentenhet direktavkastningskrav eller -

150 kronor per kvadratmeter i genomsnittlig hyra.

Statens offentliga kostnader paverkas enbart av produktionskostnaden, en

kinslighetsanalys har gjorts for en fordndring dven 1 detta antagande (se

tabell OF).
Tabell 6A Kénslighetsanalys. Férandrat antagande, direktavkastningskrav
-0,5 procentenhet.
Scenario A | Scenario A Scenario B | Scenario B
(min) (max) (min) (max)
Intdkt -10 mnkr -20 mnkr -20 mnkr -25 mnkr
Subvention | -15 mnkr -35 mnkr -25 mnkr -60 mnkr
Tabell 6B Kanslighetsanalys. Forandrat antagande, direktavkastningskrav +0,5
procentenhet.
Scenario A | Scenario A Scenario B | Scenario B
(min) (max) (min) (max)
Intikt +5 mnkr +15 mnkr +20 mnkr +30 mnkr
Subvention | +20 mnkr +40 mnkr +50 mnkr +70 mnkr
Tabell 6C Kanslighetsanalys. Foérandrat antagande, genomsnittlig hyra
-150 kronor per kvadratmeter.
Scenario A | Scenario A Scenario B | Scenario B
(min) (max) (min) (max)
Intikt +5 mnkr +15 mnkr +20 mnkr +35 mnkr
Subvention | +20 mnkr +50 mnkr +60 mnkr +85 mnkr
Tabell 6D Kanslighetsanalys. Forandrat antagande, genomsnittlig hyra
+150 kronor per kvadratemeter.
Scenario A | Scenario A Scenario B | Scenario B
(min) (max) (min) (max)
Intikt -10 mnkr -15 mnkr -15 mnkr -25 mnkr
Subvention | -10 mnkr -30 mnkr -35 mnkr -55 mnkr
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Tabell 6E Kénslighetsanalys. Fordndrat antagande, langsiktig vakansgrad
1 procent.
Scenario A | Scenario A Scenario B | Scenario B
(min) (max) (min) (max)
Intikt -5 mnkr -10 mnkr -10 mnkr -15 mnkr
Subvention | -10 mnkr -20 mnkr -25 mnkr -40 mnkr
Tabell 6F Kanslighetsanalys. Forandrat antagande, produktionskostnad -1 500 kronor per
kvadratmeter.
Scenario A | Scenario A Scenario B | Scenario B
(min) (max) (min) (max)
Garanterat | -0,2 mdkr -0,4 mdkr -0,5 mdkr -0,8 mdkr
belopp
Kostnad -10 mnkr -20 mnkr -25 mnkr -40 mnkr
Intdkt -5 mnkr -15 mnkr -10 mnkr -20 mnkr
Subvention | -5 mnkr -20 mnkr -20 mnkr -30 mnkr

Nedan redogors for tva alternativa scenarion dir det antas att aven bostads-
ritter kommer att byggas med hjilp av kreditgarantierna, utéver de hyres-
ritter som antas byggas enligt samma antaganden som ovan. Att kreditgaran-
tierna antas anvandas for hyres- och bostadsritter gar 1 linje med hur den
befintliga kreditgarantin har anvints historiskt. For dganderitter har garantin
1 princip aldrig anvants.

Likt berakningarna ovan antas bostiderna ha samma andelar av respektive
upplatelseform som dagens nybyggnation. Enligt SCB var cirka 14 procent
av bostaderna bostadsritter bland fardigstillda bostider ar 2022 och 2023 1
Nortrbottens och Visterbottens lin. For enkelhetens skull antas att bostads-
ritterna byggs 1 samma storlekar och har samma marknadsvirde per bostad
som hyresritterna ovan, och att aven dessa byggs med kreditgarantier som
ticker hela kreditivet med en produktionskostnad pa 40 000 kronor per
kvadratmeter.

A: Vldgnivagarant;”, motsvarande en byggtakt av hyres- och bostadsritter som
svarar mot 70 respektive 14 procent av bedémningen av det totala bygg-
behovet 1 scenario A 1 avsnitt 5.3.2, vilket motsvarar cirka 2 700—6 400 hyres-
ritter och 500—1 300 bostadstitter, och

B: "hignivagaranti”, motsvarande en byggtakt av hyres- och bostadsritter som
svarar mot 70 respektive 14 procent av det totala byggbehovet i scenario B 1

64 (71)



avsnitt 5.3.2, vilket motsvarar narmare 7 400—11 100 hyresritter och 1 500—
2 200 bostadsritter.

En sammanstillning av statens totala garanterade belopp aggregerat 6ver alla
ar, kostnader, intikter och subventioner utifran maximum- och minimum-
nivaerna i byggtakt for dessa alternativa scenarion visas 1 tabell 7. Subven-
tionerna i dessa alternativa scenarion ticks av det totala budgeterade
utrymmet for finansiering av subventioneringen av kreditgarantiavgifter for
byggande, férutom f6r maximumnivén i scenario B. Det dr dock osannolikt
att alla bostider byggs i det alternativa scenariot B. Om det skulle ske saknas
5 miljoner kronor i det budgeterade utrymmet mellan ar 2025-2032, vilket
rimligen kan anses vara en liten summa i sammanhanget. Boverket kommer

dock inte att kunna subventionera kreditgarantiavgifter 6ver anslagstaket.

Tabell 7. Alternativt scenario. Statens offentliga kostnader och intdkter under antagande
att bade hyresritter och bostadsritter byggs. Kostnad vid antagande om 5
procents fallissemang.

Scenario A | Scenario A Scenario B | Scenario B
(min) (max) (min) (max)
Garanterat | 5,8 mdkr 13,9 mdkr 16,0 mdkr | 23,9 mdkr
belopp
Kostnad 290 mnkr 695 mnkr 800 mnkr 1,2 mdkr
Intdkt 55 mnkr 135 mnkr 160 mnkr 235 mnkr
Subvention | 40 mnkr 90 mnkr 105 mnkr 155 mnkr

4.3.4 Ekonomiska konsekvenser for kommuner och regioner

De ekonomiska effekterna av de foreslagna kreditgarantierna pa landets
kommuner och regioner bedéms vara marginella, eftersom insatsen foreslds
belasta den statliga budgeten. Forslaget bedoms saledes inte ha nagra direkta
ekonomiska konsekvenser f6r kommunsektorn. I den man bostadsbyggandet
okar som en f6ljd av forslaget kan det dock indirekt paverka kommunsek-
torns ekonomi. Att det byggs bostader i etablerings- och omstallningskom-
muner kan méjliggora och frimja en befolkningstillvixt, vilket kan bidra till
att uppratthalla serviceunderlaget och dirigenom mdéjligen dven ha positiva
effekter pa sysselsittningen. Samtidigt kan en vaxande befolkning innebira
o6kade kommunala kostnader for infrastruktur, skolor och annan samhalls-
service.

I den utstrickning som en berérd kommun dger ett eller flera kommunala
allmannyttiga bostadsaktiebolag sa paverkas kommunen i egenskap av dgare 1
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den utstrackning som det blir fraga om ekonomiska konsekvenser for
bostadsforetag, inklusive det egna bolaget eller de egna bolagen, pa orten.

Om den arbetande befolkningen 6kar till f6ljd av att det finns ett (6kat)
utbud av tillgingliga bostider sa paverkas kommunernas och regionernas
skatteunderlag och skatteintikter positivt.

4.3.5 Ekonomiska konsekvenser for foretag

Det dr frimst byggherrar/bostadsutvecklare och féretag inom byggsektorn
som direkt ber6rs av forslaget. Men att det finns tillgang till bostader for
arbetskraften ar ocksd en forutsattning for att foretag ska kunna etablera en
verksambhet eller fortsitta sin verksamhet. Effekten av ett hojt schablon-
belopp i huvudsak ar att projektet helt eller 1 storre utstrickning kan
finansieras med bottenlan, till en ldgre rinta, i stillet f6r med topplan till en
hégre rinta. Konsekvensen for bostadsutvecklare bor dirmed vara en 6kad
vinst forbittrad 16nsamhet for de foretag som bygger, forutsatt att inte sink-
ningen av rintekostnaderna dts upp av avgiften for kreditgarantin. Den risk
som finns ar i1 forsta hand om det av olika anledningar uppstar ett 6verutbud
av nya bostider som gor det svart att i vart fall under en period fa kostnads-
tickning och l6nsamhet i projektet. I virsta fall kan férluster leda till likvida-
tion eller konkurs.

Ser vi i stillet till byggféretagen och olika underleverantérer, som t.ex.
elektriker, rormokare och malare, blir konsekvensen av att fler bostider kan
byggas och anordnas for deras del att efterfragan pa deras tjanster 6kar och
dirmed en forbattrad 16nsamhet. De risker som kan férknippas med ett 6kat
byggande dr om en byggherre/bostadsutvecklare skulle gi i konkurs och att
det finns utestiende fordringar som inte tacks av de tillgangar som finns. I
virsta fall kan dven konsekvensen for foretag verksamma inom byggsektorn
bli likvidation eller konkurs.

Forslaget kan dven underlitta arbetskraftsrekrytering for foretag i andra
sektorer. Att det finns tillgang till bostider for arbetskraften ar en forutsatt-
ning for att foretag ska kunna etablera en verksambhet, fortsitta sin verksam-
het eller vaxa.

4.3.6 Ekonomiska konsekvenser for kreditgivare

Kreditgivare far forbittrade mojligheter att 6ka sin utlaning samtidigt som
risken blir begrinsad 1 férhallande till vad som skulle vara fallet vid en
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utlaning utan statligt finansierade topplan eller subventionerade
kreditgarantier. Kreditgivare ska dock alltid beakta lintagarens
kreditvardighet, aterbetalningsférmaga och realismen 1 det aktuella projektet,
varfor risken for denna grupp av aktorer framstar som mycket liten dven vid
uppkomsten av bostadséverskott och om nagon enstaka byggherre eller
bostadsutvecklare skulle behéva ga 1 likvidation.

4.3.7 Ekonomiska konsekvenser for hushall

De ekonomiska konsekvenserna f6r hushallen édr svara att kvantifiera.
Hushéllen gynnas av att det byggs fler ligenheter genom bland annat 6kad
tillgdng till bostider och battre valmoijligheter. Fler bostider gor det littare
att flytta dit jobben finns, vilket kan forbattra inkomstméjligheter for
hushall. En del hushall kommer att kunna bo kvar pa orter eller i kommun-
delar dir det annars inte skulle byggas. Ett 6kat utbud kan minska trang-
boddhet och ge hushall storre méjligheter att hitta prisvirda alternativ.

Skulle diremot bostadsmarknaden av nagot skil drabbas av ett 6verutbud av
bostider av konjunkturella skil eller till f6ljd av senarelagda eller neddragna
nyinvesteringar minskar rimligen trycket pa hyresh6jningar. Samtidigt kan ett
mer varaktigt bostadsoverskott paverka prisutvecklingen pa egnahem, dgar-
ligenheter och bostadsritter negativt. Risken for ett langvarigt och stort
6verutbud av bostider till f6ljd av det byggande som tillkommer med hjilp
av de foreslagna subventionerade kreditgarantierna framstar dock som
mycket liten.

4.3.8 Boverkets administration

For att hantera administrationen av den foreslagna subventionerade kredit-
garantin for att frimja nya bostader i etablerings- och omstillningskommu-
ner beh6ver Boverket en ersittning. For hanteringen av befintliga statliga
kreditgarantier for lan till byggande av bostader ingar kostnaden for Bover-
kets administration i den avgift som myndigheten tar ut vid utstéillandet av
en garanti. Da den foreslagna garantin kommer att subventioneras behéver
Boverket i stillet kunna fa disponera en del av anslaget for att ticka sina
kostnader.

Boverket uppskattar att det 1 dag krivs cirka 2,5 arsarbetare for arbetet med
kreditgarantier, vilket kan sigas motsvara 2,5-3 miljoner kronor. For att
hantera kostnaderna for den nya garantiformen kommer i vart fall inled-
ningsvis bara krivas att myndigheten utvecklar sina stédsystem. Dartill
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kommer det att kridvas arbete med att utveckla rutiner och arbetssitt
samtidigt som hanteringen kommer att bli mer krivande, dir t.ex. berérda
linsstyrelser kommer att involveras.

I berikningarna i avsnitt 5.2.3 antas en schablon pa 0,15 procent av garantins
storlek, med ett tak pa 50 000 kronor. For vara berikningar blir den admi-
nistrativa avgiften densamma fér den subventionerade respektive den inte
subventionerade kalkylen. For vara huvudscenarion, dir enbart hyresritter
antas byggas med hjalp av de foreslagna kreditgarantierna, blir de administra-
tiva avgifterna totalt 1,8—4,3 miljoner kronor i scenario A och 4,9-7,4 miljo-
ner kronor i scenario B.

Boverket bor under 2025 kunna fa anvinda hogst 5 miljoner kronor av
anslaget for att bygga upp sina stédsystem, rutiner och administrera den nya
kreditgarantin.

4.3.9 Lansstyrelserna

Forslaget innebir viss belastning pa linsstyrelserna, da berérda linsstyrelser
ska bedoma om det i linets del av en den relevanta FA-regionen finns en
eller flera kommuner som uppfyller kriterierna for att utgéra en etablerings-
och omstallningskommun (4 § i den féreslagna férordningen, se dven avsn.
3.6). Forslaget innebir att subventionerade garantiavgifter kan limnas for lan
till anordnande av nya bostider i etablerings- och omstillningskommuner
oavsett 1 vilken del av landet som stora fOretagsetableringar och -expansioner
ar aktuella. Det ar darfor svart att bedoma pa forhand exakt vilka linsstyrels-
er som kommer att paverkas, dven om nagra aktuella kommuner nimns i
promemorian. Linsstyrelsernas insats med anledning av den foreslagna
atgiarden ar dock begransad och ska ses i ljuset av att linsstyrelserna redan 1
dag enligt bostadsférsorjningslagen (2000:1383) ska limna rad, information
och underlag till kommunerna i linet infér planeringen av bostadsforsorj-
ningen. Linsstyrelserna ska dven uppmirksamma kommunerna pa behovet
av samordning mellan kommuner och verka for att sidan samordning sker.
Vidare innehaller férordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknads-
analyser och kommunernas bostadsfoérsorjningsansvar bestimmelser om
linsstyrelsernas regionala bostadsmarknadsanalyser och innehaller ocksa
bestimmelser som kompletterar bostadsforsorjningslagen.

Sammantaget bor berérda linsstyrelsers arbete med anledning av férslagen i

denna promemoria rymmas inom befintliga ramar.
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5. Prissattning och risk

Utover det som giller specifikt for den hir foreslagna garantin hanvisas till
torordningen (2011:211) om utlaning och garantier. Dir anges bl.a. att f6r
varje garanti ska en garantiavgift tas ut som motsvarar statens forvintade
forlust. For de kreditgarantier som 1 dag utfirdas av Boverket regleras denna
riskpremie genom en beslutad riskmodell, dir utgangspunkten ir att den
genomsnittliga riskpremien for kreditgarantier under byggtiden inom 90
procent av marknadsvirdet ska Gverensstimma med rinteskillnaden mellan

bostadsobligationer och statsobligationer.

Boverkets riskmodell innebdr att den forvintade férlusten beriknas utifran
sannolikhet for fallissemang (probability of default, ”PD”), dvs. risken for att
en garanti maste infrias, och forlust givet fallissemang (loss given default,
”LGD”) enligt formeln:

Riskpremiel,; = PD' * LGD*

PD ir en funktion av kreditgarantins inomldge i férhallande till marknads-
virdet, storleken pa foretaget och vilken typ av kommun det r6r sig om (ett
inomldge kan beskrivas som det garanterade lanets férmanslige, bedomt
utifran pantbrevssikerheterna, 1 férhallande till andra lan med pantbrevs-
sikerhet 1 samma fastighet).

LGD ir en funktion av graden av pantbrev da denna ir starkt kopplad till
mojlig dtervinst vid ett fallissemang. Det antas att LGD vid 100 procent
pantbrev uppgar till 30 procent och att det finns ett linjart samband mellan
graden av pantbrev och LGD. Detta ger ett linjirt samband mellan risk-
premien och produkten av LGD och PD.

Den kreditgaranti som féreslas i denna promemoria innebir att nivan pa
garantin ska motsvara hogst 90 procent av produktionskostnaden upp till
hégst 40 000 kronor per kvadratmeter uppvirmd boarea (BOA). Utifran
tidigare utfall baserat pa den nuvarande nivan pa hogst 22 000 kronor per
kvadratmeter BOA, g6rs antagandet att den héjda nivan skulle kunna inne-
bira en kreditgaranti med ett inomldge pa 200 procent jamfort med det
bedémda marknadsvirdet. Aven om detta dr ett extremfall, kommer i vart
fall dessa nya kreditgarantier sannolikt alla ha ett inomlige 6ver 100 procent,
pé grund av att marknadsvirdet fr bostdderna kan bedémas bli ligre dn vad
garantin medger utifrin produktionskostnaden. Detta innebar hogre forlust-
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risker. Det dr den befintliga riskmodellen inte anpassad for eftersom den
utgar fran inomlidgen upp till 90 procent. For att anpassa modellen behéver
ytterligare antaganden goras och modellen behover specificeras om, vilket
kan genomf6ras pa olika vis. Detta dr bakgrunden till varfor garantiavgiften
blir hégre och dirfér behdver subventioneras.

Genom att géra antaganden kopplat till Boverkets befintliga riskmodell kan
vi komma fram till en ny modell. Boverkets befintliga modell anvinds for att
beriakna riskpremier for inomligen upp till 90 procent, medan en ny modell
anvinds for inomlagen 6ver 90 procent, dir bade PD och LGD ir hogre dn i
den befintliga modellen for att kompensera for bade en 6kande risk och en
ligre moijlighet till dtervinst (i intervallet 90—100 procent korrigeras dock inte
LGD eftersom inomliget ér lagre 4n 100 procent; LGD ir saledes densamma
1 bada modellerna i detta intervall). I den slutliga modellen 6kar riskpremien
snabbare f6r inomligen 6ver 90 procent (riskpremiens niva forindras zcke-
linjart utifran nivan pa inomlédget i och med att modellen f6r PD estimeras
med andragradspolynom f6r inomliget, vilket innebir att risken forindras i
enlighet med en kvadratisk funktion) 4n under 90 procent (riskpremiens niva
torindras /Znjart utifran nivan pa inomlaget). I figur 6 visas hur den befintliga
respektive nya modellen férhaller sig till varandra genom att visa hur PD
utvecklas beroende pa inomlige i de bada modellerna. Exemplet giller ett
litet féretag 1 en landsbygdskommun.

Figur 6 Jamfadrelse av hur PD varierar med inomlége i befintlig modell och en ny icke-
linjar modell.
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De tva modellerna ar relativt likartade vid inomlidgen mellan 50 och 100
vilket frimst dr dér det finns underlag. Skdrningen mellan de tva modellerna
ar runt 90 varefter den nya modellens kurvatur tilltar alltmer och beridknat

70 (71)



PD divergerar. Den nya modellen varierar mellan 2,8 vid ett inomlige pa 90
och upp till 13,3 vid ett inomlige pa 200.

Om produktionskostnaden och garantibeloppet 6verstiger marknadsvirdet,
vilket den forslagna kreditgarantin forvintas innebira, ir det inte lingre 70
procent av garantins storlek som dtervinns utan 70 procent av marknads-
virdet. Da blir forlusten hogre an 30 procent. For att korrigera for detta
justeras aven LGD 1 den nya modellen efter inomlige, f6r att kompensera
tor relationen mellan produktionspris och marknadsvirde.

LGD kan variera mellan 30 och 80 procent i den befintliga modellen men 1
den nya modellen kommer LGD justeras efter inomliget och kommer da
exempelvis variera mellan 65 och 90 procent vid ett inomlige pa 200, se
figur 7, och vid ett inomlage pa 150 varierar LGD mellan 48 och 85 procent.

Figur 7 LGD vid olika nivaer av pantbrev enligt befintlig modell, paslag och LGD i ny
modell vid ett inomlige pa 200.

100%
90%
- 80%
70%
e 60%
~< 50%
Sso 40%
e Ss 30%
20%
- 10%

0%
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

== e= Pislag = e e Ojusterad LGD Ny modell justerad

71 (71)



	Författningsförslag
	Förordning om statligt subventionerade kreditgarantier för att främja nya bostäder i etablerings- och omställningskommuner
	Ordförklaringar
	Förutsättningar för kreditgaranti
	Kreditgarantins omfattning
	Subventionerad garantiavgift
	Betalningskrav
	Ränta på statens fordringar enligt denna förordning
	Redovisning av lämnade avgiftssubventioner
	Redovisning av infriade garantier
	Rapportering
	Föreskrifter om verkställigheten av denna förordning
	Överklagande


	1.    Ärendet och dess beredning
	2.    Statliga garantier för bostadsbyggande i etablerings- och omställningskommuner
	2.1    Bakgrund
	2.2    Funktionellt regionalt perspektiv
	Utredarens förslag
	Skälen för promemorians förslag

	2.3    Etablerings- och omställningskommuner
	Utredarens förslag
	Skälen för promemorians förslag
	Terminologi
	Avgränsning


	2.4    Garantier kan främja tillkomsten av bostäder i etablerings- och omställningskommuner
	Utredarens förslag
	Skälen för promemorians bedömning

	2.5    Villkor vid utfärdande av garantier
	Utredarens bedömning
	Skälen för promemorians förslag

	2.6    Tidshorisont för utfärdande av garantier
	Utredarens bedömning
	Skälen för promemorians bedömning

	2.7    Vilken typ av bostäder ska de nya statliga garantierna omfatta?
	Utredarens bedömning
	Skälen för promemorians förslag
	Garantier enbart för nya hyresbostäder
	Garantier för byggande och anordnande av nya bostäder, inte bara nyproduktion
	Garantier för byggande och anordnande av nya bostäder - hustyp
	Skillnader jämfört med nuvarande kreditgarantiförordning


	2.8    Behovsbedömning kopplad till garantibeslut
	Utredarens förslag
	Skälen för promemorians förslag

	2.9    Prissättning: garantiavgiften
	Utredarens förslag
	Skälen för promemorians förslag

	2.10    Betalning i efterhand och retroaktiva krav
	Utredarens förslag
	Skälen för promemorians förslag

	2.11    Statsstöd
	Utredarens förslag
	Skälen för promemorians förslag

	2.12    Statliga kreditgarantier får inte lämnas till företag i svårigheter
	Utredarens förslag
	Skälen för promemorians förslag


	3.    Närmare om utformningen av den föreslagna nya kreditgarantin
	3.1    En särskild kreditgaranti för nya bostäder i etablerings- och omställningskommuner
	Utredarens bedömning
	Skälen för promemorians bedömning

	3.2    Utformning och avgränsning
	Utredarens förslag
	Skälen för promemorians förslag

	3.3    Den statliga kreditgarantins storlek och omfattning
	Utredarens förslag
	Skälen för promemorians förslag

	3.4    Riskbedömningen och den avgift som ska tas ut behöver inte omprövas
	Utredarens förslag
	Skälen för promemorians bedömning


	4.    Konsekvensanalys
	4.1    Positiva samhällsekonomiska konsekvenser och potentiella risker
	4.1.1    Potentiellt positiva samhällsekonomiska konsekvenser
	Underlättad arbetskraftsrekrytering för företag
	Stärkta möjligheter för den gröna industriella omställningen
	Stärkt lokal arbetsmarknad
	Ökad ekonomisk aktivitet i byggsektorn

	4.1.2    Potentiella risker
	Överutbud av bostäder om efterfrågan överskattas
	Konjunkturrisker


	4.2    Prissättning och risk
	4.3    Belastning för statsbudgeten och konsekvenser för särskilda aktörer
	4.3.1    Dagens ramar och utrymmet för nya garantiåtaganden
	4.3.2    Bostadsbehovet i de aktuella etablerings- och omställningskommunerna
	4.3.3    Statens risk och belastningen på anslaget
	4.3.4    Ekonomiska konsekvenser för kommuner och regioner
	4.3.5    Ekonomiska konsekvenser för företag
	4.3.6    Ekonomiska konsekvenser för kreditgivare
	4.3.7    Ekonomiska konsekvenser för hushåll
	4.3.8    Boverkets administration
	4.3.9    Länsstyrelserna


	5.    Prissättning och risk

