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Beslut vid regeringssammantride den 13 juni 2013

Sammanfattning

En sérskild utredare ska ldmna de forslag som mojliggor for
kommuner att omstrukturera eller under ordnade former av-
veckla sddana kommunala bostadsforetag pa svaga bostads-
marknader som é&r i kris. Forslagen ska syfta till att de bostads-
foretag som omstruktureras ges forutséttningar att hantera
framtida utmaningar och verka p& marknadsmaéssiga villkor.

Vidare ska utredaren lamna forslag som méjliggér for kom-
muner att frimja bostadsforsorjningen i kommunen och fa till
stdnd ett Onskvart bostadsbestand i situationer dd marknadsfor-
utséttningarna inte medger ett bostadsutbud som moter efter-
fragan pa bostidder av god kvalitet. Utredaren ska i detta sam-
manhang dven undersoka vilka mojligheter det finns att vidta
atgarder som riktar sig till bostadskonsumenter och som bidrar
till att deras efterfragan pa bostidder av god kvalitet tillgodoses.

Utredaren ska ocksé analysera forutséttningarna for ny- och
ombyggnad for egnahemsboende pé gles- och landsbygd samt
foresla atgarder som kan underlétta sddant byggande.

For samtliga delar av uppdraget géller att det star utredaren
fritt att ldmna forslag som har nédra samband med uppdraget.
Alla forslag ska utformas sa att de &r forenliga med EU-rétten
och sé att marknadspaverkan minimeras och att kostnaderna for
savil kommunerna som staten begrinsas till det som &r absolut
nodvéndigt.

Uppdraget ska redovisas senast den 29 maj 2015.
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Bakgrund
Bostadsforsorjningen i kommunerna

I svensk bostadspolitik svarar staten for de réttsliga och finansi-
ella forutsittningarna medan kommunerna lokalt ansvarar for
planering och genomforande.

Av 1 kap. 2 § andra stycket regeringsformen foljer bl.a. att
den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella vilfard ska
vara grundldggande mal for den offentliga verksamheten. Sér-
skilt ska det allminna trygga rédtten till arbete, bostad och ut-
bildning samt verka for social omsorg och trygghet och for
goda forutsittningar for hélsa.

Kommunerna skoter lokala och regionala angeldgenheter av
allmént intresse pa den kommunala sjéalvstyrelsen grund, vilket
bl.a. innebér att kommunen har ett lokalt bostadsforsorjnings-
ansvar.

Enligt 1 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsfor-
sOrjningsansvar (bostadsforsorjningslagen) ska varje kommun
planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutséttningar for
alla 1 kommunen att leva i1 goda bostdder och for att frimja att
andamalsenliga dtgérder for bostadsforsorjningen forbereds och
genomfors. Vid planeringen av bostadsforsorjningen ska kom-
munen, om det behdvs, samrada med andra kommuner som be-
rors av planeringen. Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska
antas av kommunfullméktige under varje mandatperiod. Genom
Boverkets érliga bostadsmarknadsenkédt har det dock visat sig
att det ar langt ifrén alla kommuner som utarbetar riktlinjer for
bostadsforsorjningen och att de riktlinjer som tas fram ar av
skiftande kvalitet.

I syfte att fortydliga det kommunala ansvaret for bostadsfor-
sOrjningen och att tydliggéra det regionala perspektivet vid
planering har Boverket pa uppdrag av regeringen gjort en dver-
syn av lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.
Uppdraget har redovisats'. Regeringen har den 23 maj 2013

" Boverkets versyn av bostadsforsorjningslagen, rapport 2012:12
samt Tillagg till rapport 2012:12 Boverkets 6versyn av bostadsfor-
sorjningslagen, bada dnr S2012/2989/PBB.
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beslutat en lagrddsremiss, En tydligare lag om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar, med forslag till dndringar 1 bostads-
forsorjningslagen.

Manga gamla regelverk och verktyg har moénstrats ut och
forutsédttningarna for kommunerna att bedriva en lokal bostads-
politik i syfte att ta sitt bostadsforsérjningsansvar har successivt
fordndrats. I dag finns bestimmelser som har betydelse for en
kommuns ansvar for bostadsforsorjningen dven i forordningen
(2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kom-
munernas bostadsforsorjningsansvar, socialtjanstlagen
(2001:453), lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag samt i plan- och bygglagen (2010:900, PBL).
Enligt PBL har kommunen bl.a. ansvar for den planldggning
och andra atgédrder som kravs for att det ska kunna byggas bo-
stader. Kommunerna bygger dock normalt sett inte sjdlva négra
bostéder annat &n genom de kommunala bostadsbolagen.

Forutsittningarna fér kommuner att bedriva bostadspolitik
och ta ansvar for bostadsforsorjningen skiljer sig at over landet.
I kommuner som priglas av svaga bostadsmarknader samt gles-
och landsbygdskommuner som t.ex. star infor betydande fore-
tagsetableringar och expansion inom gruvnéringen ser proble-
matiken ménga ganger annorlunda ut 4n i kommuner i stor-
stadsregionerna. For att frimja en hallbar tillvaxt och utveckling
finns det darfor behov av att undersoka mojligheterna att for-
béttra forutséittningarna for kommunernas arbete for bostadsfor-
sOrjningen i hela landet.

Aven om bostadsforsorjningen visentligen #r ett omrade dér
medlemsstaterna har kompetensen péverkas forutséttningarna
for den nationella bostadspolitiken i allt hogre grad av lagstift-
ning och atgirder p4 EU-niva. Det kan handla om statsstdds-
och konkurrensregler, riktlinjer vid forséljning av offentligt 4gd
mark, direktiv om byggnaders energiprestanda, m.m.

Europeiska unionens regler om statsstod

En vil fungerande konkurrens inom EU skapar forutséttningar
for att effektiva och innovativa foretag belonas pa ett adekvat
och riktigt sitt och att konsumenter far okad tillgng till varor
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och tjanster, béttre service och lagre priser. Om marknadskraft-
erna sitts ur spel kommer konkurrenskraften att minska vilket
bl.a. medfor risk for hogre konsumentpriser, lagre kvalitet pa
varor och tjdnster samt farre innovationer. I fordraget om den
Europeiska unionens funktionssétt (EUF-fordraget) finns dérfor
bl.a. i artiklarna 107—109 bestimmelser om statligt stéd som ska
sdkerstilla att konkurrensen inom den inre marknaden inte
snedvrids (se dven Statsstddsutredningens betéinkande Olagligt
statsstod (SOU 2011:69) och prop. 2012/13:84 Olagligt stats-
stod).

Den centrala bestimmelsen om statligt stdd finns i artikel
107.1 i EUF-fordraget. Enligt denna artikel &r, om inte annat
foreskrivs i fordragen, stod som ges av en medlemsstat eller
med hjélp av statliga medel, av vilket slag det 4n &r, som sned-
vrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna
vissa foretag eller viss produktion, oforenligt med den inre
marknaden i den utstrickning det paverkar handeln mellan
medlemsstaterna. Aven om det saledes finns ett generellt forbud
mot statsstod 1 artikel 107.1 i EUF-fordraget, s& framgér det
emellertid av artikel 107.2 och 107.3 att statligt stod 1 vissa fall
ar eller kan vara forenligt med den inre marknaden och att sto-
det i sddana fall &r tillatet.

Utgangspunkten i statsstodsreglerna ar att allt stod ska an-
mélas i forvdg till EU-kommissionen. Bestdimmelser om EU-
kommissionens granskning av statligt stod finns i artikel 108.
Enligt artikel 108.3 ska medlemsstaterna anméla planer pa att
vidta eller dndra stodatgarder till EU-kommissionen. De fér inte
genomfora é&tgirderna forrdn EU-kommissionen genomfort
foreskrivet granskningsforfarande.

Av artikel 109 framgar att radet far pa forslag av kommis-
sionen och efter att ha hort Europaparlamentet anta de forord-
ningar som behovs for tillimpningen av artiklarna 107 och 108,
sarskilt villkoren for tillimpningen av artikel 108.3, och vilka
stodatgirder som ska vara undantagna frén detta forfarande.



Tjanster av allmdnt ekonomiskt intresse

Begreppet tidnster av allmdnt ekonomiskt intresse anvinds i
artiklarna 14 och 106.2 i EUF-fordraget, samt i protokoll nr 26
som atfoljer EUF-fordraget, men det definieras varken i EUF-
fordraget eller i sekundéarritten. Enligt EU:s praxis avser be-
greppet 1 allménhet tjanster av ekonomisk natur vars resultat ar
till 6vergripande allmédn nytta och som marknaden inte pa ett
tillfredsstdllande sdtt skulle tillhandahélla utan offentligt in-
gripande. Medlemsstaterna har ett brett handlingsutrymme nér
det géller att faststilla vad de anser vara tjénster av allmént
ekonomiskt intresse. Kommissionen och EU:s domstolar kon-
trollerar emellertid att medlemsstaterna inte begar nagra uppen-
bara fel i bedomningen.

Ersdttning som ges till foretag som utfér allminnyttiga
tjidnster kan utgora statligt stod, eftersom ersdttningen kan ut-
gora Overkompensation om det Overstiger de kostnader som
foretaget adrar sig i utférandet av den allminnyttiga tjénsten.
EU-domstolen har i malet C-280/00 (Altmark) slagit fast att
ersittning for offentliga tjénster inte utgor statligt stod under
forutséttning att fyra kumulativa kriterier &r uppfyllda.

Dessutom har kommissionen i en forordning® foreskrivit
villkor enligt vilka férsumbart stdd till foretag som tillhanda-
héller tjénster av allmént intresse inte ska anses uppfylla alla
villkor 1 artikel 107.1 i EUF-fordraget och ddrmed inte heller
utgor statligt stod.

Om varken kriterierna i denna forordning eller kriterierna
frén Altmarkdomen é&r uppfyllda utgdr erséttningen statligt stod
som i princip ska anmélas till och godkénnas av kommissionen.
Kommissionen har mdjlighet att med stod av artikel 106 i EUF-
fordraget forklara att ett stod &ér forenligt med den inre mark-

? Kommissionens forordning av den 25 april 2012 om tillimpningen
av artiklarna 107 och 108 i Europeiska unionens funktionssitt pa stod
av mindre betydelse som beviljas foretag som tillhandahéller tjénster
av allméint ekonomiskt intresse, EUT L 114, 26.4.2012, s. 8.
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naden. Kommissionen har publicerat ett beslut’ avseende stod
upp till 15 miljoner Euro per ar och vissa utpekade sektorer
oavsett stodets omfattning. Om villkoren i beslutet uppfylls
anses stodet vara forenligt med den inre marknaden och nagon
forhandsanmilan behovs inte. Ovriga stdd maste forhandsan-
madlas till kommissionen och kommer att bedomas enligt kom-
missionens rambestimmelser’ p4 omrédet.

Andra stodmojligheter enligt EU-rdtten

Det finns i sammanhanget dven andra stodmojligheter enligt
EU-rétten. Europeiska kommissionen har exempelvis antagit
Gemenskapens riktlinjer for statligt stod till undsattning och
omstrukturering av foretag i svarigheter’. Aven om detta regel-
verk dr utformat for foretag inom helt andra sektorer &n bo-
stadsmarknaden kan de principer som kommer till uttryck i
dessa riktlinjer ha en generell relevans.

Oversynen av statsstodsreglerna

Den 8 maj 2012 antog kommissionen ett meddelande om mo-
dernisering av statsstodsreglerna i EU. Den Overgripande
ambitionen ar att stimulera till barkraftig tillvixt pa en kon-
kurrenskraftig inre marknad. Reformpaketet omfattar bl.a.
fortydliganden och forenklingar av regelverket liksom Sversyn
av de radsforordningar som reglerar kommissionens arbete (se
faktapromemoriorna 2011/12:FPM152 och 2012/13:FPM43).
Inom ramen for moderniseringen kommer ett antal regelverk

? Kommissionens beslut av den 20 december 2011 om tillimpningen
av artikel 106.2 i fordraget om Europeiska unionens funktionssétt pa
statligt stod 1 form av erséttning for allmédnnyttiga tjénster som
beviljas vissa foretag som fatt i uppdrag att tillhandahalla tjénster av
allméint ekonomiskt intresse, EUT, L 7, 11.1.2012, s. 3.

* Meddelande fran kommissionen — Europeiska unionens
rambestdmmelser for statligt stod i form av erséttning for offentliga
tjénster (2011) EUT C 8, 11.1.2012, s. 15.

> Artikel 107.3 ¢ i EUF-fordraget och Gemenskapens riktlinjer for
statligt stod till undséttning och omstrukturering av foretag i
svarigheter EUT C 244, 1.10.2004, s. 2—17.
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som har betydelse for utredarens uppdrag att revideras, bland
annat ndmnda riktlinjer for statligt stod till undsittning och
omstrukturering av foretag i svarigheter, men dven definitionen
av statligt stod i sig, vilket avgors av hur artikel 107.1 tillimpas.

Nya villkor for kommunala bostadsforetag

I propositionen 2009/10:185 Allménnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag och reformerade hyressattningsregler foreslogs
att ett kommunalt bostadsaktiebolag ska bedrivas i allménnyt-
tigt syfte, men verka enligt affarsméssiga principer och av sina
dgare aldggas marknadsmissiga avkastningskrav. Lagindring-
arna tridde i kraft den 1 januari 2011.

Regeringen anforde i denna proposition bl.a. att det dver-
gripande allménnyttiga syftet for ett kommunalt bostadsforetag
ar att fraimja bostadsforsorjningen i kommunen. I detta ingar
exempelvis att tillgodose olika bostadsbehov, dvs. inte enbart
for grupper med sirskilda behov eller som av olika skil har en
svag stéllning pa bostadsmarknaden, utan &ven att tillhandahélla
ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan attrahera olika
hyresgister (prop. 2009/10:185, s. 40-43). Regeringen
konstaterade vidare att de allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolagen wvarit viktiga instrument for kommunerna att
frimja en vil fungerande bostadsforsorjning, men att dessa
bostadsforetag inte var det enda medel som kommunerna har till
sitt forfogande. Regeringen betonade samtidigt att &ven om de
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ar viktiga in-
strument for kommunerna, s& kan kommunerna inte delegera
ansvaret for bostadsforsorjningsfragorna till sitt bostadsbolag.
Vidare uttalade regeringen att 4ven dé& de kommunala bostads-
foretagen uttryckligen ska bedriva sin verksamhet pa afférs-
missiga grunder och strdva efter att langsiktigt uppna bista
mdjliga resultat, ska kommunerna kunna anvénda sina foretag
for att fullgora sitt bostadspolitiska ansvar.

Nér det giller affarsméssigheten anforde regeringen i propo-
sitionen bl.a. att med detta avses det overgripande forhallnings-
sitt som ett icke subventionerat foretag pa en marknad intar
infor investeringar, i sin dagliga drift och i relation till andra
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aktorer. Vidare uttalade regeringen att affarsméssigt bedrivna
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag — inom ramen for
den lagstiftning och de allmédnna normer som finns for foretag i
allméinhet och for féretag som verkar inom hyresbostadssektorn
i synnerhet — ska stréva efter att langsiktigt uppné bésta mojliga
resultat och att kommunerna ska stilla motsvarande affdrs-
maissiga avkastningskrav pd sina bostadsforetag som andra
likartade aktdrer, dvs. sddana som har ett langsiktigt perspektiv
pa sitt dgande. Regeringen anforde bl.a. att beddmningen av
affarsmissigt beteende och rimliga avkastningskrav bor utga
frén den enskilde aktdrens situation och att det ar foretaget i sin
helhet som verkar for att nd upp till de avkastningskrav som
dgaren stéllt och som beddmts som rimliga mot bakgrund av
foretagets forutsattningar t.ex. fastighetsbestdndets samman-
sattning och marknadssituationen. En enskild satsning kan i sig
sjdlv vara olonsam, men bidra positivt till hur vil foretaget i
ovrigt kan uppfylla sina mal (prop. 2009/10:185, s. 44—49).

I propositionen redovisade regeringen ocksé sin syn pé fra-
gan om vad som &r affarsmissigt och om affirsméssiga avkast-
ningskrav i olika situationer, dir man maste skilja mellan olika
marknadssituationer, men ocksa ta hdnsyn till skillnaden i f6rut-
sdttningar mellan foretag som sedan tidigare befinner sig pa en
viss marknad och foretag som Gverviger att nyetablera sig pa
samma marknad. For ett redan etablerat foretag pa en svag
marknad kan det vara marknadsmaéssigt att ndja sig med en lag
avkastning trots att en potentiell nyinvesterare till f6ljd av risk-
en skulle stélla hogre avkastningskrav for att investera i samma
marknad (prop. 2009/10:185, s. 62).

Regeringen konstaterade vidare att det & kommunen, som
dgare av ett bostadsforetag och med det 6vergripande ansvaret
for bostadsforsorjningen, som i forsta hand bér ansvaret for att
genomfora sddan omstrukturering som kan krivas for att fore-
taget ska kunna verka pa marknadsméssiga villkor (prop.
2009/10:185, s. 62).



Kommunala bostadsforetag pd svaga bostadsmarknader

Froet till de allménnyttiga bostadsforetagen finns i den bostads-
politik som borjade bedrivas pa 1930-talet. Politiken d& var
dock inriktad mot mindre bemedlade hushall med manga barn,
med bland annat de s.k. barnrikehusen som resultat. Efter andra
vérldskriget lades politiken om, bl.a. som en konsekvens av den
sociala stigmatisering och segregation som blev foljden av
fokuseringen pa att enbart tillhandahalla bostdder for vissa be-
hovande hushéll. Den nya politiken resulterade bl.a. i tillkomst-
en av dagens allménnyttiga och kommunala bostadsforetag.

Det statliga bostadsfinansieringssystemet gynnade fran
borjan allménnyttiga bostadsforetag, vilket bidrog till att denna
sektor Okade kraftigt s&vél kvantitativt som i forhéllande till
bostadsmarknaden i1 6vrigt. Under lang tid behovde dessa bo-
stadsforetag till foljd av gynnsamma lanevillkor inte bygga upp
nagot storre eget kapital. I praktiken var det darfor primért stat-
en som stod risken for de kommunala bostadsforetagen. 1 for-
hallande till saval samtliga hyresbostdder som bostadsbestandet
i sin helhet var allménnyttan som mest dominerande kring
1990, da var fjérde bostad — ca 55 procent av alla hyresldgen-
heter — igdes av ett allménnyttigt bostadsforetag.

Under manga ar tog de kommunala bostadsforetagen ett be-
tydande ansvar for den lokala bostadsforsorjningen. Detta bi-
drog samtidigt till att privat kapital endast i begrdnsad omfatt-
ning investerades i produktion av hyresbostider.

Politiken forédndrades under 1980-talet, d& bl.a. de statliga
bostadslanen avvecklades, och ett antal kommunala bostads-
foretag under devisen “affarsméssig allménnytta” paborjade
uppbyggnaden av ett eget kapital for att nd en rimlig soliditet.
Forst da kunde kommunen i egenskap av égare anses ha fatt det
fulla ansvaret for det egna foretaget och dess verksamhet.

Maianga kommunala bostadsforetag har i dag en stark eko-
nomi och en betryggande stabilitet. Det finns dock dven kom-
munala bostadsforetag som verkar i kommuner dir bostads-

*Bo Bengtsson (red.): Varfor sé olika? Nordisk bostadspolitik i
jamforande historiskt ljus. Reviderad upplaga 2013 (kommande).
Egalité, Malmé.
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marknaden dr svag. Dessa foretag har ofta ett i det lokala per-
spektivet betydande bostadsbestdnd, varav en stor del ofta till-
kom under rekordaren och det s.k. miljonprogrammet.

Svaga bostadsmarknader kidnnetecknas av en langsiktig och
varaktig negativ befolkningsutveckling, vilket skapar ett bo-
stadsoverskott som pa hyresbostadssidan till storsta delen drab-
bar de kommunala bostadsforetagen med stora underskott till
foljd av vakanser. Hyresbortfallet och hyresforlusterna kan i
princip téckas antingen genom att hyrorna for de uthyrda bosté-
derna pressas uppat eller genom kapitaltillskott fran kommunen.
Hojda hyror innebér samtidigt att andra boendealternativ blir
mer attraktiva med konsekvens att antalet vakanser riskerar att
oka ytterligare. Ett bostadsforetag som inte redan tidigare har en
mycket god soliditet har sma mdjligheter att pa egen hand gora
den omstrukturering som &r nddvéndig for att komma till rétta
med underskotten. Om situationen blir langvarig anses bostads-
foretaget vara 1 kris.

Statens Bostadskreditndamnd (BKN) har konstaterat att drygt
100 kommuner kan betraktas som svaga bostadsmarknader och
beddomt att den demografiska utvecklingen med 6kad koncen-
tration av befolkningstillvéxten till stora funktionella regioner
och en successiv utarmning av de smi kan forvéntas fortsitta
(Analys av svaga bostadsmarknader, dnr Fi2007/125).

Att ett foretag ska agera affairsmédssigt innebér bl.a. att fore-
tagen lopande ser over sin kostnadsstruktur och att oldnsamma
verksamheter omstruktureras eller avvecklas. Dar bostadsmark-
naden dr svag maste dessa foretag sdledes bl.a. anpassa bo-
stadsbestandet till efterfragan vilket ofta innebdr att de bade
maste riva bostidder och effektivisera verksamheten i syfte att
pressa sina kostnader. Det kan ocksa bli aktuellt att skriva ner
vardet pa foretagens fastigheter.

Under aren 1998-2012 har staten medverkat i ett 50-tal om-
struktureringar av kommunala bostadsforetag rekonstruktioner
som inneburit att totalt ca 14 000 ldgenheter, vilka blivit dver-
taliga pé grund av befolkningsutvecklingen, har avvecklats eller
utvecklats till annan anvéndning. Statens medverkan vid sddana
omstruktureringar, som sedan den 1 oktober 2012 ligger inom
Boverket, regleras i avtal med den aktuella kommunen. I varje
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sadant avtal ingdr numera regelmassigt villkor om rivning och
effektiviseringsétgirder som villkor for bidrag.

Som ett komplement till det avtalsreglerade stodet bildades
ar 2004 Statens Bostadsomvandling AB (Sbo). Bolagets upp-
drag dr att praktiskt medverka till att bostadshyresmarknaden
kommer i balans pa orter med minskande befolkning. I detta
ingdr att forvarva, dga, forvalta och utveckla bostdder som
overtas fran kommuner eller kommunala bostadsforetag och att
avveckla sdana bostéder genom forsiljning eller rivning samt
att driva harmed forenlig verksamhet. Bolaget far dock inte ga
in som deldgare i kommunala bostadsforetag. Sbo:s verksamhet
har ocksa bidragit till positiva flyttkedjor och didrmed till ett
battre utnyttjande av det befintliga bestandet i kommuner med
mycket liten eller ingen nyproduktion av bostider.

BKN beddmde i februari 2011 att ca 80 kommuner hade be-
hov av att avveckla bostiader for att nd balans pa bostadsmark-
naden (BKN, Budgetunderlag 2012-2014). Totalt bedomdes
drygt 3 600 lagenheter behdva rivas till en kostnad om ca 900
miljoner kronor. Med hénsyn till den beddmda befolknings-
minskningen fram till och med ar 2015 beddémdes ytterligare ca
4 000 lagenheter behova avvecklas till en kostnad pa drygt
1 000 miljoner kronor. Den totala kostnaden for att astadkomma
den nddvindiga anpassningen av utbudet av bostadslagenheter
skulle ddrmed uppga till ca 1 900 miljoner kronor till och med
ar 2015. Behovet av akut avveckling av vakanta ldgenheter har
enligt BKN dérefter minskat, men den langsiktiga bedomningen
ar mera osidker (BKN, Budgetunderlag 2013-2015).

Kommunernas mojligheter att bedriva en aktiv bostadspolitik
och ta sitt ansvar for bostadsforsoriningen

Aven i kommuner med svaga bostadsmarknader kan det finnas
behov av att bygga om och anpassa bostider eller t.o.m. bygga
nytt 1 vissa ldgen eller for vissa grupper, inte minst som dessa
kommuner kdnnetecknas av en vixande andel dldre. Problemen
ar dock inte begrinsade till kommuner som verkar pa en svag
bostadsmarknad, utan dven andra kommuner upplever svarig-
heter att fa till stind behovlig ny- eller ombyggnation eftersom
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lonsamheten manga ganger inte beddms vara tillricklig.” Olika
aktorer har pekat pd EU-rdttens reglering avseende tjanster av
allmint ekonomiskt intresse som en tidnkbar 16sning pad ovan
nidmnda problem. Regelverket om tjanster av allmint ekono-
miskt intresse innebér inte i sig nya resurser, utan skulle endast
mojliggéra for kommunerna att under vissa forutsdttningar
skjuta till subventioner.

I en av Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) publicerad
kunskapsoversikt har det foreslagits att staten bor Overvéga att
tillimpa reglerna for tjanster av allmént ekonomiskt intresse for
att mojliggora stdd till bostadspolitiska atgérder som frédmjar
integration och social sammanhallning®, nigot som skulle knyta
an till lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostads-
foretag’. Boverket har i sin éversyn av bostadsforsdrjningslagen
foreslagit en ny bestimmelse som ger kommunerna mojlighet
att tilldela ett kommunalt eller privat bostadsforetag ett uppdrag
att till exempel tillhandahélla hyresbostader dér detta inte kan
erbjudas p& marknadens villkor. "

Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag (SABO) har i en rap-
port, Tillatet statsstdd pa svaga bostadsmarknader, diskuterat
hur regelverket for tjdnster av allmédnt ekonomiskt intresse
skulle kunna tillimpas pé& den svenska bostadsmarknaden och i
likhet med Boverket foreslagit att det inférs en rambestimmelse
i lag med stéd av vilken enskilda kommuner i princip skulle
kunna tilldela ett allmidnnyttigt bostadsforetag eller en privat

7 Ett socialt blandat boende i Goteborg, Goteborgs kommun 2012; Att
frimja integration och social sammanhallning, SKL 2012; Tillatet
statsstod pa svaga bostadsmarknader, SABO 2013.

¥ Mikael Stigendal och Martin Grander: Att frimja integration och
social sammanhéllning, SKL 2012.

? Enligt 5 § punkten 1 giller inte virdedverforingsbegransningen for
overskott som uppkommit under foregéende rakenskapséar “om
overskottet anvénds for sddana atgérder inom ramen for kommunen
bostadsforsorjningsansvar som frédmjar integration och social
sammanhéllning eller som tillgodoser bostadsbehovet for personer for
vilka kommunen har ett sérskilt ansvar...”

" Boverkets 6versyn av bostadsforsorjningslagen, Boverket 2012.
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fastighetséigare ett konkret uppdrag.'' Exempel pé insatser som
lyfts i rapporten &r att pa utpekade orter i en kommun tillhanda-
halla ett bestand av hyresbostdder som kan efterfragas dven av
hushall med begriansade inkomster, att langsiktigt tillhandahalla
bostdder med god tillgdnglighet, 1dmpliga for dldre personer och
personer med funktionshinder samt att tillhandahalla ett mindre
antal sméldgenheter med inriktning pa unga personer.

Ovanstéende forslag till atgérder Gverensstdmmer i viss man
med sddana tjénster av allmédnt ekonomiskt intresse som foretag
som erbjuder “socialbostider”'* kan dgna sig 4. SABO anser
dock att forslagen innebér att de angivna atgérderna kan defi-
nieras som tjénster av allmént ekonomiskt intresse utan att de
berdrda bostdderna for den skull definieras som socialbostédder
eller ”social housing”."

Regeringen har tidigare stillt sig tveksam till att definiera
bostadsforsorjningen eller delar av bostadsforsérjningen som
tjdnst av allmint ekonomiskt intresse."* Den svenska bostads-
politiken syftar till att skapa ett utbud som méter efterfragan pa
bostéder av god kvalitet. Detta utesluter visserligen inte riktade
atgarder 1 syfte att sdkerstdlla att vissa grupper verkligen kom-
mer in pa bostadsmarknaden, men det finns en bred politisk
enighet om att sddana atgérder inte far leda till en utveckling
mot “socialbostidder” dir boende i vissa omraden och fastig-
heter eller i vissa foretag villkoras av att den bostadssokande
tillhor en grupp som é&r utpekat ’svag” pa bostadsmarknaden. I
en situation dér marknadssituationen — till foljd av tidigare in-
grepp eller andra skél — inte mojliggor ett utbud av bostédder
som innebédr att alla kan efterfraga en bostad av god kvalitet,

"' SABO 2013, s. 37.

12 »Social housing” dr den vedertagna engelska bendmningen och i
officiella dokument 6versétts detta med ”’subventionerade bostdder”,
nagot som dock kan leda till missuppfattningar d& de offentliga
subventioner som ldmnats till bostadsbyggande i Sverige inte sedan
slutet av 1940-talet har haft sddan inskrankning med avseende pa
malgrupp.

13 Se t.ex. inneborden av beslutet i det nederlindska fallet, C (2010) 26
final14.01.2010.

' Se prop. 2009/10:185, s., 28-29.
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finns det dock skil att se over om det dnda finns atgirder som
kan vidtas for att skapa forutsittningar for en god bostadsfor-
sOrjning. Forslag till atgdrder bor da utformas sa att de 1 gorlig-
aste man bidrar till att forbattra forutsdttningarna for integration
och social sammanhéllning.

Férutsdttningar for boende pa gles- och landsbygden

En konsekvens av den starka urbaniseringen dr de forhéllande-
vis laga priserna pa permanentbostdder pa landsbygden. Dessa
priser ligger som regel under kostnaden for att nyuppfora en
bostad av motsvarande storlek och standard.

Laga marknadsvirden i forhéllande till kostnaden for att
bygga nytt gor att det kan vara svart att finansiera sévél nypro-
duktion som renovering och ombyggnad av befintliga bostider.
Pantsékerheten via en marknadsvirdesbeddmning av fastig-
heten riskerar att bli for lag for att banken ska vara intresserad,
dven om l&ntagarens aterbetalningsforméga &r tillfredsstél-
lande.” For privatpersoner kan kraven pa egenfinansiering fa
till foljd att onskade investeringar inte kommer till stind. Detta
kan i sin tur skapa ytterligare hinder for boende utanfor tétorter.
Pé sikt kan konsekvenserna av detta bli bostadsbrist dven pa
gles- och landsbygden och ddrmed i forlingningen dven ett
tillvaxt- och utvecklingsproblem.

For att underldtta ny- och ombyggnad av bostéder pa gles-
och landsbygden gav regeringen ar 2012 davarande BKN i upp-
drag att inrdtta en finansiell radgivningsfunktion for enskilda
och foretag som planerar att bygga bostéder. Regeringen beslu-
tade ocksé att vidga BKN:s mojligheter att stélla ut garantier,
med fullgoda sdkerheter, utéver marknadsvérdet sa att kredit-
garanti nu kan ldmnas for 90 procent av kostnaden for nybygg-
nad av egnahem, upp till taket p&d 16 000 kronor per kvadrat-
meter uppviarmd boarea.

15 Se ”Rural Housing — Landsbygdsboende i Norge, Sverige och
Finland”, Nordiska Ministerradet och Tillvédxtanalys, rapport 2012:05,
s. 55-55 och s. 58-59.
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Utredningsuppdrag
Kommunala bostadsforetag pd svaga bostadsmarknader

Regeringen gjorde i propositionen 2009/10:185 Allméinnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyresséttnings-
regler bedomningen att det finns anledning att se over fragan
om hur omstrukturering av kommunala bostadsforetag i kris pa
svaga marknader kan genomforas i enlighet med EU-rétten.

Dé de kommunala foretag som verkar pa en svag bostads-
marknad och stér infor en svar omstéllningssituation sillan har
haft mgjlighet att bygga upp en stark ekonomi, kan olika atgér-
der krévas fran kommunen. En offentlig dgare har i princip
samma mojlighet som en privat investerare i motsvarande situ-
ation att stodja sitt foretag.

Det dr i forsta hand kommunen som dgare av ett bostads-
foretag och med ett Gvergripande ansvar for bostadsforsorj-
ningen i kommunen, som bér ansvaret for att avveckla eller
genomfora den omstrukturering som krévs for att foretaget ska
kunna verka p& marknadsmaéssiga villkor. Det &r ocksé i forsta
hand kommunen som ska lamna det stod som det egna bostads-
foretaget kan behova. I sérskilda fall kan det finnas behov av
statliga insatser for att omstruktureringar av bostadsforetag ska
kunna genomforas. Det maste dock bl.a. sékerstéllas att de at-
girder som vidtas for omstruktureringen av kommunala bo-
stadsforetag dr forenliga med EU-rdtten i allménhet och stats-
stodsreglerna i synnerhet.

Uppdrag

Utredaren ska ldmna de forfattningsforslag och 6vriga forslag
som dr nodvéindiga for att mojliggéra for kommuner att om-
strukturera eller under ordnade former avveckla sddana kom-
munala bostadsforetag pa svaga bostadsmarknader som ér i kris.
I den mén det behovs ska utredaren séledes bl.a. foresla en re-
glering som medger att stod kan ldmnas till kommunala bo-
stadsforetag i kris. Forslagen ska syfta till att de bostadsforetag
som omstruktureras ska ha forutséttningar att kunna hantera
framtida utmaningar och verka p& marknadsmaéssiga villkor.
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I utredarens uppdrag ingér sérskilt att undersdka, bedéma
och redovisa:

1. hur manga kommuner som har bostadsforetag som kan anses
verka pa svaga bostadsmarknader samt hur manga av dessa
bostadsforetag som har ekonomiska svarigheter pad grund av
denna marknadssituation,

2. hur manga kommuner som pa 5-10 érs sikt kommer att ha
bostadsforetag som verkar pd svaga bostadsmarknader samt
vilka av dessa bostadsforetag som kan forvéntas f& ekonomiska
svarigheter,

3. hur manga av bostadsforetagen pé de svaga bostadsmark-
naderna som i dag och pa 510 é&rs sikt har s& stora ekonomiska
svarigheter att de bedoms komma ha behov av stdd fran kom-
munen for att klara fortsatt verksamhet,

4. hur ménga kommuner som i dag klarar och pa 5-10 &rs sikt
forvintas klara av att hantera omstrukturering eller avveckling
av sina bostadsforetag utan statligt stod och hur manga kom-
muner som kan bedomas ha behov av statligt stod for atgard-
erna samt hur stort stodbehovet bedéms vara. Om det &r mojligt
ska redovisningen visa vilka atgédrder stodet behovs till samt
kostnaderna for varje 4tgird. Aven den nytta som kan uppsta till
foljd av samhillets insatser och virdet av denna ska redovisas i
den utstrackning som det dr mojligt.

Utredaren ska redovisa resultatet av samtliga undersokningar
som har gjorts enligt ovan. Av redovisningen ska framga hur de
aktuella foretagen och kommunerna fordelar sig nér det géller
omfattningen av atgérds- och stddbehoven. Det ska dven framga
om behoven &r jaimnt fordelade eller om det finns ett mindre
antal kommunala bostadsforetag som har mycket stort behov av
stod for att kunna hantera den omstrukturering eller avveckling
som bedéms vara nodvéandig.

Nér utredaren undersoker om det finns forutsittningar for att
under ordnade former avveckla kommunala bostadsforetag pa
svaga bostadsmarknader dér en rekonstruktion inte bedoms vara
en realistisk 16sning, ska utredaren sérskilt analysera och redo-
visa vilka konsekvenser en sddan avveckling skulle f4 for be-
rorda kommuners ekonomi och langsiktiga bostadsforsorjning,
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t.ex. i friga om mojligheterna for sdvél ungdomar som éldre att
efterfraga lampliga bostéder.

Om utredaren bedomer att en eller flera kommuner kommer
att behdva stod for att kunna hantera den nédviandiga omstruk-
tureringen eller avvecklingen ska utredaren &ven analysera hur
stora insatser som kan behdva goras samt hur dessa ska utfor-
mas for att sa dndamalsenligt som mojligt bidra till de nédvéan-
diga atgirderna. I analysen ska dven inga olika atgérders betyd-
else for rorligheten pa bostadsmarknaden. Utredaren ska dven
foresla hur sddana insatser ska finansieras.

Utredarens uppdrag enligt ovan omfattar endast kommunala
bostadsforetag pd svaga bostadsmarknader.

Kommunernas mojligheter att bedriva en aktiv bostadspolitik
och ta sitt ansvar for bostadsforsérjningen

Aven i kommuner med svaga bostadsmarknader kan det finnas
behov av att bygga om eller t.o.m. bygga nytt i vissa lagen eller
for vissa grupper, inte minst som dessa kommuner demografiskt
kiinnetecknas av en vixande andel dldre.'® Aven unga ménni-
skors behov 1 dessa kommuner bor beaktas sé att befolkningsut-
vecklingen kan véndas i gynnsam riktning. Svérigheterna att
hantera bostadsforsorjningen ar dock inte begriansade till kom-
muner som verkar pa en svag bostadsmarknad, utan dven andra
kommuner upplever svérigheter att fi& behovlig nyproduktion
till stand eftersom 16nsamheten inte bedémts vara tillracklig.

Det &r oklart i vilken man EU:s reglering avseende tjanster
av allmidnt ekonomiskt intresse medger losningar pd ovan
ndmnda problem. Det dr ocksa oklart om en sddan l6sning en-
samt dr det bista sittet att hantera problemen. Atgirder som
paverkar efterfrdgesidan i ekonomin kan ofta paverka konkur-
rensen i mindre utstrackning 4n atgirder pé utbudssidan.

' Denna problematik har dven uppmirksammats av Riksrevisionen,
som avser att genomfora en huvudstudie om éldres boende pa mycket
svaga bostadsmarknader, Riksrevisionen 2013-04-23, dnr 21-2012-
1480.



18

Uppdrag

Utredaren ska lamna de forfattningsforslag och ovriga forslag
som mdjliggor for kommuner att frimja bostadsforsorjningen i
kommunen och fa till stind ett Onskvért bostadsbestand i
situationer dad marknadens lonsamhetskrav eller marknads-
misslyckanden forsvarar ett bostadsutbud som innebér att alla
kan efterfraga en bostad av god kvalitet.

Utredaren ska betrdffande denna del av uppdraget sarskilt
undersoka i vilken mén EU:s reglering av tjanster av allmént
ekonomiskt intresse utgdr en framkomlig och ldmplig vég att
frimja bostadsforsorjningen i kommunerna.

Utredaren ska dven undersoka mdjligheterna att vidta at-
girder som riktar sig till bostadskonsumenter och brukare och
som innebar att de kan efterfrdga en bostad av god kvalitet.
Utredaren ska redovisa vilka atgérder som undersokts, bedoma
vilka atgérder som kan vara genomforbara och ldmna de finan-
sieringsforslag, forfattningsforslag och Ovriga &tgérder som
behovs.

Regeringen har i andra utredningar fatt belyst vilka atgédrder
som dr mojliga att vidta med stdd av plan- och bygglagen
(2010:900, PBL) och andra regelverk relaterade till plan- och
byggprocessen i vid bemirkelse. Om det inte finns sdrskilda
skél ska utredaren dirfor avsta fran att undersoka och limna
forslag nir det géller plan- och byggprocessen.

Forutsdttningar for boende pa gles- och landsbygden

Den som koper ett befintligt smahus pa landsbygden har ofta
laga boendekostnader, men det kan vara svért att f4 nodvéandiga
lan for upprustning av hus till modern standard. Skillnaden
mellan marknadspriser och produktionspriser medfor att det
endast 1 undantagsfall 4r mgjligt att bygga nya egnahem i gles-
och landsbygd. Pa sikt kan konsekvenserna bli bostadsbrist
dven dir och dérmed i forlingningen dven bli ett tillvéxt- och
utvecklingsproblem. Mojligheterna att fa statliga kreditgarantier
for byggande i gles- och landsbygd forbattrades 2012. Det finns
dock anledning att undersoka i vilken utstrickning forutsatt-
ningarna for gles- och landsbygdsboende ytterligare kan forbatt-
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ras. Sérskilt bor beaktas mojligheterna for unga ménniskor,
liksom for potentiella inflyttare fran andra delar av landet eller
fran andra lander, att fa en bostad i dessa kommuner.

Uppdrag

Utredaren ska analysera forutsattningarna for ny- och ombygg-
nad for egnahemsboende péa gles- och landsbygden och foresla
atgdrder som kan underlatta sadant byggande.

Utredaren ska sérskilt underséka mojligheten att ytterligare
utveckla de befintliga kreditgarantier, som administreras av
Boverket, sé att gles- och landsbygdsboende underléttas.

Utredaren ska ocksa analysera hur villkor och informations-
spridning bor utformas sé att ett fordndrat system ska kunna fa
genomslag.

Utredaren ska ldmna de forfattningsforslag och ovriga for-
slag som behovs.

Utgdngspunkter som gdller alla delar av uppdraget

Det stér utredaren fritt att ldmna forslag som har néra samband
med de uppdrag som ldmnas i dessa direktiv.

Samtliga forslag ska utformas sé att de ar forenliga med EU-
ritten och s att marknadspéverkan minimeras och att kostnad-
erna for savil kommunerna som staten begrénsas till vad som &r
absolut nddvandigt. Om nagot av forslagen paverkar det kom-
munala sjélvstyret ska dess konsekvenser och de sérskilda av-
viagningar som lett till forslagen sdrskilt redovisas. Ldmnas
forslag som innebar 6kade kostnader for stat eller kommuner
ska utredaren dven ldmna forslag till héllbar finansiering. Utre-
daren ska dven for samtliga forslag redovisa sin bedomning av
forslagens forenlighet med EU-rétten.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redovisa kostnadsberdkningar och andra konse-
kvensbeskrivningar av forslagen i enlighet med kommittéfor-
ordningen (1998:1474).
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Arbetsformer och redovisning av uppdraget

Utredaren ska sa 1dngt mojligt genom underhandskontakter med
Europeiska kommissionen sikerstilla att de forslag som ldmnas
ar genomforbara.

Utredaren ska i tillampliga delar inhdmta synpunkter fran
bl.a. Utredningen om en kommunallag for framtiden (dir.
2012:105), SKL, SABO, Hyresgéastforeningen Riksforbundet,
Fastighetsdgarna Sverige, De sma kommunernas samverkan
(SmaKom), Svenska institutet for europapolitiska studier
(Sieps), Myndigheten for tillvaxtpolitiska studier (Tillvéxtana-
lys) samt andra berorda myndigheter och organisationer. Utre-
daren ska beakta andra initiativ som regeringen beslutat och
som kan vara relevanta for uppdragets genomforande.

Boverket och Statens bostadsomvandling AB ska pa begéiran
bista utredaren.

Uppdraget ska redovisas senast den 29 maj 2015.

(Socialdepartementet)
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