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Kommunallagen och kommunal medverkan i  
undergarantiföreningar 


 


Sammanfattning 
Huruvida en kommun får engagera sig i en s.k. undergarantiförening måste avgöras från fall 
till fall – och utgången av en bedömning beror bland annat på vilket allmänt intresse kommu-
nen vill tillgodose, i vilken utsträckning kommunen har för avsikt att engagera sig, samt de 
privata företagens vilja att själva ta initiativ till och engagera sig i föreningen utan kommunal 
medverkan. 
 
Om ett kommunalt engagemang i en undergarantiförening motiveras av ett tydligt allmänt 
intresse torde inte lokaliseringsprincipen hindra en kommun från att delta i föreningen även 
om förening inte endast är lokalt anknuten.  
 
Det faktum att förslaget till undergarantiföreningar tar sikte på bostadsförsörjningsområdet − 
inom vilket kommunerna har en tämligen långtgående kompetens − kan medföra att kommu-
nernas handlingsutrymme är större än vad som hade varit fallet på många andra områden. 
Som skäl för att kommunerna inte skulle vara kompetenta att medverka i undergarantiföre-
ningar kan däremot anges att allmän kreditförsörjning vanligtvis inte är ett område inom vil-
ket kommunerna är kompetenta att vidta åtgärder.   
 
Om det går att spåra ett allmänt intresse till ett kommunalt engagemang i en undergarantiföre-
ning måste de fördelar som de inblandade privata företagen kan komma i åtnjutande av vara 
av underordnad betydelse i förhållande till det allmänna intresse kommunen avser att tillgodo-
se för att åtgärden ska rymmas inom den kommunala kompetensen. Ett legitimt kommunalt 
intresse är att sänka de egna räntekostnaderna − varför en kommunal medverkan i en underga-
rantiförening torde kunna accepteras om så kan förväntas bli fallet.     
 
Har en kommun för avsikt att medverka i en undergarantiförening utan att syftet med det 
kommunala engagemanget är att tillgodose bostadsförsörjningen i kommunen eller att sänka 
kommunens räntekostnader utesluts inte ett kommunalt engagemang om åtgärden istället syf-
tar till att allmänt främja näringslivet i kommunen. Även i en sådan situation måste emellertid 
de fördelar som de inblandande privata företagen kan komma i åtnjutande av vara av under-
ordnad betydelse i förhållande till det kommunala intresset.  


Uppdraget 
Undertecknad har av Statens Bostadskreditnämnd fått i uppdrag att lämna ett utlåtande röran-
de de juridiska förutsättningarna för kommuner att ha en roll i undergarantiföreningar i enlig-
het med det förslag som presenterats i Statens bostadskreditnämnds rapport Privat/offentliga 
garantiorganisationer för finansiering inom bygg- och bostadssektorn (BKN:s dnr: 17-47/08) 
− både utifrån svensk kommunalrätt och utifrån EG:s statsstödsregler.  
 
I föreliggande framställning presenteras de kommunalrättsliga förutsättningarna för kommu-
ner att ha en roll i undergarantiföreningar. De statsstödsrättsliga frågeställningarna presenteras 
i en särskild rättsutredning.  
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Utifrån uppdragets utformning har inte alla kommunalrättsliga frågor kunnat analyseras i de-
talj; främst beroende på att Statens Bostadskreditnämns förslag inte på ett fullödigt sätt be-
skriver vilken roll kommunerna kan komma att spela. Dessutom ska observeras att det före-
ligger stora skillnader mellan många svenska kommuner ifråga om t.ex. storlek, graden av 
kommunalt engagemang på bostadsmarknaden och hur bostadsmarknaden är organiserad. 
Följaktligen går det ofta inte att dra generella slutsatser angående det kommunalrättsliga re-
gelverkets tillämpning på det aktuella området. Likaså kan mina slutsatser mycket väl om-
kullkastas beroende på att förutsättningarna i ett enskilt ärende kan vara mycket specifika.   


Disposition 
Inledningsvis redogörs kort för den allmänna kommunala kompetensen så som den kommer 
till uttryck i 2 kap. 1 § kommunallag (1991:900), kommunallagen. I avsnitt 1.2 behandlas den 
kommunalrättsliga lokaliseringsprincipen, vilken också finns reglerad i 2 kap. 1 § kommunal-
lagen. Därefter avhandlas i avsnitt 1.3 den möjlighet kommunerna har att vidta allmänt när-
ingslivsfrämjande åtgärder med stöd av 2 kap. 8 § 1 st. kommunallagen, och det förbud mot 
att understödja enskilda näringsidkare som återfinns i paragrafens andra stycke. I avsnitt 1.4 
respektive 1.5 berörs två områden som är av stort intresse i sammanhanget – kommunernas 
möjlighet att engagera sig på den allmänna kreditgivningens område respektive den kommu-
nala kompetensen ifråga om bostadsförsörjning. Avslutningsvis analyseras kommunernas 
rättsliga förutsättningar att delta i undergarantiföreningar utifrån det kommunalrättsliga regel-
verket.  
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1 Den kommunala kompetensen 


1.1 Det kommunala intresset  
Att i lagstiftning exakt bestämma den kommunala kompetensen har vare sig ansetts vara möj-
ligt eller önskvärt från statsmaktens sida.1 Kommunernas skiftande förutsättningar beroende 
på storlek, demografisk struktur, geografiskt läge m.m. skulle ha varit faktorer som inte alltid 
hade kunnat beaktas om lagstiftningen givits en allt för rigid utformning. Därför har lagstifta-
ren valt att endast ge ramarna för den kommunala kompetensen och istället överlåtit åt för-
valtningsdomstolarna att i praxis, efter förutsättningarna i det enskilda fallen och beroende på 
samhällsutvecklingen, fastställa de närmare gränserna för den kommunala kompetensen. 
Kommunerna ska således genom en tillämpning av ett förhållandevis flexibelt regelverk, i 
form av 2 kap. kommunallagen, kunna anpassa verksamheten till lokala förutsättningar och 
behov.2  
 
Den allmänna kommunala kompetensen kommer till uttryck i 2 kap. 1 §, vilken lyder: 
 


Kommuner och landsting får själva ha hand om sådana angelägenheter av all-
mänt intresse som har anknytning till kommunens eller landstingets område el-
ler deras medlemmar och som inte skall handhas enbart av staten, en annan 
kommun, ett annat landsting eller någon annan.  


 
För att ett kommunalt engagemang ska rymmas inom den allmänna kommunala kompetensen 
fordras följaktligen enligt 2 kap. 1 § kommunallagen att den åtgärd en kommun har för avsikt 
att vidta avser att tillgodose ett allmänt kommunalt intresse. Det går dock inte alltid att på 
förhand klart fastställa när det föreligger ett allmänt kommunalt intresse − varför den grund 
som en stor del av kommunernas verksamhet vilar på saknar precision.  
 
Några utgångspunkter finns däremot att förhålla sig till då det ska avgöras om ett visst enga-
gemang kan motiveras med hänsyn till det allmänna kommunala intresset. När en angelägen-
het framstår som gemensam för en stor del av en kommuns medlemmar anses ett allmänt 
kommunalt intresse vara för handen. Det är däremot inget absolut krav att det föreligger ett 
kvantitativt betydande behov av den kommunala åtgärden. Således kan det röra sig om ett 
allmänt intresse även om endast en del av kommunmedlemmarna kan tillgodogöra sig det 
kommunala engagemanget. Vid bedömningen om ett allmänt kommunalt intresse föreligger 
måste således främst hänsyn tas till om det är lämpligt, ändamålsenligt och skäligt att kom-
munen engagerar sig i den aktuella verksamheten.3 
 
Som typiska exempel från praxis och förarbeten då det ansetts föreligga ett allmänt kom-
munalt intresse kan nämnas elförsörjning,4 uppförande av idrottshall,5 främjande av tillkomst 
av konstfrusen isbana,6 främjande av folkbildning,7 samt tillskapande av samlingslokaler åt 
föreningslivet såsom Folkets hus eller medborgarhus.8 


                                                 
1 Se prop. 1973:90, s. 190. Jfr prop. 1990/91:117, s. 27. 
2 Se prop. 1990/91:117, s. 27. 
3 Se prop. 1990/91:117, s. 148. Innebörden av begreppet ”allmänt intresse” fastställdes vid lagändringarna 1948, 
se SOU 1947:53, s. 68 och prop. 1948:140, s. 71 f. Se även Petersén m.fl., Kommunallagen − kommentarer och 
praxis, 2006, s. 54−57. 
4 RÅ 1967 I 29, RÅ 1975 Ab 327 och RÅ 1976 Ab 236. 
5 RÅ 1970 C 85. 
6 RÅ 1970 C 70, RÅ 1973 A 165 och RÅ 1974 A 973. 
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Utifrån vad som har uttalas i de förarbeten som ligger till grund för den allmänna kommunala 
kompetensen enligt kommunallagen kan några slutsatser dras angående vad som normalt kän-
netecknar ett allmänt kommunalt intresse, nämligen att det rör sig om:9 
 


- en kollektiv nyttighet vars behov bäst tillgodoses i kommunal regi 
- investeringskostnaderna är höga och torde inte till fullo kunna bäras av brukarna 
- något vinstintresse föreligger inte och möjligheten att gå med vinst är också begränsad 
- privata initiativ och privata konkurrenter är få till antalet eller saknas helt 


 
Från praxis kan nämnas att det ansetts vara kompetensenligt för kommuner att lämna ett rän-
tefritt lån till ett bolag som ägde en golfbana och att bidra med pengar till en golfklubb för 
anläggning av golfbana.10 Som ett annat exempel kan nämnas att det ansågs rymmas inom 
den kommunala kompetensen att lämna ett stöd, i form av sponsring med 250 000 kronor, till
en golftävling.


 


a.   


                                                                                                                                                        


11 Även kommunala beslut att inrätta och driva trafikskolor har i praxis accep-
terats som kompetensenlig 12


 
Det faktum att ett allmänt kommunalt intresse kan anses föreligga leder däremot inte till att 
alla former av kommunalt engagemang kan accepteras − hänsyn måste tas till om de åtgärder 
en kommun har för avsikt att vidta står i rimlig proportion till det kommunala intresse som 
kommunallagen tillerkänner ändamålet.13 För att avgöra om ett kommunalt engagemang på ett 
visst område faller inom den kommunala kompetensen måste således det kommunala intresset 
vägas mot motstående intressen.  


1.2 Lokaliseringsprincipen 
För att en angelägenhet ska anses vara kommunal fordras dessutom enligt lokaliseringsprinci-
pen, vilken också följer av 2 kap. 1 § kommunallagen, att angelägenheten har anknytning till 
kommunen eller dess medlemmar.  
 
Lokaliseringsprincipen har en generell räckvidd och omfattar all kommunal verksamhet om 
inget annat följer av speciallagstiftning.14 Principen innebär att en angelägenhet måste bäras 
upp av ett till kommunen knutet intresse för att en åtgärd ska rymmas inom den allmänna 
kommunala kompetensen. Att det föreligger ett samhällsintresse ifråga om den aktuella ange-


 
7 Det har t.ex. ansetts vara tillåtet för en landstingskommun att finansiellt stödja Arbetarnas bildningsförbund och 
Tjänstemännens bildningsverksamhet i deras utbildnings- och informationsverksamhet avseende lag (1976:580) 
om medbestämmande i arbetslivet, RÅ 1979 Ab 519. 
8 Se prop. 1948:140 s. 79. 
9 Se t.ex. SOU 1947:53, s. 76 f., där flera olika typer av kommunala engagemang vilka får anses utgöras av till-
handahållande av kollektiva nyttigheter, t.ex. energiförsörjning, vattenledningsverk, renhållningsverk m.m. an-
ges. Sådana typer av anläggningar och nyttigheter får också anses vara i det närmaste oumbärliga för kommun-
medlemmarna i gemen, vilkas behov i sammanhanget normalt också bäst tillgodoses genom ett kommunalt en-
gagemang. Likaså är investeringskostnaderna i t.ex. hamnar och andra typer av infrastruktur mycket stora, vilket 
kan tänkas dämpa viljan för privata aktörer att engagera sig i sådan verksamhet. 
10 RÅ 1966 I 133 respektive RÅ 1972 C 85 och RÅ 1975 Ab 258. 
11 RÅ 1993 ref. 35. 
12 RÅ 1965 ref. 43, RÅ 1968 K 1770 och RÅ 1974 A 1426. 
13 Se t.ex. Lindquist, Kommunala befogenheter, 2005, s. 49. 
14 Exempelvis framgår det av 7 kap. 1§ ellag (1997:857) att lokaliseringsprincipen inte nödvändigtvis omfattas 
kommunal elproduktion. Ett annat exempel på undantag från principens tillämpningsområde återfinns i lag 
(2001:151) om kommunal tjänsteexport och kommunalt internationellt bistånd. Ytterligare ett undantag följer av 
lag (2005:952) om vissa kommunala befogenheter i fråga om kollektivtrafik, vilken ger kommunerna en rätt att 
bedriva viss uppdragsverksamhet inom trafikområdet även utanför den egna kommunen. 
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lägenheten är i sig inte tillräckligt för att ett kommunalt engagemang ska accepteras så som 
förenligt med lokaliseringsprincipen, utan angelägenheten måste vara knuten till kommunen. 
Intresset måste dessutom på något sätt vara avgränsat till kommunens geografiska område 
eller till dess medlemmar. 
 
Det faktum att lokaliseringsprincipen innebär att en kommunal angelägenhet ska vara knuten 
till kommunen eller dess medlemmar utesluter däremot inte att ett kommunalt engagemang 
utanför den egna kommunens gränser, exempelvis anläggande av vägar eller flygplatser, un-
der förutsättning att engagemanget syftar till att tjäna den egna kommunen.15 Om ett kom-
munalt engagemang utanför den egna kommunen kan förväntas gynna de egna medlemmarna 
eller om engagemanget förväntas generera intäkter även i den egna kommunen, kan kraven 
enligt lokaliseringsprincipen anses vara uppfyllda. Därav följer att den kommunala insatsen 
inte behöver brukas av kommunens egna medlemmar, varför det har ansett vara förenligt med 
den kommunala kompetensen att exempelvis stödja ett hotell i tätorten.16 Inte ens riksområdet 
är en absolut gräns för ett kommunalt engagemang. Kommunala insatser har accepterats som 
förenliga med lokaliseringsprincipen även då det vidtagits utanför landets gränser.17 
 
Lokaliseringsprincipen utesluter inte nödvändigtvis att kommuner lämnar bidrag till enskilda 
organ med regional eller större räckvidd. För att sådana åtgärder ska vara kompetensenliga 
fordras däremot att verksamheten är kommunalrättsligt kvalificerad för understöd samtidigt 
som bidraget står i relation till kommunmedlemmarnas intresse av verksamheten.18 
 
Av lokaliseringsprincipen och kravet på att en kommunal åtgärd ska syfta till att tillgodose ett 
allmänt kommunalt intresse följer också att en kommun inte ska engagera sig i verksamhet 
som det åligger någon annan att sköta. Följaktligen får en kommun som utgångspunkt inte 
engagera sig i verksamheten som någon annan har att utföra, exempelvis staten. En kommun 
får därför inte engagera sig på ett område där staten eller en annan kommun har en exklusiv 
kompetens. Det faktum att staten normalt svarar för högskoleutbildningen i Sverige har dock 
inte hindrat ett kommunalt tillskott till en högskola.19  
 
I RÅ 1999 ref. 67 hade Regeringsrätten att ta ställning till om ett kommunalt beslut att anslå 
100 000 kr i bidrag till det s.k. professorsprogrammet vid Högskolan i Växjö (sedermera Väx-
jö universitet) var kompetensenligt. Klaganden ansåg att kommunens beslut stred mot be-
stämmelserna i 2 kap. kommunallagen i och med att åtgärden rörde en fråga som vare sig var 
en angelägenhet för kommunen eller kunde anses tillgodose ett allmänt kommunalt intresse. 
Enligt klaganden framstod inte heller intresset som avgränsat till kommunområdet eller kom-
munens medlemmar − den aktuella högskolan var en statlig angelägenhet och saknade an-
knytning till kommunen − varför beslutet stred mot lokaliseringsprincipen.    
 


                                                 
15 Se prop. 1990/91:117, s. 148 f. Se också RÅ 1970 C 400 och RÅ 1974 A 2082, avseende möjligheten för en 
kommun att engagera sig i flygtrafik inom en annans kommuns gränser, samt RÅ 1977 ref. 77, angående en 
kommuns möjlighet att engagera sig i anläggandet av en väg inom en annan kommuns geografiska område. 
Lokaliseringsprincipen hindrar inte heller att kommuner i vissa fall engagerar sig utomlands. Både Landskrona 
kommun och Skellefteå kommun har varit oförhindrade att engagera sig i utrikes färjeförbindelser, se RÅ 1960 I 
187 respektive RÅ 1979 Ab 12. 
16 RÅ 1968 K 728.  
17 RÅ 1960 I 187, RÅ 1979 Ab 12 och RÅ 1968 K 659. 
18 RÅ 1972 C 56, RÅ 1978 Ab 214, RÅ 1978 Ab 486, RÅ 1959 I 155 och RÅ 1974 A 1230. 
19 En kommun har också varit oförhindrad att både lämna bidrag till kårlokaler och att bekosta parkeringsvakter 
på ett universitetsområde, se RÅ 1977 Ab 120 respektive RÅ 1977 Ab 366. 
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Kommunen å sin sida anförde att åtgärden syftade till att höja kompetensnivån i regionen och 
att öka regionens attraktivitet och konkurrenskraft − engagemanget skulle således allmänt 
främja näringslivet inom kommunen. Dessutom anfördes att arbetet med att utveckla över-
gripande regionala insatser på kompetensområdet var en anpassning till samhällsutvecklingen. 
Omfattning av det aktuella stödet stod enligt kommunen inte heller i missförhållande till 
kommunens storlek och läge − varför stödet ansågs vara proportionerligt i förhållande till det 
kommunala intresset.  
 
Regeringsrätten fann med beaktande av ändamålet bakom det kommunala bidraget och dess 
begränsande omfattning att det utgjorde en angelägenhet av allmänt intresse som hade an-
knytning till kommunens område och dess medlemmar. Därtill uttalade Regeringsrätten att 
det stod klart att en kommun inte fick starta eller driva verksamhet som var förbehållen staten. 
Enligt Regeringsrätten innebar det faktum att staten var huvudman för Växjö universitet dock 
inte att kommunens engagemang föll utanför dess kompetensområde med beaktande av bidra-
gets storlek.      
 
Av RÅ 1994 ref. 65 följer att lokaliseringsprincipen inte tvunget hindrar en kommun från att 
engagera sig i en rikstäckande ekonomisk förening. I det aktuella ärendet hade en kommun 
beslutat att den tillsammans med andra kommuner och landsting skulle ingå som medlem i en 
ekonomisk förening, Kommuninvest i Sverige ekonomisk förening, som i sin tur ägde ett kre-
ditaktiebolag, Kommuninvest i Sverige AB. Bolagets huvuduppgift var att förmedla krediter 
till föreningens medlemmar och − mot kommunal borgen − även vissa andra kommunägda 
rättssubjekt. Det kommunala beslutet inbegrep inte endast att kommunen skulle bli medlem i 
föreningen utan också bl.a. att kommunen skulle anslå ca 900 000 kr ur kommunens fria rö-
relsekapital som insats i föreningen, samtidigt som den dessutom skulle teckna en solidarisk 
borgen så som för egen skuld tillsammans med övriga medlemmar i föreningen för de förplik-
telser som Kommuninvest i Sverige AB skulle åta sig i sin verksamhet.  
 
Klagande anförde att kommunens beslut att ingå som delägare i föreningen och att teckna 
solidarisk borgen tillsammans med övriga medlemmar i föreningen inte rymdes inom den 
kommunala kompetensen och inte heller stod i överensstämmelse med lokaliseringsprincipen.     
 
Kommunen anförde bl.a. att den aktuella åtgärden var av ett allmänt intresse som hade an-
knytning med kommunmedlemmarna och att lokaliseringsprincipen inte heller hindrade 
kommuner från att samarbeta med varandra. Dessutom anförde kommunen att beslut som 
innebar att kommunen åtog sig att prestera något gentemot omvärlden för att i gengäld få en 
önskad motprestation tillhörde kommunalförvaltningens vardag. Det kommunala engage-
manget var ägnat att värna den kommunala ekonomin på så sätt att det interkommunala sam-
arbetet skulle sänka kommunens räntekostnader och leda till en effektivare ekonomiförvalt-
ning; varför det enligt kommunen förelåg en rimlig proportion mellan det kommunala enga-
gemanget och dess syfte.   
 
Regeringsrätten uttalade att det i målet inte framkommit annat än att kommunens syfte med 
engagemanget var att minska räntekostnaderna för egna lån − vilket ansågs vara en kommunal 
angelägenhet. Det faktum att kommunens medlemskap i föreningen innebar att kommunen 
skulle samverka med andra kommuner och därmed till viss del skulle befatta sig med angelä-
genheter utanför kommunens eget område ansågs dock inte väga tyngre än det kommunala 
intresset av att sänka kommunens räntekostnader. Regeringsrätten ansåg därför att det över-
klagade beslutet inte stod i strid med lokaliseringsprincipen. 
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1.3 Förbudet att understödja enskilda näringsidkare 
Kommunallagen reglerar inte endast vilken verksamhet kommunerna får engagera sig i utan 
den reglerar också under vilka villkor kommunerna får påverka näringslivet genom att lämna 
stöd till företag.  
 
Av 2 kap. 8 § kommunallagen följer: 
 


Kommuner och landsting får genomföra åtgärder för att allmänt främja när-
ingslivet i kommunen eller landstinget. 
 
Individuellt inriktat stöd till enskilda näringsidkare får lämnas bara om det finns 
synnerliga skäl för det. 


   
Utgångspunkten enligt 2 kap. 8 § kommunallagen är således att individuellt inriktat stöd till 
enskilda näringsidkare är förbjudet − och undantag kan endast medges då det föreligger syn-
nerliga skäl.20 Bestämmelsen i 2 kap. 8 § kommunallagen hindrar däremot inte en kommun att 
engagera sig på det egentliga näringslivets område genom åtgärder vilka syftar till att allmänt 
främja näringslivet i kommunen. Som exempel på allmänt näringslivsfrämjande åtgärder vilka 
accepterats i praxis kan nämnas tillhandahållande av mark och teknisk service till företag, 
liksom att ställa i ordning byggklara industritomter till företag. Det finns inte heller något som 
hindrar en kommun att tillämpa en generell lågprispolitik då man tillhandahåller mark eller 
liknande enligt ovan. Däremot är individuella prisförmåner som endast gynnar vissa företag 
förbjudna i och med att sådana klassificeras som individuellt inriktat stöd till enskilda företag, 
vilket förbjuds enligt huvudregeln i 2 kap. 8 § kommunallagen. 
 
Som utgångspunkt är det inte heller en kommunal uppgift att hålla det enskilda näringslivet 
med lokaler. Kommunerna får emellertid tillgodose hantverksindustrins och den mindre indu-
strins behov av lokaler under förutsättning att verksamheten inriktas på det aktuella företags-
kollektivet i allmänhet. Det ryms således inte inom kommunala kompetensen att tillhandahål-
la individuellt anpassade lokaler åt enskilda företag.  
 
Kommunerna kan också med hänvisning till att det rör sig om allmänt näringslivsfrämjande 
åtgärder engagera sig i mässor, utställningar och annan marknadsföring av kollektiv karaktär. 
Likaså har ett kommunalt beslut att delta i en västsvensk EG-representation i Bryssel − och att 
bidra med medel för ändamålet − accepterats som en allmänt näringslivsfrämjande åtgärd.21 
En kommun har också med hänvisning till att det rört sig om en allmänt näringslivsfrämjande 
åtgärd varit oförhindrad att teckna aktier i ett aktiebolag som enligt bolagsordningen bl.a. 
hade att bedriva företagsplanering, biträda företagen med råd och anvisningar samt i övrigt 
verka för en sund utveckling av industri och hantverk i kommunen.22 Det har dessutom an-
setts kompetensenligt för en kommun att anslå medel till juniorhandelskammaren i kommu-


                                                 
20 Som exempel på då det förelegat synnerliga skäl, varför en kommun också varit oförhindrad att stödja en en-
skild näringsidkare, nämns vanligtvis den situationen då det enskilda initiativet sviker på ett visst serviceområde 
som normalt hävdas av det privata näringslivet. Om servicenivån riskerar sjunka under vad som kan anses vara 
acceptabelt kan det därför uppstå ett handlingsutrymme för kommunala insatser. Undantaget från det principiella 
förbudet i 2 kap. 8 § kommunallagen torde vara av störst betydelse i glesbygd där exempelvis livsmedels- eller 
drivmedelsförsörjningen hotas. Se t.ex. Lindquist, Kommunala befogenheter, 2005, s. 283 f. 
21 RÅ 1994 ref. 23.  
22 RÅ 1972 C 158.  
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nen för att bekosta en kartläggning av de mindre företagens allmänna situation, deras behov 
av service och deras framtidspl 23aner.  


                                                


 
Regeringsrätten kom också i RÅ 1993 ref. 35 till slutsatsen att en kommun var oförhindrad att 
anslå medel uppgående till 250 000 kr för sponsring av en Europa tour-tävling i golf. Åtgär-
den ansågs vara betingad av det kommunala intresset av att allmänt främja näringslivet i 
kommunen samtidigt som det inte ansågs föreligga något missförhållande mellan stödets om-
fattning och den förväntade nyttan.    
 
Av den allmänna kommunala kompetensen följer dock att ekonomiskt understöd får lämnas 
till en enskild näringsidkare om kommunen därmed avser att tillgodose ett allmänt kommunalt 
intresse. Om en kommun är kompetent att engagera sig på ett visst område finns det som ut-
gångspunkt därför inget som hindrar att kommunen istället för att driva viss verksamhet i 
egen regi understödjer en enskild näringsidkare för att få det kommunala intresset tillgodo-
sett.24 Det ska emellertid understyrkas att det inte heller i en sådan situation får föreligga nå-
got missförhållande mellan stödets omfattning och den förväntade nyttan av åtgärden.   


1.4 Den kommunala kompetensen ifråga om allmän  
kreditförsörjning 


En i sammanhanget relevant fråga är huruvida kommunerna är kompetenta att engagera sig 
ifråga om allmän kreditförsörjning.  
 
I mål RÅ 1983 2:56 hade Stockholms läns landsting fattat ett principbeslut om inrättande av 
ett landstingsanknutet regionalt utvecklingsbolag. Av förslaget till bolagsordning framgick att 
föremålet med verksamheten skulle vara att bedriva penningrörelse, äga och förvalta fast och 
lös egendom samt att bedriva annan verksamhet i syfte att stimulera tillkomst och utveckling 
av affärs- och industriell verksamhet i Stockholms län. Klagande ansåg att beslutet låg utanför 
landstingets kompetens enligt kommunallagen och att beslutet kunde strida mot likställighets-
principen då det inte rörde sig om generella näringslivsfrämjande åtgärder då enskilda företag 
skulle gynnas av åtgärden. Regeringsrätten uttalade att den aktuella verksamheten enligt bo-
lagsordningen inte var begränsad till handhavandet av sådana uppgifter som föll inom den 
kommunala kompetensen − varför det kommunala beslutet upphävdes.    
 
Regeringsrätten har också i RÅ 1989 ref. 117 haft att ta ställning till om ett landstingskom-
munalt beslut om att teckna aktier i ett bolag som enligt förslaget till bolagsordning syftade 
till att dels lämna administrativ och finansiell service till kommuner, kommunala bolag och 
kommunala stiftelser i Örebro län, dels äga och förvalta värdepapper ingick i den kommunala 
kompetensen.  
 
Klagande anförde att beslutet stred mot den kommunala likställighetsprincipen då bolagsord-
ningen tillät placering i t.ex. industricertifikat och optioner, varför medel kunde placeras hos 
privata företag. Dessutom ansåg klagande att företagets verksamhet enligt bolagsordningen 
inte var begränsad till uppgifter som utgjorde en kommunal angelägenhet i form av finansiellt 
samarbete mellan kommunerna i Örebro län.  
 


 
23 RÅ 1974 A 1712. 
24 I sammanhanget ska däremot nämnas att både lag (2007:1091) om offentlig upphandling och EG:s statsstöds-
regler måste beaktas i en sådan situation. 
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Regeringsrätten fastställde inledningsvis att det faktum att bolagsordningen medgav att bola-
get kunde placera penningmedel i t.ex. industricertifikat inte medförde att enskilda företag 
därmed kunde dra nytta av kommunalt stöd. Däremot konstaterades att bolagsordningen inte 
nödvändigtvis avgränsade företagets uppgifter till vad som kunde rymmas inom den kommu-
nala kompetensen − i och med att bolagsordningen gav utrymme för renodlad handel med 
värdepapper − varför landstinget överskridit sina befogenheter.  
 
Huvudregeln är således att den allmänna kreditförsörjningen inte utgör en kommunal angelä-
genhet.25 I undantagsfall torde däremot ett kommunalt engagemang på kreditförsörjningens 
område kunna accepteras som kompetensenligt i och med att en god lokal och regional kredit-
försörjning mycket väl kan anses medverka till näringslivets utveckling.26 


1.5 Kommunal bostadsförsörjning 
Bostadsförsörjning har länge varit ett område på vilket kommunerna varit kompetenta att en-
gagera sig. Då en kommunal åtgärd, exempelvis i form av medverkan i undergarantiförening, 
vanligtvis ska stå i rimlig proportion till dess syfte finns det i sammanhanget anledning till att 
närmare redogöra för den kommunala kompetensen på området.  
 
Bakgrunden till det kommunala engagemanget på bostadsområdet går att finna i den akuta 
bostadsbrist som uppkom i många svenska städer med anledning av den ökade urbaniseringen 
som följde efter första världskriget. I syfte att lösa problemen vidtog både staten och kommu-
nerna olika åtgärder. Den statliga bostadspolitiken tog sig uttryck i statliga bostadslån, statliga 
räntesubventioner och statliga bostadsbidrag,27 medan det kommunala engagemanget främst 
tog sig uttryck i att kommunala bostadsbolag lät uppföra flerbostadshus.28 Följaktligen är de 
kommunala bostadsföretagen, även kallad allmännyttan, ett resultat av den sociala bostadspo-
litik som utvecklades efter första världskriget. Allmännyttan är, och har varit, ett viktigt in-
strument för att klara av bostadsförsörjningen i och med att den inte varit vinstdrivande och 
har syftat till att kunna tillhandahålla goda bostäder till rimliga priser till alla oavsett social 
eller ekonomisk bakgrund.29  
 
Den svenska bostadspolitiken syftar även idag till att undvika bostadsbrist, men likaså till att 
hålla nere boendekostnaderna och säkra hyresgästernas besittningsskydd.30 För att hålla nere 
hyrorna har både hyresregleringar och subventioner krävts. Någon form av hyresreglering har 
också varit en indirekt förutsättning för att det ska föreligga ett verkligt besittningsskydd − 
utan en hyresreglering hade en hyresvärd kunnat använda sig av orimliga hyreshöjningar som 
en form av förtäckt uppsägning. I och med en hyresreglering, i form av en tillämpning av den 
s.k. bruksvärdesprincipen vilken återfinns i 12 kap. 55 § JB, utesluts också en marknadspris-
sättning vilket medfört att det fordrats olika former av subventioner för att nya hyreslägenhe-
ter skulle byggas. I syfte att stimulera byggandet av hyreslägenheter har också hyressättnings-
systemet förändrats något.31 Det har också föreslagits att dagens hyresreglering ska förändras 
såtillvida att hyrorna ska kunna bli mer efterfrågestyrda.32 


                                                 
25 Se t.ex. Lindquist, Kommunala befogenheter, 2005, s. 264. 
26 Jfr RÅ 1994 ref. 65, vilket behandlade ovan i avsnitt 1.3. 
27 Se Norberg, Konkurrenslagstiftning och bostadspolitik, 1999, s. 45.  
28 Se Karlén, Rätten till bostad − en komparativ undersökning av svensk och engelsk lagstiftning om rätten till 
bostad, 1998, s. 171 f.  
29 Se prop. 2001/02:58, s. 13. 
30 Se prop. 2001/02:58, s. 13 och s. 32. 
31 Se 12 kap. 55 c §, samt SOU 2004:91 och prop. 2005/06:80.  
32 Se SOU 2008:38, s. 541 ff. 


 9







 
Den första speciallag som reglerade den kommunala kompetensen på bostadsförsörjningsom-
rådet var lag (1947:523) om kommunala åtgärder till bostadsförsörjningens främjande m.m. 
(bostadsförsörjningslagen). I anslutning till kommunallagsreformen 1947 uttalade Kommu-
nallagskommittén att den kommunala kompetensen på bostadsområdet oavsett ny lagstiftning 
grundade sig på allmänna kompetensregler.33 Kommitténs förslag till ny kommunallag, som 
senare antogs av riksdagen, skulle också ge kommunerna samma kompetens på bostadsområ-
det som följde av bostadsförsörjningslagen, kommittén ansåg därför den sistnämnda vara 
överflödig. Åsikten delades emellertid inte av riksdagen som antog bostadsförsörjningslagen 
med motivering att den skulle medverka till en effektivare bostadspolitik eftersom den även 
angav kommunala skyldigheter inom bostadsförsörjningsområdet.34 
 
Kommunerna var följaktligen fria att med stöd av både bostadsförsörjningslagen och den all-
männa kommunala kompetensen utforma sin bostadsförsörjningspolitik under förutsättning 
att åtgärderna kom kommunmedlemmarna tillgodo och att ändamålet med åtgärderna skulle 
avse anskaffande eller innehav av fullvärdiga bostäder.35 Bostadsförsörjningslagen från 1947 
ändrades senare genom lag (1975:131) som stipulerade att en kommun var oförhindrad att 
ställa medel till förfogande för att täcka förvaltningsförluster hos ett kommunalt bostadsföre-
tag med minoritetsintressenter även till den del förlusten belöpte på en medintressent. Det var 
redan sedan tidigare tillåtet för en kommun att täcka förluster i helägda kommunala bostadsfö-
retag.36 Bostadsförsörjningslagen var gällande fram till 1992 då den upphävdes i samband 
med avskaffandet av den s.k. ackvisationslagstiftningen.37  
 
Genom slopandet av ackvisationslagstiftningen upphörde också den kommunala skyldigheten 
att anordna bostadsförmedling, varför sådan verksamhet övergick till att vara en frivillig 
kommunal verksamhet som numera endast finns i ett 30-tal kommuner.38 Genom lag 
(2000:1383) om kommunernas bostadsförsörjningsansvar upphävdes däremot i viss mån den 
kommunala frivilligheten på området. Lagen förskriver att en kommun ska anordna kommu-
nal bostadsförmedling om det behövs för att främja bostadsförsörjningen. Regeringen får ock-
så enligt lagens 3 § 2 st. förelägga en kommun att tillhandahålla bostadsförmedling om kom-
munen inte själv vidtar en sådan åtgärd trots att det behövs för främjandet av bostadsförsörj-
ningen.    
  
Det kommunala avgiftsuttaget för tillhandahållande av bostadsförmedling begränsas enligt 
lagens 4 § av bestämmelsen i 12 kap. 65 a § JB, som föreskriver att grunderna för avgiften ska 
fastställas av Kammarkollegium. Därutöver får en kommun som tillhandahåller bostadsför-
medling även ta ut en avgift för rätten att stå i kö, en s.k. köavgift. Grunderna för denna avgift 
ska bestämmas av kommunen, men inom ramen för en tillämpning av självkostnadsprinci-
pen.39  
 
Under mitten och slutet av 1990-talet uppkom tydliga spänningar mellan den statliga bostads-
politiken och kommunernas ekonomiska realitet. På grund av det ekonomiska läget ville flera 
                                                 
33 Se SOU 1947:53, s. 82. 
34 Se Lagutskottets utlåtande 1947:53, s. 15. 
35 Se Lagutskottets utlåtande 1947:53, s. 15. 
36 Se prop. 1975:15, s. 9 och RÅ 1976 Ab 242. 
37 Förordning (1991:1932) om upphävande av vissa författningar om bostadslån och räntebidrag, lag (1993:404) 
om upphävande av lag (1947:523) om kommunala åtgärder till bostadsförsörjningens främjande m.m., samt lag 
(1993:405) om upphävande av lag (1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsrätt. 
38 Se Lindquist, Kommunala befogenheter, 2005, s. 175.  
39 Jfr Lindquist, Kommunala befogenheter, 2005, s. 146.  
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kommuner avveckla sitt engagemang i de kommunala bostadsbolagen, medan staten inte fann 
att en sådan utveckling var önskad då allmännyttan ansågs vara av stor social betydelse. För 
att motverka utförsäljningen av allmännyttan antogs en s.k. stopplag, lag (1996:1435), som 
senare ersattes med lag (1999:608), vilken gällde till utgången av 2002. Lagstiftningen för-
bjöd visserligen inte utförsäljningar av allmännyttan men möjligheterna att erhålla olika typer 
av statsbidrag begränsades för de kommuner som sålde ut hela eller delar av sitt bostadsbe-
stånd.40 I samband med införandet av lag (2002:102) om allmännyttiga bostadsföretag (Allbo-
lagen) skapades också ett system som innebar att kommunala bostadsföretag endast fick över-
låtas under förutsättning att länsstyrelsen beviljade tillstånd i varje enskilt fall.41 Sedan den 1 
juli 2007 står det däremot kommunerna fritt avyttra hela eller delar av sitt bostadsbestånd.42 
 
I samband med att bostadsförsörjningslagen avskaffades i början av 1990-talet uttalade lag-
stiftaren att det kommunala engagemanget på bostadsförsörjningsområdet främst skulle styras 
av de allmänna kompetensreglerna i kommunallagen och av reglerna i socialtjänstlagen.43 
Särskild lagstiftning som tog sikte på den kommunala bostadsförsörjningen ansågs endast 
vara nödvändig när det förekom ett statligt krav på kommunerna att vidta åtgärder som annars 
inte skulle ha kommit till stånd eller då kommunerna inte hade rätt att vidta nödvändiga åtgär-
der. Av den anledningen slopades reglerna om kommunala bostadsförsörjningsprogram, bo-
stadsplanering, förmedling av lån och bidrag samt reglerna om kommunal bostadsförmedl
Istället infördes lag (1993:406) om kommunalt stöd till boendet. Lagen är mycket kort och 
anger endast att det står kommunerna fritt att ge bidrag till enskilda hushåll. Som exempel på 
sådant stöd kan nämnas kommunal borgen till enskilda för nybyggande och utbetalning av 
bostadsbidrag utöver de av staten fastställda normerna.


ing. 


                                                


44 Något utrymme att lämna stöd till 
ägare av hyreshus eller bostadsrättsföreningar medges inte i lagen, utan sådana stöd får endast 
lämnas då kommunallagen tillåter det.  
 
Avskaffandet av bostadsförsörjningslagen skulle dock inte innebära att kommunernas befo-
genheter när det gäller bostadsförsörjningen helt upphävdes. Det är därför även efter avskaf-
fandet av lagen kompetensenligt för en kommun att skapa och driva bostadsföretag, men den 
kommunala kompetensen grundar sig numera främst på regleringarna i 2 kap. 1 och 7 §§ 
kommunallagen. Det ska däremot nämnas att det också av Allbo-lagen framgår att det ingår i 
den kommunala kompetensen att engagera sig på bostadsförsörjningens område.  
 
Att det oavsett bostadsförsörjningslagens avskaffande ryms inom den allmänna kommunala 
kompetensen att engagera sig på bostadsförsörjningens område har också bekräftats av Reger-
ingsrätten. I RÅ 1997 ref. 47 hade Regeringsrätten att ta ställning till om det beslut av kom-
munfullmäktige i Kalmar kommun som gav kommunstyrelsen rätt att teckna borgen för en 
kommunal bostadsstiftelse, Kalmarhem, var kompetensenligt. Kammarrätten fann att beslutet 
inte var olagligt. Som grund anfördes bland annat uttalanden gjorda i motiven till lagen som 


 
40 Lagstiftningen kritiserades då den ansågs inskränka den grundlagsfästa kommunala självstyrelsen, se bet. 
1996/97:BoU7, s. 4 f. De lagar som infördes 1996 och 1999 i syfte att motverka en utförsäljning av allmännyttan 
utgjorde legala påtryckningar i form av ekonomiska sanktioner som riktades mot kommunerna. Att lagstiftning-
en ansågs hota den kommunala självstyrelsen berodde på att bostadsförsörjning, efter avskaffandet av ackvisa-
tionslagstiftningen under 1990-talet, var en för kommunerna frivillig verksamhet. Det stod en kommun som inte 
redan ägde ett allmännyttigt bostadsföretag fritt att bestämma om kommunen skulle engagera sig i sådan verk-
samhet, varför också kommuner som redan var engagerade på området själva borde få avgöra om engagemanget 
skulle fortgå. 
41 Flera remissinstanser var också negativa till ett införande av en sådan reglering, se prop. 2001/02:58, s. 34−36. 
42 Den tillståndsplikt som tidigare gällde avskaffades genom lag (2007:480).  
43 Se prop. 1992/93:242 och bet. 1992/93:BoU19. 
44 Se bet. 1992/93:BoU19, s. 7−9.  
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upphävde bostadsförsörjningslagen vari det uttalades att bostadsförsörjning även fortsätt-
ningsvis skulle innefattas i kommunernas allmänna kompetens. Inför Regeringsrätten fram-
förde klaganden att uttalanden i ovan nämnda motiv hade rört 2 kap. 1 § kommunallagen och 
således inte skulle tjäna som ledning för rättstillämpningen. Klaganden menade vidare att 
kommunens agerande saknade relevant koppling till bostadsförsörjningen, dvs. att skaffa bo-
städer till kommunens invånare, eftersom syftet var att minska kapitalkostnaderna för bo-
stadsstiftelsen. Privata hyresvärdar missgynnades då de saknade möjlighet att sänka sina kapi-
talkostnader på liknande sätt. Genom tillämpningen av bruksvärdesprincipen och dess norme-
rande effekt kunde inte heller de privata hyresvärdarna kompensera sig för högre kapitalkost-
nader genom hyreshöjningar. Regeringsrätten uttalade att då en kommun hyr ut lägenheter i 
egna fastigheter utan vinstsyfte – vilket är tillåtet enligt 2 kap. 7 § kommunallagen − är det 
också kompetensenligt för kommunen att vidta olika åtgärder för finansiering av verksamhe-
ten. Regeringsrätten fann att kommunens agerande inte innebar en överträdelse av dess kom-
petens enligt 2 kap. 1 och 7 §§ kommunallagen och avslog i likhet med de tidigare instanserna 
överklagandet. Beslutet att teckna kommunal borgen för ett helägt bostadsföretag ansågs såle-
des falla inom den kommunala kompetensen oaktat bostadsförsörjningslagen upphävande. 
 
Då en viss verksamhet faller inom den kommunala kompetensen kan kommunen ifråga van-
ligtvis själv avgöra i vilken form det kommunala engagemanget ska bedrivas I princip har det 
därför varit möjligt för en kommun att istället för att driva ett kommunalt bostadsföretag låta 
stödja ett enskilt bostadsföretag ekonomiskt, såvida mottagarens fördelar av stödet varit av 
underordnad betydelse i förhållande till det samhälleliga intresse man avsett att tillgodose.45 
En sådan metod är emellertid inte längre accepterad, varför det numera inte ingår i den kom-
munala kompetensen att stödja enskilda bostadsföretag.46 
 
Följaktligen kan en kommun inte stödja ett enskilt bostadsföretag för att tillgodose ett kom-
munalt behov om inte den kommunala åtgärden kan motiveras med stöd av bestämmelsen i 2 
kap. 8 § kommunallagen − dvs. utgöra en allmänt näringslivsfrämjande åtgärd − vilket dock 
torde vara relativt långsökt. Däremot kan det mycket väl rymmas inom den allmänna kommu-
nala kompetensen att på ett generellt plan stimulera bostadsbyggandet i kommunen. Den kom-
munala åtgärden i en sådan situation får dock inte stå i missförhållande till syftet med åtgär-
den. 


                                                 
45 Jfr Madell, Kommunala borgensavgifter, Förvaltningsrättslig tidskrift 2006, s. 80.  
46 Se prop. 1992/93:242, s. 26 f. och bet. 1992/93:BoU19, s. 8. 
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2  Kommunal medverkan i undergarantiföreningar 
För att en kommunal medverkan i en undergarantiförening ska stå i överensstämmelse med 
det kommunalrättsliga regelverket fordras att det går att spåra ett allmänt kommunalt intresse 
till engagemanget. Engagemanget kan då antingen motiveras med att kommunen har ett all-
mänt intresse ifråga om bostadsförsörjning, varför en kommun av den anledningen kan enga-
gera sig i en dylik förening, alternativt kan en kommun motivera sitt engagemang med hän-
visning till att det rör sig om en allmänt näringslivsfrämjande åtgärd, vilka normalt faller inom 
den allmänna kommunala kompetensen i enlighet med 2 kap. 8 § kommunallagen.  


2.1  Kommunal medverkan och det allmänna intresset    
Som nämnts ovan avgränsas den kommunala kompetensen inledningsvis utifrån om det före-
ligger ett allmänt kommunalt intresse. Därtill ska det kommunala engagemanget stå i rimlig 
proportion till syftet med åtgärden. En kommun får därför överhuvudtaget inte medverka i en 
undergarantiförening om det inte föreligger ett kommunalt intresse av engagemanget. Det 
kommunala engagemanget får inte heller vara mer långtgående än vad som kan motiveras 
med hänsyn till det kommunala intresse som ska tillgodoses. 
 
Huruvida det ingår i den allmänna kommunala kompetensen för en kommun att engagera sig i 
en undergarantiförening måste således avgöras efter en värdering i det enskilda fallet där hän-
syn tas till om det kommunala engagemanget syftar till att tillgodose kommunmedlemmarnas 
behov, och om så är fallet, i hur stor utsträckning. 
 
Det faktum att bostadsförsörjning är ett område inom vilket kommunerna har en vidsträckt 
kompetens, inte minst till följd av att den svenska bostadspolitiken bygger på ett stort kom-
munalt engagemang, talar för att det i vissa situationer mycket väl skulle kunna finnas ett 
rättsligt utrymme för kommunerna att medverka i undergarantiföreningar.  
 
Som en följd av att ett kommunalt engagemang inte får vara mer långtgående än vad som 
fordras för att kunna tillvarata det kommunala intresse som ska tillgodoses torde däremot en 
kommun där bostadsbyggandet inte behöver stimuleras inte heller vara kompetent att engage-
ra sig i en undergarantiförening med motiveringen att det är bostadspolitiskt betingat. Det 
ovan anförda utesluter dock nödvändigtvis inte att en kommun medverkar i en undergarantifö-
rening med hänvisning till att det rör sig om en allmänt näringslivsfrämjande åtgärd (se ned-
an).  
 
Även om lokaliseringsprincipen begränsar en kommuns möjlighet att agera utanför dess egna 
gränser utgör den inget absolut hinder för ett kommunalt engagemang i t.ex. en regional före-
ning. En kommun kan följaktligen vidta åtgärder även utanför den egna kommunen om syftet 
är att tillgodose de egna kommunmedlemmarnas intresse. Exempelvis ansågs inte en kommun 
som engagerade sig i en rikstäckande förening, vilken i sin tur ägde ett aktiebolag vars hu-
vuduppgift var att förmedla krediter till föreningens medlemmar, ha agerat i strid med lokali-
seringsprincipen.47  
 
Om en kommun har för avsikt att engagera sig i en undergarantiförening med regional räck-
vidd torde det däremot fordras att det kommunala intresset av engagemanget är större relativt 
om föreningen endast är lokalt avgränsad.  
 
                                                 
47 RÅ 1994 ref. 65. 
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Ett faktum som talar mot ett kommunalt engagemang i en undergarantiförening är att det 
normalt inte ryms inom den kommunala kompetensen att svara för allmän kreditförsörjning. 
Av den orsaken borde ett kommunalt engagemang i en undergarantiförening uppbäras av ett 
tydligt kommunalt intresse för att vara kompetensenligt.  
 
Om det kommunala intresset är tillräckligt starkt, varvid kommunmedlemmarna också drar 
nytta av den kommunala åtgärden, torde däremot ett kommunalt engagemang i dylika före-
ningar kunna accepteras. Som tidigare nämnts har Regeringsrätten i mål RÅ 1994 ref. 65 utta-
lat att det är en kommunal angelägenhet att minska räntekostnaderna för egna lån. I det aktu-
ella ärendet kan dock inte uteslutas att viss hänsyn togs till att det endast var kommuner, 
kommunalförbund och landsting som kunde förvärva medlemskap i den aktuella föreningen. 
Hur Regeringsrätten hade ställt sig om det funnits privata intressenter inblandade är därför 
osäkert. För att ett kommunalt engagemang i en sådan situation ska falla inom den kommuna-
la kompetensen kan möjligtvis krävas att det föreligger ett än tydligare kommunalt intresse. 
Det är dessutom högst tveksamt om ett kommunalt engagemang i en dylik förening kan ac-
cepteras om inte kommunen själv, inklusive kommunala företag, kan förväntas sänka sina 
räntekostnader − utan att endast andra aktörer kan dra nytta av det kommunala engagemanget. 
Endast det faktum att en kommunal medverkan i en undergarantiförening fordras för att före-
ningens verksamhet ska bli framgångsrik är däremot med stor sannolikhet inte tillräckligt för 
att en kommun ska kunna ställa medel till förfogande.   
 
I sammanhanget ska också nämnas att en kommun i vissa situationer mycket väl kan stödja ett 
enskilt företag i syfte att uppnå en kommunal målsättning som ryms inom den kommunala 
kompetensen. För att en sådan åtgärd ska vara kompetensenlig fordras däremot att mottaga-
rens fördelar av stödet är av underordnad betydelse i förhållande till det kommunala intresse 
man avser att tillgodose.48  
 
Det torde emellertid inte existera några kommunalrättsliga hinder för ett kommunalt bostads-
bolag att medverka i en undergarantiförening, under förutsättning att det aktuella företaget 
agerar i avsikt att på sikt kunna sänka sina egna kostnader. Det ska däremot observeras att 
även kommunala företag som utgångspunkt är bundna av de allmänna kommunalrättsliga 
principerna, såsom lokaliseringsprincipen, varför inte heller ett kommunalt bostadsföretag får 
agera utanför kommunens gränser om engagemanget inte syftar till att tillgodose de egna 
kommunmedlemmarnas behov. Inte heller ett kommunalt bolag får därför medverka i en un-
dergarantiförening om inte syftet är att sänka de egna kostnaderna. Någon möjlighet för en 
kommun att kanalisera medel för deltagande i en undergarantiförening genom ett kommunalt 
bolag, om inte det aktuella engagemanget ryms inom den allmänna kommunala kompetensen, 
finns följaktligen inte.  
 
Som nämnts ovan kännetecknas den svenska bostadsmarknaden av ett omfattande kommunalt 
engagemang vilket i vissa fall gett upphov till konkurrensproblem på så sätt att kommunala 
aktörer inte sällan kunnat agera på gynnsammare villkor än privata bostadsföretag. En anled-
ning till att så är fallet är att kommunala bostadsföretag många gånger kunnat dra fördel av en 
s.k. kommunal borgen49 − vilket fått till följd att kapitalkostnaderna för kommunala bostads-


                                                 
48 RÅ 1993 ref. 35. 
49 Huruvida en s.k. borgensavgift får tas ut då en kommun utfärdar en kreditgaranti till ett kommunalt bostadsfö-
retag har ifrågasatts utifrån dess förenlighet med självkostnadsprincipen. Både länsrätt och kammarrätt har där-
emot ansett att det ingår i den kommunala kompetensen att kräva en sådan avgift, Kammarrättens i Stockholm 
dom 2004-10-20, mål nr 4919-03. Avgörandet överklagades till Regeringsrätten, vilken däremot inte lämnade 
prövningstillstånd, Regeringsrättens beslut 2007-03-07, mål nr 6663-04. 
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företag många gånger minskat.50 Om ett kommunalt deltagande i en undergarantiförening 
medför att den aktuella kommunen inte längre lämnar en kommunal borgen för ett kommunalt 
bostadsföretag, utan istället nyttjar de möjligheter som följer med undergarantiföreningen, 
torde konkurrensvillkoren på bostadsmarknaden kunna stärkas. Genom ett sådant kommunalt 
engagemang kan privata bostadsföretag, vilka idag inte kan få tillgång till en kommunal bor-
gen, ges större möjlighet att anskaffa kapital på villkor som mer liknar de villkor under vilka 
kommunala bostadsföretag agerar. Ett kommunalt deltagande i en undergarantiförening torde 
därför i vissa fall kunna medföra att de problem med bristande konkurrensneutralitet som till 
viss del kännetecknar den svenska bostadsmarknaden kan undvikas.  


2.2 Allmänt näringslivsfrämjande åtgärder 
En kommun kan också, utan att syftet är att tillgodose ett allmänt kommunalt intresse på så 
sätt att kommunen ska tillhandahålla viss service, vidta åtgärder som allmänt främjar närings-
livet i kommunen. Som exempel på allmänt näringslivsfrämjande åtgärder kan nämnas till-
lämpning av en generell lågprispolitik vid kommunalt tillhandahållande av mark och lokaler 
samt medverkan i aktiebolag som har för avsikt att bedriva företagsplanering, biträda företag 
med råd och anvisningar samt i övrigt verka för en sund utveckling av industri och hantverk i 
en kommun.  
 
Under förutsättning att det finns ett behov av en kommunal medverkan i en undergarantiföre-
ning, och att förenings verksamhet kan anses gynna näringslivet i kommunen, torde därför ett 
kommunalt engagemang på området kunna klassificeras som allmänt näringslivsfrämjande − 
och därmed vara tillåtet med hänvisning till 2 kap. 8 § kommunallagen − under förutsättning 
att det inte råder något missförhållande ifråga om syftet med åtgärden och den tänkta effekten. 
En förutsättning för att ett kommunalt engagemang ska vara tillåtet är således att den kommu-
nala åtgärden inte medför att enskilda näringsidkare gynnas framför andra, varför åtgärden i 
sådana fall skulle strida mot förbudet i 2 kap. 8 § 2 st. kommunallagen. 
 
Det går trots det att ifrågasätta huruvida ett kommunalt engagemang i en undergarantiförening 
överhuvudtaget omfattas av bestämmelserna i 2 kap. 8 § kommunallagen. Om en undergaran-
tiförening är öppen för alla företag på ett visst område, såsom bostadsföretag, bostadsföre-
ningar och byggföretag, samtidigt som kriterierna för att få ta del av föreningens tjänster är 
objektiva, icke-diskriminerande och därmed konkurrensneutrala, kan den kommunala insatsen 
med stor sannolikhet inte anses riktas till enskilda näringsidkare i den mening som avses i 2 
kap. 8 § kommunallagen. Ett faktum som ytterligare understryker att verksamheten inte utgör 
ett gynnande av något enskilt företag är att den som vill ta föreningens tjänster i anspråk får 
erlägga en garantiavgift som fastställs utifrån den förväntade risken för att garantin måste in-
frias. Om en kommun som har för avsikt att delta i en undergarantiförening kan balansera den 
förväntade risken med engagemanget i föreningen mot nyttan av det samma, exempelvis ge-
nom uppbärande av garantiavgifter, behöver följaktligen inte något stöd föreligga.  


 
50 Se t.ex. Myndigheter och marknader, Konkurrensverkets rapport 2004:4, s. 36 f. och Göteborgs fastighetsäga-
reförening, skrivelse till kommunstyrelsen, den 3 februari 1994, s. 1 f., efter Norberg, Konkurrenslagstiftningen 
och bostadspolitiken, 1999, s. 52. Jfr med avsnitt 3.2.2 i Linklaters memorandum, 24 maj 2005, Is the Public 
Support to Municipal Housing Companies Compatible with the EC rules on State Aid? 
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Sammanfattning 
Under förutsättning att en kommunal medverkan i en undergarantiförening sker på samma 
villkor som för övriga medlemmar i föreningen hindrar inte EG:s statsstödsregler det kommu-
nala engagemanget. Om kommunala och privata aktörer agerar på lika villkor anses något 
stöd inte föreligga i och med att kommunen då agerar i enlighet med den s.k. marknadseko-
nomiska investeringsprincipen. 
 
Även om en kommun inte agerar exakt på samma villkor som de inblandade privata aktörer-
na, vilket medför att åtgärden utgör ett stöd i statsstödsrättslig mening, måste även övriga 
rekvisit i artikel 87.1 EG vara uppfyllda för att åtgärden ska vara olaglig. Stödet ska således 
vara selektivt och riskera påverka inte bara konkurrensen utan också handeln mellan med-
lemsstater. Kommissionen har dock uttalat att samtliga dessa rekvisit som utgångspunkt inte 
är uppfyllda om ett stöd understiger en viss summa. Om ett garanterat lånebeloppet inte 
överskrider 1 500 000 euro per företag, samtidigt som garantin inte omfattar mer än 80 pro-
cent av själva lånet, omfattas således en kreditgaranti som utgångspunkt inte av EG:s 
statsstödsregler.1  
 
Det ska emellertid nämnas att även om det garanterade lånebeloppet överstiger 1 500 000 eu-
ro för ett enskilt företag utgör själva kreditgarantin inget stöd om låntagaren betalar ett 
marknadspris för garantin.2 


Uppdraget 
Undertecknad har av Statens Bostadskreditnämnd fått i uppdrag att lämna ett utlåtande 
rörande de juridiska förutsättningarna för kommuner att ha en roll i undergarantiföreningar i 
enlighet med det förslag som presenterats i Statens bostadskreditnämnds rapport Pri-
vat/offentliga garantiorganisationer för finansiering inom bygg- och bostadssektorn (BKN:s 
dnr: 17-47/08) − både utifrån svensk kommunalrätt och utifrån EG:s statsstödsregler.  
 
I föreliggande framställning presenteras de statsstödsrättsliga förutsättningarna för kommuner 
att ha en roll i undergarantiföreningar. De kommunalrättsliga frågeställningarna har presente-
rats i en särskild rättsutredning.  
 
Utifrån uppdragets utformning har inte alla statsstödsrättsliga frågor kunnat analyseras i 
detalj; främst beroende på att Statens Bostadskreditnämnds förslag inte på ett fullödigt sätt 
beskriver vilken roll kommunerna kan komma att spela och under vilka villkor kommunerna 
kan komma att agera. Följaktligen ska observeras att de slutsatser som dras är behäftade med 
viss osäkerhet.  
 
                                                 
1 Se artikel 2.4 d i förordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 december 2006 om tillämpningen av artiklarna 87 
och 88 i fördraget på stöd av mindre betydelse, EUT nr L 379, 28.12.2006, s. 5–10. 
2 Se avsnitt 3.2 i kommissionens tillkännagivande om tillämpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fördraget på 
statliga stöd i form av garantier, EUT nr C 155, 20.06.2008, s. 10–22. 
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Disposition 
I det följande beskrivs inledningsvis det EG-rättsliga förbudet mot statsstöd så som det 
uttrycks i artikel 87.1 EG. I avsnitt 1.2 behandlas därefter några av de möjligheter till 
undantag från det generella förbudet som återfinns i gemenskapsfördraget mycket kortfattat. 
Avslutningsvis analyseras kommunernas rättsliga förutsättningar att delta i undergarantiföre-
ningar utifrån EG:s statsstödsregler.  
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1 Förbudet mot statliga stöd 
Sedan Sveriges medlemskap i EU har de svenska kommunerna inte bara den interna svenska 
rätten såsom kommunallag (1991:900) att beakta, utan de måste också agera i överensstäm-
melse med EG-rätten. En reglering som kommunerna måste ta hänsyn till då de har för avsikt 
att engagera sig på marknaden är EG:s statsstödsregler.  
 
De statsstödsrättsrättsliga utgångspunkterna är att medlemsstaterna inte ska lämna stöd till 
företag och att eventuella stödåtgärder som en medlemsstat likväl avser att vidta ska anmälas 
till kommissionen innan de verkställs så att den kan genomföra en bedömning om åtgärderna 
är förenliga med EG:s statsstödsregler eller inte.3 Följaktligen inbegriper gemenskapsrätten 
inte endast ett förbud mot statliga stöd, utan också både en anmälningsskyldighet och ett s.k. 
stand still-krav. 
 
Artikel 87.1 EG, vilken är den grundläggande bestämmelsen på området, är strängt taget inte 
utformad som ett förbud – men den har kommit att tolkas som ett sådant i och med att 
rättsverkningarna av ett stöd som inte är förenligt med den gemensamma marknaden är att 
beslutet att utge stödet upphävs eller ändras och att redan utbetalt stöd kan tvingas betalas 
tillbaka.4 Förbudet i artikel 87.1 EG är emellertid inte absolut − exempelvis kan kommissio-
nen med stöd av artikel 87.2 och 87.3 EG under vissa särskilt angivna premisser godkänna ett 
statligt stöd trots att den aktuella åtgärden uppfyller de grundläggande kriterierna för att vara 
otillåten enligt artikel 87.1 EG. Enligt artikel 88.2 EG har också Rådet givits kompetens att i 
vissa fall besluta att en konkret stödåtgärd ska anses vara förenlig med den gemensamma 
marknaden. Likaså kan en tillämpning av artikel 86.2 EG komma att medföra att en åtgärd 
som normalt träffas av artikel 87.1 EG kan undantas från förbudet.  


1.1 Förbudet mot statsstöd 
Artikel 87.1 EG föreskriver att stöd som ges av en medlemsstat eller med hjälp av statliga 
medel, av vilket slag det än är, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom 
att gynna vissa företag eller viss produktion, är oförenliga med den gemensamma marknaden i 
den utsträckning det påverkar handeln mellan medlemsstaterna, under förutsättning att annat 
inte stadgas av fördraget.  
 
För att förbudet mot statligt stöd ska aktualiseras fordras således att fem rekvisit är uppfyllda; 
 


- det ska förekomma ett stöd, 
- stödet ska ges av en medlemsstat eller med hjälp av statliga medel, 
- stödet ska gynna vissa företag eller viss produktion och,  
- stödet ska snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen, samtidigt som 
- stödet måste påverka handeln mellan medlemsstater.  


 
De första tre rekvisiten är avgörande för om det föreligger ett statligt stöd i förbudets mening, 
medan de två senare rekvisiten avgör om ett konkret stöd är oförenligt med den gemensamma 
marknaden och således som utgångspunkt förbjudet.  


                                                 
3 Jfr Quigley och Collins, 2003, s. 1.   
4 Se t.ex. Wegener Jessen, 2003, s. 41 f. 
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1.1.1 Statliga stöd 
Någon uttömmande definition av begreppet stöd finns inte, men både EG-domstolen och 
kommissionen har vid ett flertal tillfällen varit tvungna att precisera innebörden av begrep-
pet.5 EG-domstolen har t.ex. uttalat att begreppet stöd inbegriper varje åtgärd som ger företag 
eller andra rättssubjekt tillgång till medel eller fördelar som främjar förverkligandet av 
medlemsstatens egna ekonomiska och sociala mål.6 


                                                


 
Enligt den breda definitionen av stödbegreppet kan således även andra åtgärder än rena 
subventioner träffas av förbudet i artikel 87.1 EG, såsom skattelättnader,7 särskilda avskriv-
ningsregler, räntefria lån och försäljning av varor eller förvärv av egendom på särskilt 
gynnsamma villkor.8 Ytterligare en åtgärd som kan konstituera ett stöd är ett offentligt 
engagemang i form av aktieägande i ett företag.9 Förbudet mot statliga stöd omfattar således 
även stöd till offentliga företag om de inte lämnas på marknadsmässiga villkor.10 Med stöd 
avses därför alla statliga åtgärder som lättar de ekonomiska bördor som normalt belastar 
verksamheten för företaget ifråga oavsett form. 
 
Då ett statligt stöd som huvudregel ska bedömas på grundval av dess effekt och inte dess 
syfte,11 utgör det faktum att det offentliga väljer att tillskjuta kapital eller dylikt till ett 
offentligt företag inget hinder för att tillämpa artikel 87.1 EG. Därav följer att det i varje 
enskilt fall måste fastställas om det offentligas engagemang kännetecknas av ett kommersiellt 
intresse eller om åtgärden motiveras av ett offentligt intresse och i sådana fall bör anses som 
en typ av statligt ingrepp i form av offentlig maktutövning.12 
 
För att skilja de två kategorierna av åtgärder från varandra har kommissionen och EG-
domstolen tillämpat kriteriet om en privat investerares beteende på en konkurrensutsatt 
marknad. EG-domstolen har definierat begreppet stöd som sådana åtgärder som leder till att 
ett företag får en ekonomisk fördel vilken det inte hade erhållit under normala marknadsmäs-
siga förhållanden, vilket är ett uttryck för den s.k. marknadsekonomiska investeringsprinci-
pen.13 Principen bygger på EG-domstolens dom i mål 234/84, Belgien mot kommissionen.14 
Kärnan i principen är att statliga investerare ska agera under samma villkor som privata 
investerare när de beviljar lån eller på annat sätt fördelar kapital till både offentliga och 


 
5 Hur begreppet stöd ska definieras behandlas i t.ex. Quigley, 1988, s. 242−256, Slotboom, 1995, s. 289−301, 
Plender, 2005, s. 1–39 och Hancher m.fl., 2006, s. 32−52. 
6 Mål 61/79, Denkavit, p. 31. 
7 Beträffande svenska förhållanden kan kommissionens beslut 30.06.2004, C(2004)2200fin nämnas. Kommis-
sionen underkände i beslutet den svenska nollskattesats som gällde på energi för tillverkningsindustrin. 
8 Som ett för svensk vidkommande intressant exempel kan nämnas det ärende där Åre kommun överlåtit en 
kommunal fastighet till ett företag på villkor som inte vara marknadsmässiga, se kommissionens beslut 
30.01.2008, C (2008) 311 slutlig. Frågan har prövats av länsrätten i Jämtlands län vilken konstaterade att den 
aktuella försäljningen var laglig i enlighet med kommunallagen och EG:s statsstödsregler, Länsrättens i 
Jämtlands län dom 2006-05-24, mål nr 791-05. Kammarrätten upphävde emellertid med hänvisning till 
kommissionens beslut länsrättens dom, Kammarrättens i Sundsvall dom 2008-04-09, mål nr 1715-06. 
9 Se t.ex. mål 323/82, Intermills, p. 27. Stadgandet i artikel 295 EG om att fördragets regler inte ska ingripa i 
medlemsstaternas egendomsordningar kan följaktligen inte tas som intäkt för att medlemsstaternas engagemang i 
företag, oavsett om det är helägda offentliga bolag, kan ske utan inskränkningar. 
10 Jfr de förenade målen C-278/92, C-279/92 och C-280/92, Spanien mot kommissionen, p. 28. Stödåtgärder i 
form av statligt engagemang i företag behandlas i t.ex. Hellingman, 1986, s. 111−133. 
11 Det är endast mottagarens konkurrensvillkor som är av betydelse vid avgörandet om ett stöd föreligger eller 
inte, se mål 173/73, Italien mot kommissionen, p. 27. 
12 Se t.ex. Wegener Jessen, 2003, s. 208. 
13 Se t.ex. mål 234/84, Belgien mot kommissionen, p. 13, mål 40/85, Belgien mot kommissionen, p. 13 och mål 
C-39/94, La Poste, p. 60.  
14 Mål 234/84, Belgien mot kommissionen, p. 13.  
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privata företag. I domen uttalade EG-domstolen att ett privat företag trots tillfälliga ekono-
miska problem kan överleva och i framtiden bli lönsamt. Ett moderbolag kan därför under en 
begränsad tidsperiod ersätta ett dotterbolags förluster så att det senare kan avveckla den 
förlustbringande verksamheten under de mest gynnsamma förhållandena. Sådana beslut 
behöver inte endast grunda sig på ekonomiska argument utan kan även motiveras med att 
moderbolaget exempelvis vill skapa goodwill kring koncernen.15 
 
Som ett för svenskt del belysande exempel på en tillämpning av den marknadsekonomiska 
investeringsprincipen kan nämnas kommissionens beslut i ärende N 791/2006, Business Case 
Norrköping. I ärendet hade kommissionen att ta ställning till om Norrköpings kommuns 
engagemang i ett marknadsföringsbolag som hade till uppgift att ingå avtal med olika 
flygbolag omfattades av EG:s statsstödsregler. Norrköpings kommun ägde direkt och indirekt 
50 procent av aktierna i marknadsföringsbolaget.  
 
Marknadsföringsbolaget bjöd in kommunen, sina privata delägare och ett antal externa privata 
företag att delta i en s.k. risk- och utvecklingsfond. Syftet med fonden var att genom ett 
riskdelningsavtal kunna erbjuda flygoperatörer vid flygplatsen tillfälliga garantier för att 
utbudet av flygtjänster skulle kunna utvecklas, vilket i sin tur skulle skapa gynnsammare 
förhållanden för att stimulera konkurrenskraft och tillväxt i regionen. Genom riskdelningsav-
talen skulle den risk som uppstarten av en ny rutt är förenad med för den aktuella flygoperatö-
ren kunna delas mellan denne och investerarna. Norrköpings kommun hade beslutat att 
investera maximalt tre miljoner kronor i fonden som totalt skulle innehålla över sex miljoner 
kronor. De privata investerarna skulle göra motsvarande investering som kommunen på 
samma villkor.  
 
Kommissionen kom till slutsatsen att det offentliga kapitaltillskottet inte utgjorde ett stöd då 
kommunen agerade på samma villkor som de privata företagen. Beslutet att inrätta fonden 
togs gemensamt av kommunen och det privata näringslivet samtidigt som de privata företa-
gens investeringar inte på något sätt gynnandes.   
 
Under förutsättning att det i ett enskilt fall framgår att en privat investerare inte hade handlat 
på samma sätt som en offentlig aktör ska den aktuella åtgärden däremot bedömas i förhållan-
de till förbudet i artikel 87.1 EG.16 EG-domstolen har emellertid preciserat att till skillnad från 
många privata investerare är inte medlemsstaterna lika måna om en omedelbar avkastning på 
det insatta kapitalet, varför medlemsstaternas uppträdande inte direkt kan jämföras med hur 
många privata investerare skulle ha agerat under motsvarande förhållanden. Följaktligen 
behöver nödvändigtvis inte offentliga investerare eftersträva omedelbar avkastning för att 
dess engagemang inte ska omfattas av stödbegreppet. Därför kan offentliga åtgärder som i ett 
längre perspektiv syftar till att ge utdelning accepteras även med hänvisning till den mark-
nadsekonomiska investeringsprincipen.17 Av principen framgår emellertid att statliga åtgärder 
som inte syftar till att generera vinst, även på lång sikt, ska bedömas i förhållande till 
statsstödsreglerna i och med att en normal privat investerare inte skulle ha vidtagit de aktuella 
åtgärderna under motsvarande premisser. 


                                                 
15 Mål C-303/88, Italien mot kommissionen, p. 21. 
16 I mål T-296/97, Alitalia, p. 96, uttalade också förstainstansrätten att den privata och offentliga sektorn som 
utgångspunkt ska behandlas lika, varför tillskjutande av kapital till ett företag på villkor som inte är marknads-
mässiga kan utgöra ett olagligt stöd. Se också Hellingman, 1986, s. 131 f. 
17 Se t.ex. mål C-305/89, Italien mot kommissionen, p. 20. Se också kommissionens riktlinjer, Tillämpningen av 
artiklarna 92 och 93 i EEG-fördraget på offentliga myndigheters delägande, EU:s bulletin 9-1994 (ej längre 
gällande). 
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Om en offentlig aktör redan är aktieägare i ett företag kan nya investeringar behövas för att 
säkra företagets fortlevnad. Kapitaltillskott i en sådan situation kan däremot anses vara 
förenliga med den marknadsekonomiska investeringsprincipen i större utsträckning än 
nyinvesteringar i ett motsvarande företag.18 
 
Det faktum att det företag som direkt eller indirekt tar emot en ekonomisk fördel erlägger en 
motprestation behöver inte alltid leda till att den statliga åtgärden inte utgör ett stöd i fördra-
gets bemärkelse. Om inte mottagarens vederlag motsvarar den ekonomiska fördelen utgör 
därför den statliga åtgärden ett stöd, i och med att åtgärden till sin karaktär även då är ensidig. 
Så torde vara fallet om stödmottagarens vederlag avviker från normala marknadsvillkor.  
 
En stödåtgärd karaktäriseras följaktligen av att mottagaren kan utnyttja en ensidig ekonomisk 
fördel som inte kommer andra tillgodo. En sådan ekonomisk fördel kan vara för handen 
oavsett om staten drabbas av motsvarande förlust.19 Likaså är det inte avgörande om situatio-
nen för den som förmodas ha åtnjutit en fördel genom åtgärden förvärras, förbättras eller om 
den inte alls förändras i förhållande till hur situationen var före det att stödåtgärden verkställ-
des – det centrala är om en åtgärd kan gynna vissa företag eller viss produktion i förhållande 
till företag som befinner sig i en jämförbar situation.20  
 
Att kreditgarantier kan omfattas av stödbegreppet framgår av EG-domstolens praxis.21 
Således kan också garantier som inte utfärdas av en kommun på normala marknadsmässiga 
villkor utgöra statliga stöd. För att det ska röra sig om ett stöd i fördragets mening fordras inte
heller att någon utbetalning enligt garantin verkligen sker, utan redan utfärdandet av garantin
kan utgöra ett stöd. Det eventuella stödet anses också beviljat vid den tidpunkt då garan
medgavs och inte då garantin tas i anspråk.


 
 


tin 


                                                


22 Det torde inte heller råda några tvivel om att 
sådana åtgärder är både selektiva och riskerar påverka konkurrensen i och med att den som 
drar fördel av garantin därigenom kan sänka sina kapitalkostnader samtidigt som andra 
företag inte ges samma möjlighet.23 
 
Alla kommunala garantier behöver emellertid inte utgöra stöd, varför kommissionen också 
anser att garantier som uppfyller samtliga nedanstående kriterier inte träffas av förbudet i 
artikel 87.1 EG.24  
 


- Låntagaren har en sund finansiell ställning.  
- Garantin är knuten till en bestämd finansiell transaktion, avser ett fastställt högsta 


belopp, täcker inte mer än 80 procent av det utestående lånet eller den finansiella för-
pliktelsen och har en begränsad varaktighet. 


 
18 Se t.ex. Quigley, 1988, s. 249. 
19 Se Wegener Jessen, 2003, s. 172. Jfr däremot de förenade målen C-72/91 och C-73/91, Sloman Neptun, p. 21–
22, i vilka EG-domstolen vägde in det faktum att den företagna statliga åtgärden, vilken av kommissionen ansågs 
uppfylla stödbegreppet i artikel 87 EG, inte belastade den statliga budgeten – varför åtgärden inte heller kunde 
angripas med stöd av artikel 87 EG. EG-domstolens hållning kritiserades i Slotboom, 1995, s. 289−301.   
20 Mål C-143/99, Adria-Wien Pipeline, p. 41. Jfr mål 57/86, Grekland mot kommissionen, REG 1988, s. 2855,  
p. 8. 
21 Se t.ex. mål C-200/97, Ecotrade, p. 43. 
22 Se avsnitt 2.1 i kommissionens tillkännagivande om tillämpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fördraget på 
statliga stöd i form av garantier, EUT nr C 155, 20.06.2008, s. 10–22.  
23 Se avsnitt 2.2 i kommissionens tillkännagivande om tillämpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fördraget på 
statliga stöd i form av garantier, EUT nr C 155, 20.06.2008, s. 10–22.  
24 Se avsnitt 3.2 i kommissionens tillkännagivande om tillämpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fördraget på 
statliga stöd i form av garantier, EUT nr C 155, 20.06.2008, s. 10–22. 
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- Låntagaren betalar marknadspris för garantin vilket ska återspegla garantibeloppet och 
garantins varaktighet, den säkerhet som låntagaren ställer, låntagarens finansiella 
ställning, verksamhetssektor och framtida utsikter, andelen betalningsförsummelser 
och andra ekonomiska faktorer.25  


 
Enligt ordalydelsen av artikel 87.1 EG omfattas endast stöd som utgår från staten eller med 
hjälp av statliga medel av fördragets statsstödsbestämmelser. Även om rekvisiten tycks vara 
alternativa har domstolen slagit fast att båda rekvisiten ska vara uppfyllda.26 För att ett stöd 
ska omfattas av artikeln fordras därför att stödet dels utgår till följd av statens handlande, dels 
att det finansieras med statliga medel. 
 
Vid tillämpningen av gemenskapens regler om statsstöd innefattar inte begreppet stat endast 
det centrala statsorganet, utan det inbegriper även regionala och lokala myndigheter.27 Således 
inkluderas stöd som utgår från både svenska kommuner och landsting av fördragets kontroll-
regler under förutsättning att även övriga rekvisit är uppfyllda. Likaså kan stöd som lämnas av 
offentliga företag träffas av förbudet i artikel 87.1 EG.  
 
Förbudet mot statliga stöd kan även aktualiseras då privata organ engagerar sig på marknaden 
under förutsättning att de administrerar ett stöd som härrör från statliga medel. För att ett stöd 
som kanaliseras genom ett privat organ som inte är upprättat av staten för att administrera den 
aktuella åtgärden ska kunna träffas av förbudet i artikel 87.1 EG fordras däremot att staten de 
jure eller de facto har en sådan kontroll att det privata organet inte självständigt hade kunnat 
fatta det aktuella beslutet att gynna ett visst företag.28 Då stödåtgärder kanaliseras genom 
privata organ behöver det däremot inte närmare utredas huruvida det är de statliga resurserna 
som kommer mottagarna av stödet tillgodo eller om stödet utgår från organets egna medel. 
Enligt EG-domstolens praxis är det tillräckligt att visa att stödorganet kunnat frigöra egna 
medel till följd av att staten tillfört resurser till organet, varför en medlemsstat inte kunnat 
undgå fördragets regler om statsstöd genom att betala ut medel via offentliga eller privata 
organ.29 Både offentliga och privata organ som administrerar stödåtgärder anses följaktligen 
vara en del av staten.30  
 
För att förbudet i artikel 87.1 EG ska aktualiseras krävs vidare att det ifrågavarande stödet 
utgår med statliga medel. Det är dock inte endast stöd som utgår från statsbudgeten som kan 
träffas av bestämmelsen, utan även stöd som utgår med kommunala och regionala medel 
omfattas. Stöd som ges med hjälp av statliga resurser föreligger emellertid inte endast då en 
stödgivare betalar ut medel – utan även en åtgärd i form av en reduktion av intäkter för staten 
kan utgöra ett stöd som utgår med hjälp av statliga medel. För att artikel 87.1 EG ska aktuali-
seras fordras som nämnts därför inte att staten drabbas av en ekonomisk börda.31  
                                                 
25 Huruvida en s.k. borgensavgift får tas ut då en kommun utfärdar en kreditgaranti till ett kommunalt bostadsfö-
retag har ifrågasatts utifrån dess förenlighet med självkostnadsprincipen. Både länsrätt och kammarrätt har 
däremot ansett att det ingår i den kommunala kompetensen att kräva en sådan avgift, Kammarrättens i Stock-
holm dom 2004-10-20, mål nr 4919-03. Avgörandet överklagades till Regeringsrätten, vilken däremot inte 
lämnade prövningstillstånd, Regeringsrättens beslut 2007-03-07, mål nr 6663-04. 
26 Se t.ex. mål C-379/98, PreussenElektra, p. 58. Se också Nicolaides m.fl., 2005, s. 12−14.  
27 Se mål 248/84, Tyskland mot kommissionen, p. 17. 
28 Se t.ex. Iversen m.fl., 2008, s. 435 f. 
29 Se mål C-303/88, Italien mot kommissionen, p. 14 och mål C-305/89, Italien mot kommissionen, p. 15.  
30 Mål 78/76, Steinicke och Weinlig, p. 21. Se även de förenade målen 67, 68 och 70/85, Kwekerij Gebroeders 
van der Kooy, p. 35 och mål C-305/89, Italien mot kommissionen, p. 13.  
31 Se t.ex. mål 290/83, kommissionen mot Frankrike, p. 14. Om ett företag eller en verksamhet tar emot stöd från 
gemenskapen, exempelvis genom en strukturfond, utgör de medlen däremot inte ett stöd och åtgärden kan därför 
inte heller angripas med stöd av artikel 87.1 EG. Gemenskapens institutioner anses således inte utgöra en del av 
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Att någon uttömmande definition av begreppet stöd inte kan ges beror på att ett visst mått av 
vaghet måste förekomma för att det ska vara möjligt att tillämpa regeln oavsett hur samhället 
utvecklas eller hur medlemsstaternas stödåtgärder i framtiden kommer att te sig.32  


1.1.2 Selektivt gynnande, snedvridning av konkurrensen och  
påverkan på samhandeln 


För att förbudet mot statsstöd ska aktualiseras krävs inte bara att en viss åtgärd konstituerar ett 
statligt stöd, åtgärden måste dessutom vara både selektiv och påverka konkurrensen samtidigt 
som samhandelskriteriet är uppfyllt. 
 
Med att en åtgärd ska vara selektiv ska förstås att åtgärden gynnar vissa företag eller viss 
produktion. Allmänna åtgärder som syftar till att öka den ekonomiska utvecklingen inom en 
medlemsstat, exempelvis genom skattesänkningar eller förmånliga avskrivningsregler, träffas 
därför inte av förbudet om de kommer alla företag som agerar inom medlemsstaten tillgodo. 
 
För att tillämpa selektivitetsrekvisitet måste först begreppen företag och produktion definieras 
i förhållande till artikel 87 EG. I mål C-41/90, Höfner, slog EG-domstolen fast att:  
 


”… begreppet företag inom ramen för konkurrensrätten omfattar varje enhet som ut-
övar ekonomisk verksamhet, oavsett enhetens rättsliga form och sättet för dess fi-
nansiering”.33  


 
Begreppet företag ska således ges en lika vid innebörd vid tillämpningen av statsstödsreglerna 
som vid tillämpningen av övriga konkurrensregler. Ett undantag från den i övrigt vida 
tolkningen av företagsbegreppet är myndighetsutövning. Då offentliga medel överförs mellan 
olika statsorgan för att användas vid myndighetsutövning kan därför sådana åtgärder inte 
träffas av förbudet i artikel 87.1 EG.34 
 
Med stöd till viss produktion avses åtgärder som gynnar vissa specifika sektorer, exempelvis 
stöd som utgår till alla företag verksamma inom textilindustrin i en medlemsstat. Om ett stöd 
däremot gynnar alla sektorer kan åtgärden som nämnts inte träffas av förbudet – i sådana 
situationer är inte selektivitetsrekvisitet uppfyllt i och med att de möjliga stödmottagarna då 
inte specificeras. Åtgärder som tillgodoser alla medlemsstatens företag, eller alla typer av 
produktion, omfattas således inte av förbudet.35 
 
Huruvida en åtgärd är selektiv kan behöva avgöras efter en bedömning i två steg.36 Först 
undersöks om åtgärden är selektivt utformad på så sätt att åtgärden riktar sig till vissa företag 
eller viss produktion. Om en åtgärd redan vid den formella bedömningen visar sig vara riktad 


                                                                                                                                                         
staten och gemenskapens medel utgör inte statliga medel enligt artikel 87.1 EG. Inte ens när gemenskapen 
betalar ut medel till en medlemsstat för att den sedan ska fördela medlen till stödmottagarna kan stödåtgärderna 
träffas av förbudet i artikel 87.1 EG. Även om stöd som betalas ut med hjälp av gemenskapens medel inte 
omfattas av förbudet mot statsstöd kan sådana åtgärder få viss inverkan avseende stöd som utgår ur statliga 
medel. Trots att gemenskapsmedel inte kan utgöra olagliga statliga stöd så ska de räknas med vid beräkningen av 
stödintensiteten, se t.ex. artikel 2.2 i förordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 december 2006 om tillämpningen 
av artiklarna 87 och 88 i fördraget på stöd av mindre betydelse, EUT nr L 379, 28.12.2006, s. 5–10. 
32 Se t.ex. von Quitzow, 2002, s. 152 och Aldestam, 2005, s. 51.  
33 Se mål C-41/90, Höfner, p. 21.  
34 Se t.ex. Iversen m.fl., 2008, s. 445 f. och Wegener Jessen, 2003, s. 208 
35 Se mål C-143/99, Adria-Wien Pipeline, p. 36.  
36 Se Wegener Jessen, 2003, s. 214. 
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till vissa speciella företag eller viss produktion är åtgärden att karaktärisera som selektiv. Om 
åtgärden däremot inte redan till sin utformning är selektiv måste i nästa steg undersökas om 
åtgärden leder till att vissa företag eller viss produktion gynnas i förhållande till andra företag 
eller annan produktion.37 Således kan en åtgärd som vid en första anblick är generell istället 
framstå som selektiv i ljuset av dess verkningar.38 
 
Ytterligare rekvisit som måste vara uppfyllda för att förbudet mot statsstöd i artikel 87.1 EG 
ska kunna tillämpas är att det aktuella stödet ska snedvrida eller hota att snedvrida konkurren-
sen, samtidigt som handeln mellan medlemsstater ska påverkas. Rekvisitet att ett stöd ska 
snedvrida eller hota snedvrida konkurrensen följer också av kravet på selektivitet. Ett stöd 
som är selektivt anses vanligtvis snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen i och med att 
mottagaren genom stödet får en konkurrensfördel.39  
 
I och med att förbudet mot statsstöd aktualiseras såväl då konkurrensen snedvrids som då den 
hotar att snedvridas, behöver effekten av ett stöd på kort sikt inte leda till att konkurrensen 
påverkas. Således kan en åtgärd som leder till att ett företag kan bibehålla sin marknadsandel, 
eller då ett stöd leder till att nya aktörer hindras ta sig in på marknaden träffas av förbudet. För 
att förbudet ska kunna tillämpas krävs det därför endast att det existerar en potentiell konkur-
rens på marknaden och att stödet hotar att snedvrida denna.40  
 
Begreppet handel mellan medlemsstater ges en vid tolkning och avser all gränsöverskridande 
ekonomisk verksamhet som berör minst två medlemsstater oberoende av den relevanta 
geografiska marknaden. Således anses kriteriet vara uppfyllt då ett företag som agerar på den 
gemensamma marknaden i konkurrens med andra tar emot ett statligt stöd.41 Presumtionen är 
följaktligen att stöd som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen också påverkar 
handeln mellan medlemsstater om stödmottagaren deltar i den europeiska samhandeln.  
 
Samhandelskriteriet torde regelmässigt vara uppfyllt då en stödmottagare bedriver export till 
en annan medlemsstat. Även i situationer där stödmottagaren inte bedriver sådan export, men 
då den typ av produkt som stödmottagaren tillverkar är föremål för gränsöverskridande 
handel, är med stor sannolikhet samhandelskriteriet uppfyllt. I sådana fall riskerar ett statligt 
stöd att medföra att exporterande företag i andra medlemsstater får svårare att avsätta sina 
produkter i den medlemsstat där det privilegierade företaget verkar.42 Likaså påverkas handeln 
mellan medlemsstater då företag med hjälp av olika regionala eller kommunala stöd förmås 
flytta från en medlemsstat till en annan. Om ett statligt stöd däremot endast har en lokal 
påverkan utgör det inte ett sådant stöd som förbjuds i artikel 87.1 EG.43  
 


                                                 
37 Se mål C-143/99, Adria-Wien Pipeline, p. 41.  
38 Däremot kan inte alla former av åtgärder som gynnar något företag framför andra anses vara selektiva. En 
åtgärd som motiveras av det relevanta systemets karaktär och allmänna systematik är enligt domstolen inte 
selektiv även om åtgärden gynnar den som kommer i åtnjutande av åtgärden, se mål 173/73, Italien mot 
kommissionen, p. 33, mål C-75/97, Belgien mot kommissionen, p. 34 och mål C-143/99, Adria-Wien Pipeline, 
p. 42. Jfr mål C-53/00, Ferring, p. 17, där det inte talas om det relevanta systemets karaktär och allmänna 
systematik – utan istället om systemets inre logik.  
39 Se t.ex. Wegener Jessen, 2003, s. 220. 
40 De förenade målen C-62/87 och C-72/87, Exécutif régional wallon, p. 14−15. 
41 Mål 730/79, Philip Morris, p. 11.  
42 Mål 102/87, Frankrike mot kommissionen, p. 19 och mål C-303/88, Italien mot kommissionen, p. 27. Av 
kommissionens beslut 03.07.2001, SG (2001) D/ 289528 följer också att stöd som gynnar en aktör på bostads-
marknaden mycket väl kan omfattas av EG:s statsstödsregler.   
43 Se Nicolaides m.fl., 2005, s. 27. 
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Då ett företag tar emot ett statligt stöd och företagets ställning därmed stärks i förhållande till 
dess konkurrenter inom gemenskapen antar EG-domstolen inte bara att stödet riskerar påverka 
konkurrensen, utan domstolen utgår också ifrån att stödet påverkar handeln mellan medlems-
stater − båda rekvisiten är därmed uppfyllda.44 EG-domstolen har dessutom givit båda 
rekvisiten en vidsträckt tolkning. Kommissionen har däremot ansett att stöd under ett visst 
belopp normalt inte påverkar vare sig konkurrensen eller samhandeln i en sådan utsträckning 
att förbudet aktualiseras. I förordning 1998/2006/EG har kommissionen därför undantagit små 
stödbelopp från förbudet, s.k. de minimis-stöd.45 
 
De minimis-regeln ska enligt artikel 1 i förordningen som huvudregel tillämpas på stöd till 
företag inom alla sektorer.46 Förordningen innebär att kommissionen utgår ifrån att stöd som 
understiger 200 000 euro under en treårsperiod inte uppfyller samtliga kriterier i artikel 87.1 
EG.47 Ett företag kan därför ta emot sammanlagt 200 000 euro under en treårsperiod (avseen-
de stöd till företag verksamma inom vägtransportsektorn gäller som de minimis-belopp 
100 000 euro) utan att stödet måste anmälas till kommissionen för godkännande innan det 
verkställs. Om en stödåtgärd däremot medför att beloppet överskrids ska hela stödet anmälas 
till kommissionen för godkännande, dessutom måste stand still-kravet då också iakttas.  
 
Ifråga om kreditgarantier innehåller de minmis-förordningen särskilda beräkningsregler. Det 
allmänna taket på 200 000 euro per treårsperiod ersätts därför enligt artikel 2.4 d av ett särskilt 
tak då värdet av en kreditgaranti ska beräknas under vilket utgångspunkten är att åtgärden 
vare sig snedvrider konkurrensen eller påverkar handeln mellan medlemsstater. Enligt den 
särskilda regleringen rörande kreditgarantier anses garantiordningar på 1 500 000 euro ha en 
bruttobidragsekvivalent motsvarande det allmänna taket för stöd av mindre betydelse, dvs. 
200 000 euro under en treårsperiod.48 Om det garanterade lånebeloppet inte överskrider  
1 500 000 euro per företag, samtidigt som garantin inte omfattar mer än 80 procent av själva 
lånet, omfattas således en kreditgaranti som utgångspunkt inte av EG:s statsstödsregler.  
 
I sammanhanget ska däremot observeras att alla kreditgarantier som inte uppfyller villkoren i 
de minimis-förordningen inte nödvändigtvis konstituerar otillåtna statsstöd. Även om det 
garanterade lånebeloppet överstiger 1 500 000 euro för ett enskilt företag utgör själva 
kreditgarantin inget stöd om låntagaren betalar ett marknadspris för garantin.49 


                                                 
44 Mål 730/79, Philip Morris, p. 11.   
45 Förordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 december 2006 om tillämpningen av artiklarna 87 och 88 i fördraget 
på stöd av mindre betydelse, EUT nr L 379, 28.12.2006, s. 5–10. 
46 Det finns emellertid enligt artikel 1 områden på vilka förordningen inte ska tillämpas, bl.a. rör det sig om 
sådana verksamheter som avser produktion, bearbetning eller marknadsföring av de produkter som förtecknas i 
bilaga I till fördraget, dvs. främst stöd till jordbruks- och fiskerinäringen. En tillämpning av förordningen 
utesluts också på exportrelaterade stöd, och stöd som förutsätter att inhemska produkter används på bekostnad av 
importerade produkter. För fler undantag se artikel 1 i förordningen. 
47 Artikel 2 i förordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 december 2006 om tillämpningen av artiklarna 87 och 88 i 
fördraget på stöd av mindre betydelse, EUT nr L 379, 28.12.2006, s. 5–10. 
48 Den metod och de uppgifter som används för att beräkna det särskilda garantitaket ska inte tillämpas ifråga om 
företag i svårigheter i den mening som avses i gemenskapens riktlinjer om statligt stöd till undsättning och 
omstrukturering av företag i svårigheter, se p. 15 i ingressen till förordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 
december 2006 om tillämpningen av artiklarna 87 och 88 i fördraget på stöd av mindre betydelse, EUT nr L 379, 
28.12.2006, s. 5–10. 
49 Jfr avsnitt 3.2 i kommissionens tillkännagivande om tillämpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fördraget på 
statliga stöd i form av garantier, EUT nr C 155, 20.06.2008, s. 10–22. 
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1.2 De statsstödsrättsliga undantagen 
I artikel 87.2 och 87.3 EG återfinns en uppräkning av i vilka fall kommissionen får bevilja 
undantag från förbudet i artikel 87.1 EG. I likhet med övriga gemenskapsrättsliga undantag 
ska även dessa tolkas restriktivt.50  
 
En misstänkt stödåtgärd ska som huvudregel anmälas till kommissionen innan den verkställs 
vilket följer av artikel 88.3 EG. Det är dock respektive medlemsstat som har att anmäla 
åtgärden varför det i formell mening är den svenska regeringen som ska uppfylla anmälnings-
skyldigheten. Inom den svenska regeringen administreras anmälningar av stöd av varje enskilt 
fackdepartement, men Näringsdepartementet har en samordnande funktion. En kommun som 
har för avsikt att vidta en åtgärd som omfattas av artikel 87.1 EG ska således enligt 6 § lag 
(1994:1845) om tillämpningen av Europeiska gemenskapens konkurrens- och statsstödsregler 
upplysa regeringen om den tilltänkta åtgärden innan den verkställs. Det är sedan Näringsde-
partementets uppgift att sköta kontakterna med kommissionen. 
 
Även om kommissionens mål är att begränsa de statliga stöden godkänner den regelmässigt 
vissa typer av stödåtgärder. Beviljandet av stöd i sådana situationer sammanhänger ofta med 
att de områden som gynnas är högt prioriterade inom gemenskapen − vilket är fallet exempel-
vis då undantag från stödreglerna beviljas avseende stöd till små och medelstora företag och 
stöd till forskning och utveckling.51 För att undantag ska beviljas krävs att stödet är förenligt 
med den gemensamma marknaden, dvs. att gemenskapens syften och intressen gynnas av 
stödet. Följaktligen är medlemsstatens eller mottagarens intresse inte av någon betydelse vid 
avgörandet om undantag ska beviljas.52 Undantag ska inte beviljas om en stödåtgärd inte är 
nödvändig för att syftena med den ska uppnås eller då stödåtgärden inte uppfyller kravet på 
proportionalitet.53 Om marknadskrafterna, utan statlig intervention, kan främja de aktuella 
intressena ska således kommissionen inte heller bevilja undantag från förbudet i artikel 87.1 
EG.54  
 
Av artikel 87.2 EG framgår att vissa former av stöd är förenliga med den gemensamma 
marknaden. Således ska stöd som ges till enskilda konsumenter och som är av social karaktär 
tillåtas med hänvisning till undantaget i artikel 87.2 EG. Likaså är stöd som utgår för att 
avhjälpa skador till följd av naturkatastrofer och stöd som avser att uppväga de ekonomiska 
nackdelar näringslivet i vissa delar av Tyskland drabbats av till följd av Tysklands delning, 
förenligt med den gemensamma marknaden.  
 
Enligt artikel 87.3 a EG kan undantag beviljas då stöd utgår för att främja ekonomisk 
utveckling i regioner där levnadsstandarden är onormalt låg eller där det råder allvarlig brist 
på sysselsättning. I mål 248/84, kommissionen mot Tyskland, uttalade domstolen att den 
ekonomiska värderingen i dessa fall skulle göras utifrån gemenskapen som helhet.55 Enligt 
artikel 87.3 b EG kan undantag från förbudet även medges om en stödåtgärd syftar till att 
genomföra viktiga projekt av gemensamt europeiskt intresse eller för att avhjälpa en allvarlig 
störning i en medlemsstats ekonomi. I punkt c regleras en möjlighet till undantag som knyter 


                                                 
50 Se t.ex. T-106/95, FFSA, p. 172. 
51 Se förordning (EG) nr 800/2008 av den 6 augusti 2008 genom vilken vissa kategorier av stöd förklaras 
förenliga med den gemensamma marknaden enligt artiklarna 87 och 88 i fördraget (allmän gruppundantagsför-
ordning), EUT nr L 214, 09.08.2008, s. 3−47.  
52 Se Iversen m.fl., 2008, s. 467. 
53 Se von Qutitzow, 2002, s. 161.  
54 Mål 730/79, Philip Morris, p. 16 och 17. 
55 Mål 248/84, Tyskland mot kommissionen, p. 19. 
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nära samman med punkt a. I punkt c framgår att undantag kan beviljas även då stödet ska 
underlätta utvecklingen av vissa näringsverksamheter eller vissa regioner, utan något krav på 
att situationen ska vara onormal eller allvarlig i förhållande till gemenskapen som helhet.56 I 
artikelns punkt d regleras möjligheterna att bevilja stöd till kulturella ändamål så länge det 
aktuella stödet inte påverkar handelsvillkoren och konkurrensen i en omfattning som strider 
mot det gemensamma intresset.  
 
För att underlätta bedömningen huruvida undantag enligt artikel 87.3 EG ska kunna beviljas i 
särskilda situationer har också kommissionen genom rådets förordning 994/98/EG givits 
kompetens att utfärda s.k. gruppundantagsförordningar, vilka innebär att en medlemsstat inte 
behöver anmäla en viss stödåtgärd till kommissionen innan den verkställs i enlighet med 
artikel 88.3 EG; under förutsättning att de krav som uppställs i gruppundantagsförordningen 
är uppfyllda.57 


                                                 
56 Se von Qutitzow, 2002, s. 161. 
57 Se förordning (EG) nr 800/2008 av den 6 augusti 2008 genom vilken vissa kategorier av stöd förklaras 
förenliga med den gemensamma marknaden enligt artiklarna 87 och 88 i fördraget (allmän gruppundantagsför-
ordning), EUT nr L 214, 09.08.2008, s. 3−47. 
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2 Slutsatser 
Som ett första steg då det ska avgöras om en kommunal medverkan i en undergarantiförening 
omfattas av EG:s statsstödsregler måste avgöras om det kommunala engagemanget överhu-
vudtaget utgör ett stöd i fördragets mening. Även om begreppet stöd ska ges en vidsträckt 
tolkning omfattar det inte alla åtgärder en offentlig aktör vidtar. Avgörande för när ett stöd 
föreligger är om en åtgärd vidtagen av en offentlig aktör leder till att ett företag får en 
ekonomisk fördel vilken det inte hade erhållit under normala marknadsmässiga förhållanden. 
Om en offentlig aktör således agerar i enlighet med den s.k. marknadsekonomiska invester-
ingsprincipen omfattas inte den aktuella åtgärden av stödbegreppet i artikel 87.1 EG. Under 
förutsättning att en kommun som medverkar i en undergarantiförening gör det på samma 
villkor som de privata aktörerna torde således ett stöd inte föreligga. I en sådan situation 
agerar kommunen i enlighet med den marknadsekonomiska investeringsprincipen,58 varför 
det kommunala agerandet inte omfattas av EG:s statsstödsregler.   
 
Även om en kommun inte agerar helt i enlighet med de privata medlemmarna i undergaranti-
föreningen torde den kommunala åtgärden inte utgöra ett stöd såvida kommunen får del av en 
garantiavgift vilken står i rimligt förhållande till den ekonomiska risk kommunen tar.59 För att 
den kommunala garantin inte ska utgöra ett stöd fordras däremot vanligtvis att även övriga 
villkor som anges i kommissionens tillkännagivande om tillämpningen av artiklarna 87 och 
88 i EG-fördraget på statliga stöd i form av garantier är tillgodosedda.  
 
Om en kommun däremot agerar på andra villkor än de inblandade privata aktörerna, exem-
pelvis på så sätt att kommunen inte eftersträvar samma avkastning, kan den kommunala 
åtgärden mycket väl anses utgöra ett stöd. För att ett eventuellt stöd ska vara otillåtet fordras 
däremot att ytterligare rekvisit är uppfyllda – åtgärden måste vara selektiv samtidigt som den 
inte bara riskerar påverka konkurrensen utan också handeln mellan medlemsstater.  
 
Om en kommunal medverkan i en undergarantiförening skulle anses utgöra ett stöd torde 
kravet på selektivitet också vara uppfyllt − det är endast bygg- och bostadsföretag som kan 
dra nytta av sådana kreditgarantier som avses i Statens Bostadskreditnämnds förslag. Ut-
gångspunkten är dessutom att en åtgärd som är selektiv också påverkar konkurrensen. Frågan 
är däremot om en kommunal medverkan i en undergarantiförening riskerar påverka handeln 
mellan medlemsstater. Några generella svar i den frågan torde inte kunna lämnas, utan det 
måste avgöras i varje enskilt fall.    
 
Kommissionen har dock uttalat att samtliga rekvisit i artikel 87.1 EG normalt inte är uppfyllda 
om värdet på ett visst stöd understiger 200 000 euro under treårsperiod. Ifråga om kreditga-
rantier anses garantiordningar på 1 500 000 euro ha en bruttobidragsekvivalent motsvarande 
det allmänna taket. En kommun kan därför lämna ett stöd, i form av ett garantiåtagande, till 
ett enskilt företag utan att bryta mot EG:s statsstödsregler under förutsättning att garantiord-
ningen understiger 1 500 000 euro.  
 
Även om en garantiordning täcker ett belopp som överstiger 1 500 000 euro kan det kommu-
nala engagemanget vara begränsat såtillvida att kommunens del av garantin endast utgör en 
mindre del av garantibeloppet. För att avgöra huruvida en kommunal stödåtgärd i form av en 


                                                 
58 Jfr med kommissionens beslut i ärende N 791/2006, Business Case Norrköping (se ovan avsnitt 1.1.1). 
59 Jfr avsnitt 3.2 i kommissionens tillkännagivande om tillämpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fördraget på 
statliga stöd i form av garantier, EUT nr C 155, 20.06.2008, s. 10–22. 
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medverkan i en undergarantiförening omfattas av förbudet i artikel 87.1 EG även ifråga om 
garantiordningar som överstiger 1 500 000 euro torde behöva fastställas hur stor del av 
garantin som löper på kommunen. Om kommunens del av garantin understiger det angivna 
taket borde den kommunala åtgärden kunna undantas med hänvisning till de minimis-
förordningen.60 
 
Om inte samtliga rekvisit i artikel 87.1 EG är uppfyllda finns det inte heller någon anledning 
att närmare undersöka huruvida en viss åtgärd omfattas av något undantag från det generella 
förbudet i artikel 87.1 EG.  
 
Skulle en kommunal medverkan i en undergarantiförening mot förmodan anses uppfylla 
samtliga rekvisit i artikel 87.1 EG kan åtgärden under särskilda premisser ändå accepteras 
som förenlig med EG-rätten. Det generella förbudet i artikel 87.1 EG är behäftat med flera 
undantag. Huruvida något av undantagen kan aktualiseras måste däremot avgöras från fall till 
fall beroende på att bl.a. stödåtgärdens utformning, kommunens geografiska placering och 
stödmottagarnas belägenhet är avgörande för bedömningen huruvida undantag kan medges. 
En generell genomgång av undantagsmöjligheterna skulle således vara tämligen överflödig, 
varför en kommun i en sådan situation istället bör kontakta Näringsdepartementet för 
konsultation. 
 


                                                 
60 Jfr artikel 2.4 d i förordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 december 2006 om tillämpningen av artiklarna 87 
och 88 i fördraget på stöd av mindre betydelse, EUT nr L 379, 28.12.2006, s. 5–10. 
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Sammanfattning 


 
BKN har genomfört en intressent- och behovsanalys avseende 
kreditgarantiföreningar med inriktning på byggande och boende. Analysen pekar åt 
att många marknadsaktörer av olika skäl upplever brister i 
finansieringsmöjligheterna på marknaderna lokalt och strukturellt – och att 
garantiföreningar kan vara intressanta komplement i olika situationer. Det finns 
dock inslag i undersökningsresultaten som pekar på att garantiföreningar är en 
okänd företeelse och närmast får stå för ett upplevt behov av ”någonting” som 
kompletterar marknaden.  
 
Sammantaget bedömer BKN mot bakgrund av intressentanalysen att en 
garantiförening bör kunna attrahera engagemang och ha en viktig funktion att fylla 
inte minst för att stödja mindre aktörer inom bygg- och bostadssektorn.  
 
Den modell BKN föreslår är ett system av privata kreditgarantiföreningar som ges 
möjlighet att växa fram alltefter det engagemang och den efterfrågan som finns. 
Statens roll blir dels att stödja uppbyggnaden av systemet, dels att bidra till att 
föreningen får bra finansiella förutsättningar. Statens roll blir på sikt att bidra till 
systemets kapacitet och förtroende. 
 
BKN föreslår: 
 


1. Stöd till garantiorganisationen under ett uppbyggnadsskede med 5 mkr per 
år under tre år. Organisationen ska åtminstone 1 gång per kvartal rapportera 
hur uppbyggnadsarbetet utvecklas. 


2. En statlig återförsäkring för verksamheten som ställs av BKN i enlighet med 
de allmänna reglerna för statlig garantigivning och inom en ram på 1 mdkr.  


3. En statlig kapitalinsats motsvarande 20 % av de medel som tillskjuts av andra 
intressenter – dock högst 100 mkr. Medlen föreslås antingen betalas in eller 
kunna kallas på.  
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1. Bakgrund 


1.1 Uppdraget 


 
Regeringen uppdrog genom beslut den 19 december 2007 åt BKN att 
analysera behovet av privata garantiföreningar där små och medelstora företag 
som verkar på bostadsmarknaden är sammanslutna.1 Om BKN skulle finna att 
det finns behov av att stödja bildandet av garantiföreningar ska förslag 
presenteras om hur staten kan medverka så att garantiföreningar kan bildas för 
bygg- och bostadssektorn. Syftet med ett stöd ska vara att fler aktörer kan delta 
så att förutsättningarna för konkurrens ökar. 
 
Arbetet har bedrivits i två etapper. I den första etappen ingick: 
 


• intervjuer med representanter för ett antal aktörer på bygg- och 
bostadsmarknaden 


• intervjuer med representanter från några kommuner 
• enkät till 107 mindre kommuner 
• utvärdering och förslag till fortsatt arbete 


 
Den andra etappen bestod i huvudsak av: 
 


• framtagande av en skiss till en modell för ett nationellt garantiinstitut 
• diskussioner om modellskissen med referenspersoner 
• förberedande kontakter med två internationella institut 
• fördjupad studie av det spanska kreditgarantisystemet 
• utvärdering  


  


1.2 Allmänt om kreditgarantier  


 
En kreditgaranti innebär i princip att en affärsmässig relation mellan en 
låntagare och en långivare tillförs en tredje part så att ett trepartsförhållande 
uppstår. Den som utfärdar garantin tar på sig ett ansvar för att betala. Vilket 
ansvar garanten tar på sig regleras genom garantins utformning. För långivaren 
ökar värdet av fordran genom att ytterligare en part tar på sig betalningsansvar. 
En garanti kan därför ge en låntagare tillgång till kredit till bättre villkor.  
 
Ett skäl för en långivare att kräva någon form av kompletterande säkerhet i en 
affär kan helt enkelt vara att tiden för att göra noggranna analyser inte finns 
tillhands – eller är för kostsam - i samband med kreditgivning till mindre 
företag eller enskilda konsumenter. Enkla rutiner behöver tillämpas och ett 
sätt för att kompensera för bristande information kan vara tilläggskrav på 
säkerheter och/eller tilltagna marginaler. 


                                                 
 


1 BKN:s regleringsbrev för budgetåret 2008. Fi2007/10009, Fi2007/105 och Fi2007/213 
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I en studie av European Mutual Guarantee Association (AECM) år 2003 
redovisas skäl till varför småföretags kreditansökningar avslås.2 Sådana exempel 
är: 
 


• den risk som följer med ett beroende av en enda eller mycket få 
personer 


• för enmans- eller fåmansföretag får riskfaktorer som familjekonflikter, 
sjukdom m.m. större betydelse 


• brist på startkapital 
• otillräcklig pant, bristande förtroende för personliga garantier och 


allmänt begränsade återvinningsmöjligheter 
• otillräcklig förmåga att förklara affärsplaner 
• bristfällig strategisk planering. 


 
Ur en långivares synvinkel kan det givetvis vara rationellt att prioritera stora 
affärskunder och lukrativa marknadssegment – och tillämpa standardiserade 
förfaranden i andra fall där t.ex. kostnaden för att skaffa ytterligare information 
inte är i paritet med den potentiella intäkten. 
 
En garantiutfärdare har då en kompletterande roll till långivarna på 
marknaden. En garantiutfärdare kan lyfta av risk för långivaren och därigenom 
medverka till krediter till förhållandevis goda villkor till låntagare.  
 
En stat kan antingen själv utfärda garantier eller mer indirekt understödja 
garantiverksamhet. Ett sådant indirekt sätt att understödja garantiverksamhet 
är att understödja tillkomsten av s.k. garantiföreningar. Ett annat sätt är att i en 
eller annan form tillhandahålla kapital. 
 
Generellt finns garantiformer som underlättar finansieringen för små och 
medelstora företag i flera europeiska länder. Såväl statliga garantiprogram som 
ömsesidiga garantiföreningar är med någon form av statligt stöd vanliga. I 
Sverige har dock kreditgarantiföreningarnas verksamhet en förhållandevis liten 
omfattning.  
 


1.3 Allmänt om kreditgarantiföreningar  


 
En garantiinstitut kan vara en kreditgarantiförening. En kreditgarantiförening 
bildas då ett antal låntagare går samman i en förening för att tillsammans och 
solidariskt skapa goda säkerheter till kreditgivare och därigenom möjliggöra 
krediter till förhållandevis goda villkor. Kreditgarantiföreningar i Europa har 
ofta en lokal förankring. 
 


                                                 
 


2 ”Small and medium-sized European enterprises and the way they are financed. The point of view of the 
loan guarantee schemes”. André Douette, European Mutual Guarantee Association (AECM), April 2006 
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En garantiförening kan ha olika karaktär. Medlemsantalet och det egna 
kapitalet kan variera i omfattning. Utöver inbetalt kapital kan en medlem 
också ha gjort ett åtagande om att ställa ytterligare medel till förfogande – upp 
till en viss gräns – om det skulle vara påkallat (”callable capital”). En mindre 
förening kan ha en stark lokal förankring medan en stor garantiförening kan 
vara nationell.  
 
En grundmodell för en garantiförening är en ömsesidig förening av 
medlemmar.  Medlemmarna är också de potentiella låntagare som har direkt 
intresse och utbyte av verksamheten.  Medlemmarna kommer i åtnjutande av 
föreningens kreditgarantier för sina lån och eventuellt också av andra 
finansiella tjänster. 
 
I reglerna för verksamheten kan anges bestämmelser rörande 
 


• en kreditgarantis omfattning 
• garantivillkor  
• antal andelar en medlem kan äga 
• villkor för nya medlemmar 
• villkor och tillvägagångssätt vid utestängning av medlemmar m.m. 


 
Medlemmarna beslutar om ledning och styrelse. 
 
Jämte den egentliga medlemsgruppen av aktiva/potentiella låntagare kan också 
andra aktörer syfta till att stödja verksamheten som medlemmar. Sådana 
medlemmar kan vara statliga eller kommunala myndigheter, 
branschföreningar, långivare m.fl.    


1.3.1 Kreditgarantiföreningar i Sverige 


 
Garantiföreningar är i jämförelse med andra europeiska länder en ny företeelse 
i Sverige. År 2008 finns två garantiföreningar som har Finansinspektionens 
tillstånd att ställa ut och bedriva kreditgarantiverksamhet. Det är 
Kreditgarantiföreningen i Sverige och Kreditgarantiföreningen i Övre 
Norrland. Kreditgarantiföreningen i Sverige har i sin tur ca 20 föreningar 
anslutna. Merparten av dessa föreningar har en regional förankring, medan två 
föreningar är branschanknutna (jordbruket).  
 
Nutek har sedan några år tillbaka regeringens uppdrag att stödja 
uppbyggnaden av kreditgarantiföreningar i Sverige. Det är i princip under 
denna tidsperiod som samtliga föreningar bildats, med en tonvikt på de 
närmsta åren. BKN har fått information från Nutek i frågor rörande 
verksamheten inom befintliga kreditgarantiföreningar. 
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1.3.2  Kreditgarantiföreningar i Europa 


 
Modeller för att med hjälp av kreditgarantier stärka små och medelstora 
företags tillgång till krediter till goda villkor är vanliga i Europa. Sådana 
garantier kan utfärdas av organisationer vars ändamål i huvudsak är att ställa 
garantier. En del av dessa organisationer är ömsesidiga föreningar. Exempel på 
institut är de tyska Bürgschaftsbanken och italienska Confidi.  
 
De tyska garantibankerna (Bürgschaftsbanken) syftar i huvudsak till att bidra 
till en finansiering på goda villkor för små och medelstora företag genom 
garantier. När garantiföreningarna bildades strax efter andra världskriget var de 
just garantiföreningar. Sedan ombildades de till garantibanker. Det finns en 
garantibank i varje delstat. De olika garantibankerna konkurrerar i princip inte 
med varandra utan verksamhetsgränsen följer delstaten. Under 2004 
utfärdades garantier till ett belopp av ca 10 mdkr som enligt en uppskattning 
möjliggjorde investeringar till ett 3 ggr så stort belopp, dvs. 30 mdkr.3    
 
I Italien finns omkring 800 verksamma garantiföreningar med över 1 miljon 
medlemmar. Garantiföreningarna har ofta en stark lokal förankring och är ofta 
sammanvävda med andra intresseföreningar. Föreningarna är vanligen stora 
med hundratals eller tusentals medlemmar och har därigenom ofta en stark 
kapitalbas för sina garantiförbindelser.  
 
 
2. Överväganden 


 
BKN har genomfört en intressent- och behovsanalys avseende 
kreditgarantiföreningar med inriktning på byggande och boende.4 Analysen 
pekar åt att många marknadsaktörer av olika skäl upplever brister i 
finansieringsmöjligheterna på marknaderna lokalt och strukturellt – och att 
garantiföreningar kan vara intressanta komplement i olika situationer. Det 
finns dock inslag i undersökningsresultaten som pekar på att garantiföreningar 
är en okänd företeelse och närmast får stå för ett upplevt behov av ”någonting” 
som kompletterar marknaden.  
 
Sammantaget bedömer BKN mot bakgrund av intressentanalysen att en 
garantiförening bör kunna attrahera engagemang och ha en viktig funktion att 
fylla inte minst för att stödja mindre aktörer inom bygg- och bostadssektorn.  
 
En kreditgarantiförening innebär i princip att medlemmarna tillsammans går i 
god för varandras krediter. Kreditgarantiföreningarnas syfte är att förbättra 
medlemsföretagens möjligheter och villkor vid lån i bank. De 


                                                 
 


3 Se ”The Macroeconomic Benefits of German Guarantee Banks” Inmit, University of Trier,  Feb 2006 
4 Bilaga 1: Garantiföreningar för finansiering av byggande och boende – en intressentanalys.  
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kreditgarantiföreningar som är verksamma i Sverige idag ställer ut garantier till 
belopp som inte överstiger 900 000 kr. 
 
Byggverksamhet innebär emellertid investeringskostnader som normalt 
väsentligt överstiger 900 000 kronor. Av det skälet har BKN kommit att söka 
efter en kompletterande form av garantiförening till de etablerade. 
 
I en uppföljning till intressent- och behovsanalysen tecknade BKN en skiss till 
en garantiorganisation. Mot bakgrund av de diskussioner BKN hade med 
aktörer och de synpunkter som BKN fick finner BKN att det finns skäl att 
 


• underlätta för privat garantiföreningar att kunna bildas 
• stärka privata garantiföreningar med statlig garanti och kapitalinsats 


 
Den modellskiss som diskuterades var en nationell privat organisation med 
statligt stöd. Representanter från ett flertal organisationer bereddes möjlighet 
att lämna synpunkter på skissen. En generell kommentar var att strävan att 
söka något nytt var positiv.  
 
En faktor som flera organisationer framhöll som central är vikten av 
engagemang från privata intressenter.  Om en förening ska bli framgångsrik 
behövs engagerade intressenter. En annan faktor som också särskilt lyfts fram 
är värdet av flexibilitet i meningen att garantier kan formas efter helt olika 
efterfrågeförhållanden. En mindre ”undergarantiförening” som bildas lokalt av 
några juridiska och fysiska personer ska kunna forma basen för en garanti 
likaväl som att finansieringen av ett större byggprojekt stöds av en 
ändamålsenlig garanti.  
 
Ett exempel på en ”undergarantiförening” kan vara en byggnation av ett antal 
villor på en mindre ort i glesbygden. Kommun och lokala företag kan då 
tillsammans med villabyggare bilda en undergarantiförening med en för det 
specifika ändamålet anpassad riskfördelning. Kreditgarantier som utfärdas i ett 
sådant sammanhang kan då kompensera för att marknadsvärdena på enskilda 
villor kan vara förhållandevis låga.  Långivaren har då en garanti som är ställd 
av den nationella garantiföreningen med den kreditvärdighet som föreningen 
har. En modell med garantiföreningar kan på så sätt understödja den regionala 
utvecklingen i bygder där bristen på bostäder annars är försvårande.  
 
Ett system med kreditgarantiföreningar kan på det sättet komma att bidra till 
utvecklingen i glesbygden.5


 
I diskussionerna kring organisation påpekades bl.a. risken med en utformning 
där det finns en sådan intressegemenskap som gör det svårt att säga nej. Vidare 


                                                 
 


5 BKN lämnade i mars 2008 ett förslag rörande kreditgarantier till byggande i glesbygd. Förslaget innebar 
att BKN ges möjlighet att direkt ställa garantier. Om systemet med kreditgarantiföreningar förverkligas 
kan det systemet komma att ta över den roll direkta BKN-garantier skulle kunna ha. 
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lyftes fram att en hög kompetens i organisationen är viktig för förtroende och 
en god riskhantering.6  
 
Ett par grupper av intressenter som direkt skulle kunna få fördelar av ett 
deltagande i en garantiförening är t.ex. villabyggare och andra privata 
byggherrar. Ett garantisystem ska i princip kunna vara verksamt i de fall där 
det finns en betalningsförmåga men där banken bedömer säkerheterna som 
inte fullgoda. 
 
Erfarenheter från Spanien har påvisat att garantiinstituten möjliggjort 
räntesänkningar med 1-2 %. Dessa räntesänkningar måste givetvis stå i paritet 
med administration, förluster och det allmänna ränteläget i landet. Vid ett 
högt ränteläge brukar det finnas utrymme för större räntesänkningar hos 
bankerna än vid låga räntor då konkurrensen mellan bankerna ofta är större.  
 
BKN bedömer att kreditgarantier från ett svensk garantiinstitut skulle kunna 
möjliggöra lägre finansieringskostnader för privatpersoner och privata 
byggherrar.  
 
Garantisystemet skulle ge förutsättningar för fler och starkare små och 
mellanstora aktörer inom bygg och bostadssektorn. Konsekvensen av en 
starkare konkurrens inom sektorn bör kunna bli lägre byggkostnader.  


 


2.1 Ett privat garantiinstitut med statligt stöd 


 
Ett ändamål med ett garantiinstitut inom bygg- och bostadssektorn är således 
att förbättra finansieringsförutsättningarna för små och medelstora byggherrar 
och allmänt förbättra förutsättningarna för väl fungerande marknader. Såsom 
all finansiering bygger garantiinstitutens verksamhet på trovärdighet. För att ge 
systemet de bästa förutsättningar är det viktigt med hög kompetens inom 
området och en nationell organisation med någon form av regionala/lokala 
förgreningar. En inriktning är givetvis att systemet ska vara kostnadseffektivt. 
Ändamålet kan formuleras: 
 
Genom utställande av kreditgarantier till bygg- och bostadsfinansiering skall 
institutet bidra till ökad valfrihet och konkurrensen. Garantier ska 
tillhandahållas för olika upplåtelseformer. 
 
Garantiinstitutets verksamhet är ett komplement till den befintliga 
kreditmarknaden. Genom att lämna garantier för banklån inom 
bostadsfinansiering skapas möjligheter till ett ökat och efterfrågestyrt 
bostadsbyggande. Via utställande av banksäkerheter, i de fall där 
återbetalningsmöjligheterna finns hos låntagaren men där säkerheter saknas 


                                                 
 


6 Bilaga 2: Garantiföreningar för finansiering av byggande och boende – en skiss 
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eller inte anses fullgoda, ges förutsättningarna för finansiering till acceptabla 
räntor. 
 
Garantisystemet representerar en samverkan i finansieringen mellan privata 
intressenter och offentlig sektor. En statlig insats för att skapa kraft i systemet 
kan vara en kapitalinsats i proportion till vad olika intressenter betalar in och 
en återförsäkring. För att påskynda uppbyggnaden av systemet kan staten 
medverka under uppbyggnadsfasen genom att bära vissa kostnader för 
administration och information. En lämplig nivå på ett sådant stöd kan vara 5 
miljoner per år under tre år för uppbyggnad.  
 
Kreditgarantiinstitutet bör med hänsyn till verksamhetens syfte drivas med 
associationsformen ekonomisk förening – åtminstone under 
uppbyggnadsskedet. Motiven för verksamhet i ekonomisk förening är bl.a. att 
medlemmarna förväntas ta ett gemensamt och aktivt ansvar för föreningens 
verksamhet och utveckling. Genom delaktighet ges också förutsättningar för 
en kostnadseffektiv organisation. 
 
Organisationsformen ekonomisk förening innebär att det är enkelt att vinna ett 
medlemskap. Förslagsvis bör en enskild medlem ha en betydligt lägre 
medlemsinsats än juridiska personer.   
 
Ekonomiska föreningar kan vara vinstbärande och om så sker skall stadgarna 
ange om vinsten skall delas ut eller ske i form av ex lägre garantiavgifter för 
låntagarna. Garantiinstitutets huvudsyfte ska dock inte vara att tillföra 
kortsiktigt riskvilligt kapital och göra vinster. Bolagets värdegrund bör vara att 
utifrån bostadssektorn skapa långsiktigt bästa möjliga finansieringsvillkor för 
medlemmarna och deras ändamål. 
  
Organisationen förväntas byggas upp av tre slag av aktörer: 
  


• Faddrar: de aktörer som vill stödja systemet med större insatskapital och 
som även ser ett eget möjligt behov av kreditgarantier  


• Garantiintressenter: låntagarna är aktörer med mindre insatskapital som 
ser ett eget behov av kreditgarantier 


• Stödmedlemmar: övriga aktörer som vill verka för att den lokala eller 
regionala bostadsmarknaden stärks och utvecklas 


 
En nationell organisation på grundval av fungerande regionala/lokala 
förankringar i någon form torde vara en förutsättning för att verksamheten ska 
bli framgångsrik. Flera erfarenheter från den finansiella sektorn7 kan påvisa att 
en geografisk närhet mellan finansiären och låntagaren skapar grunden för en 
delaktighet, engagemang och ger förutsättningar för att minska risktagandet i 
verksamheten. Ett skäl till detta är givetvis den kunskap om de specifika 
förutsättningar som finns i närområdet.  


                                                 
 


7 Jämför organisation Sparbankerna Sverige och Värmlands Kreditgarantiförening 
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En första nationell konstituerande styrelse bör bildas av stiftarna av 
garantiinstitutet och där kommande styrelse väljs av de regionala 
garantiinstituten vid första ordinarie bolagsstämman.  
 
En modell är en nationell paraplyorganisation i form av ekonomisk förening 
som kopplas samman med 5-7 geografiskt bildade – och rikstäckande - 
ekonomiska föreningar. Kostnadseffektivitet med goda arbetsmetoder och få 
anställda ska vara en ledstjärna för garantiinstitutet på såväl nationell som 
regional nivå. De regionala föreningarna företräds i den nationella styrelsen 
genom sin representant.  
 
Den nationella organisationens verksamhet bör lämpligen vara att följa upp 
garantiportföljen, bevilja garantier inom vissa belopp, utforma garantivillkor, 
marknadsföra finansieringsmöjligheterna, rapportera om verksamheten mm.  
 
Den regionala/lokala organisationen förutsätts känna marknaden och kunderna 
väl så att det finns goda förutsättningar för en fungerande riskhantering. Ett 
nära samarbete med långivarna bör upprättas och långivarna förutsätts ta fram 
ett bedömningsunderlag för en beredning av ett garantiärende. En av styrelsen 
utsedd garantikommitté av tjänstemän beslutar regionalt om garantierna inom 
vissa limiter. Över ett visst belopp eller vid stor riskexponering av en 
låntagare/sektor bör garantierna utfärdas genom beslut i samråd med den 
nationella organisationen. 
  
Genom de regionala föreningarna har man möjlighet att själva utveckla 
verksamheten men får även bära ett primärt förlustansvar för de förluster som 
uppkommer. Mellan de regionala ekonomiska föreningarna kan ett 
konsortialavtal upprättas där man sekundärt nationellt går in för varandras 
förluster.  
 
Ett utvecklingsarbete bör påbörjas rörande möjligheter för de regionala 
föreningarna att bilda särskilda ”undergarantiföreningar” exempelvis inom 
enskilda kommuner eller skrån i syfte att förbättra 
finansieringsförutsättningarna för det lokala byggandet och boendet.  En sådan 
modell syftar till att representera ett flexibelt och formbart system utifrån 
specifika förutsättningar i respektive område.  
 
Ett alternativ är att – åtminstone i uppbyggnadsskedet – hoppa över den 
rikstäckande regionala strukturen. Modellen är då i stället låta den nationella 
organisationen utgöra paraplyorganisation för olika former av 
”undergarantiföreningar” som får växa fram efter den efterfrågan som finns. Ett 
sådant system bör öppna för olika former av medverkan från lokala intressenter 
genom bl.a. motgarantier.  
  
BKN förordar det senare alternativet, dvs. att den nationella organisationen 
knyts till lokala garantiföreningar som må vara av olika karaktär och med olika 
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inslag av t.ex. motgarantier från företag och kommuner. Det innebär en 
flexibilitet rörande ”undergarantiföreningar” utifrån det engagemang och 
intresse som finns i olika sammanhang. Det blir en av de första uppgifterna i 
utvecklingen av den nationella organisationen att forma förutsättningarna för 
flexibilitet avseende bildandet av ”undergarantiföreningar”. Det gäller inte 
minst att skapa förutsättningar för byggande på landsbygden där efterfrågan 
och intresse finns. 
 
Den modell BKN föreslår är ett system av kreditgarantiföreningar som ges 
möjlighet att växa fram alltefter det engagemang och den efterfrågan som 
finns. Statens roll blir dels att stödja uppbyggnaden av systemet, dels att bidra 
till att föreningen får bra finansiella förutsättningar. Staten roll blir således på 
sikt att på ett mer övergripande sätt bidra till systemets kapacitet och 
förtroende – däremot inte att vara engagerad i enskilda ärenden ute i landet. I 
den mån Europeiska Investeringsbanken och/eller någon ytterligare 
motsvarande organisation deltar får de en liknande roll som statens. BKN har 
haft en inledande kontakt med Finansinspektionen.   
 
BKN finner att den närmare utformningen av BKN:s återförsäkring bör 
anpassas till den typ av återförsäkring som Europeiska Investeringsbanken 
skulle kunna ge. Mot bakgrund av det och några översiktliga beräkningar 
rörande en garantiförenings potentiella risktagande några år fram i tiden, 
föreslår BKN en initial garantiram på 1 mdkr.  Mot samma bakgrund föreslår 
BKN att statens kapitalinsats i uppbyggnadsskedet uppgår till 20 % av de 
insatser övriga intressenter gör – dock högst 100 mkr.  
 
BKN:s bedömning är att uppbyggnaden av en organisation kräver ett särskilt 
stöd som bör upphöra efter några år då en mer löpande drift av verksamheten 
ska kunna vidta. Det är av värde att ta tillvara de erfarenheter som hittills 
kommit i arbetet med att utveckla kreditgarantiföreningarna.8


 
 
3. Förslag 


 
BKN föreslår: 
 


1. Stöd till garantiorganisationen under ett uppbyggnadsskede med 5 
mkr per år under tre år. Organisationen ska åtminstone 1 gång per 
kvartal rapportera hur uppbyggnadsarbetet utvecklas 


2. En statlig återförsäkring för verksamheten som ställs av BKN i enlighet 
med de allmänna reglerna för statlig garantigivning inom en ram på 
initialt 1 mdkr.  


                                                 
 


8 Se ”Kreditgarantiverksamhet i ett europeiskt perspektiv – En genomgång av olika europeiska modeller”, 
Nutek dnr 4620-2007-2088 och ”Sökes eldsjäl och kamrer! Utvärdering av Nuteks stöd till 
kreditgarantiföreningarna”, Göran Hallin & Maria Lundberg, Sweco Eurofutures. 
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3. En statlig kapitalinsats motsvarande 20 % av de medel som tillskjuts 
av andra intressenter – dock högst 100 mkr. Medlen föreslås antingen 
betalas in eller kunna kallas på.  


 
BKN:s stödjande uppgift under uppbyggnadsskedet och utformningen av 
villkoren för en statlig garanti utförs mot bakgrund av syftet att skärpa 
konkurrensen i byggsektorn och i kreditsektorn. 
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Sammanfattning  
 


Centrala slutsatser 
 


Resultatet av studien påvisar ett klart behov och intresse för en garantiförening inom bygg- och 
bostadssektorn. Behovet och intresset spänner över hela bostadssektorn med egna hem, privata 
bygg/bostadsherrar och kommunala bostadsföretag. Även aktörer som skulle vara stödjande till en 
garantiförening har visat intresse för en fortsatt dialog och medverkan. Behovet och intresset sträcker 
sig över hela landet, i såväl mindre som större kommuner men med förstärkning av 
finansieringsproblemet i landsbygd och svaga marknader. En bred branschinriktad nationell 
garantiförening med regionala förankringar och statligt stöd är i grova drag de önskemål om ett system 
som framkommit i studien.    


Rapporten återger även förslag till hur BKN kan arbeta vidare med underlaget för upplägget av en 
garantiförening inom bygg och bostadssektorn.  
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Rekommendationer till BKN utifrån intressentanalysen 


  
Mot bakgrunden av resultaten kan några generella rekommendationer från analysen dras:  


1. Ett nationellt behov och intresse för ett finansieringskomplement inom bygg- och 
bostadssektorn är uttalat. Man bör gå vidare i uppdraget och föreslå en modell av en 
garantiförening inriktat till sektorn. Grunden för systemet bör vara grundpelarna med en bred 
samverkan, regional förankring och med någon form av statligt stöd. Garantiföreningen bör 
verka brett inom hela bostadssektorn  


2. En garantiförening inom bygg- och bostadssektorn bör ha förmåga att garantera relativt stora 
belopp. Frågan om kapitalstruktur behöver beredas vidare och bl.a. bör en roll för EIB/EIF 
övervägas. 


3. Systemet med garantiföreningar är fortfarande i sin linda för Sverige och en mindre 
internationell bench-marking bör genomföras med länder som arbetar med liknande system. 
Syftet är att få kunskap av framgångar men inte minst lära av tidigare misstag som gjorts. 


4. Byggande och boende har förgreningar i flera departement och samarbeten bör eftersträvas i 
uppdraget för att kunna vinkla frågan från olika perspektiv och optimera de resurser som står 
till förfogande. 


5. En eller två referensgrupper, beroende på sammansättning bör tillsättas som rådgivande organ 
under uppdraget gång.      


6. Ett klargörande gällande kommunernas möjliga medverkan i systemet bör snarast redas ut för 
att inte skapa tveksamheter vad som får eller inte får göras.   


7. Under hösten 2008 bör ett antal seminarier genomföras för att inhämta synpunkter men även 
informera om det tänkta garantisystemet.    
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1. Inledning  
 


Bakgrund 
 


Bakgrunden till denna rapport är att Statens bostadskreditnämnd (BKN) har i uppdrag att analysera 
behovet av privata garantiföreningar där små och medelstora företag som verkar på bostadsmarknaden 
är sammanslutna. BKN ska överväga om bildandet av föreningar behöver stödjas och hur ett sådant 
stöd i så fall bör utformas. Som underlag för sina överväganden behöver BKN få en bild av hur 
intresset för att delta i garantiföreningar ser ut hos olika potentiella aktörer.   


Som ett led för att få detta underlag har BKN gett Lena Bäcker i uppdrag att undersöka och redovisa 
hur intresse och behov ter sig hos olika potentiella aktörer i garantiföreningar med inriktning mot 
bygg- och bostadssektorn.  


I rapporten presenteras och diskuteras resultatet från ett antal intervjuer som genomförts med olika 
aktörer, dels genom personliga intervjuer i 5 kommuner, dels ett enkätutskick till företrädare för 107 
kommuner och dels ett antal personliga intervjuer från olika nationella aktörer inom bygg- och 
bostadssektorn.    


 


Syfte 
 


Syftet med denna rapport är att ge Statens bostadskreditnämnd (BKN) underlag för behov och intresse 
runt ett garantiföreningssystem inom bygg och bostadssektorn. BKN skall efter rapporten ta ställning 
till om bildandet av föreningar behöver stödjas och hur ett sådant stöd i så fall bör utformas.  


 


Arbetets uppläggning 
 


Arbetet lades upp med att en förstudie gjordes med utgångspunkten att garantiföreningar kan vara 
olika med avseende på  


• geografisk avgränsning 


• branschmässig inriktning  


• regler rörande beloppsbegränsningar mm 


• eventuellt statligt stöd 


• m.m. 


Undersökningen utgångspunkt har varit att låta typen av (hypotetiska) garantiföreningar framkomma 
som ett resultat av undersökningen.  
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Vidare så skulle undersökningen avse olika slag av samverkande aktörer och inte enbart koncentreras 
till små och medelstora byggherrar. Exempel på grupper som kan finna fördelar av att samverka i 
garantiföreningar kan vara 


• Små och medelstora byggherrar 


• Kommuner, kreditinstitut och företag 


• Egnahemsbyggare på mindre orter och i glesbygd 


• Bostadsföretag med stora underhålls- och reinvesteringsbehov 


med flera. 


Tyngdpunkten i undersökningen skulle läggas på potentiella garanterade låntagare, men intresse för 
deltagande som stödmedlem skulle också uppmärksammas. 


Då ett kreditgarantisystem bygger på en bred samverkan med utgångspunkt från det lokala behovet 
och intresset har arbetsmomenten inriktats på att motsvara detta upplägg dvs en bred studie med 
aktörer  på lokal, regional och nationell nivå för att fånga skilda perspektiv av bygg- och 
bostadsmarknaden.  


Arbetet bestod av fyra huvudsakliga moment:  


• Identifiering och genomförande av ett antal personliga intervjuer från ett antal aktörer inom 
bygg- och bostadsmarknaden 


• En regional reflektion med identifiering och personliga intervjuer av 5 kommuner  
• En enkät riktad till 107 kommuner i Småkoms nätverk 
• Resultatsammanställning och förslag till fortsatt arbete 


Arbetet med studien började med att en identifiering av aktörer inom bygg och bostadsmarknaden som 
borde medverka i studien. Intervjuerna genomfördes sedan löpande under april – juni 2008.  


För att återge en regional reflektion genomfördes intervjuer i fem kommuner belägna i Värmland. 
Tillsammans med Länsstyrelsen i Värmland valdes kommuner ut som kunde anses vara intressanta 
och i stora delar återge olika typer av kommuner i ett nationellt perspektiv.  I samtliga kommuner 
ansågs man vara långt framme med det kommunala planarbetet och det fanns ett uttalat intresse för att 
bygga. Urvalet gjordes för att kunna genomlysa kommuner med mycket aktivitet och relevans inom 
uppdraget. Kommunernas storlek var små och mellanstora.  


I början av maj skickades en enkät ut till 107 kommuner i Småkom´s nätverk. Småkom är ett nationellt 
nätverk med kommuner med främst 11.000 invånare  eller mindre. Tillsammans med enkäten 
skickades ett informationsbrev som förklarade hur det befintliga svenska systemet idag är uppbyggt. 
Detta för att ge alla aktörer en möjlighet att skapa sig en bild över verksamheten. För att öka antalet 
deltagande kommuner skickades en påminnelse två veckor senare.  
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Svarsfrekvensen var 41 stycken dvs  38 % av det totala underlaget med respondenter spridda 
geografiskt över hela landet.  Samtliga frågor ställdes med öppna svar dvs respondenterna fick själva 
fritt svara på frågan. Bakgrunden till upplägget var att få en inblick om förhållandet till finansiering 
inom sektorn och om ett kreditgarantisystem skulle kunna vara ett intressant komplement på 
marknaden. Kommunernas storlek utgjordes i huvudsak av mindre och mellanstora kommuner i 
landet.  


Arbetet genomfördes under april, maj och juni månad 2008.  


 


Byggverksamheten i Sverige 
 


Under andra halvan av 1980-talet rådde bygghausse i merparten av landets kommuner. Efter bank- och 
finanskrisen i början av 1990-talet gick bostadsbyggandet i allmänhet och på landsbygden i synnerhet 
på sparlåga under drygt 10 år. Från 2002 ökade byggande och förhoppningar fanns att denna riktning 
skulle fortsätta under en längre tid. Enligt den bostadsmarknadsenkät som Boverket årligen genomför 
kan man se en tydlig trend att bostadsbristen i landet ökar. Inför 2008 uppgav 134 kommuner att de 
har bostadsbrist. En ökning med 12 kommuner från 2007 års siffror. Främst kan bostadsbristen utläsas 
i kommuner under 25 000 invånare. Paradoxen är att det är i de mindre kommunerna som det idag är 
lägst byggande.  


Bostadsmarknadsenkäten ger också indikatorer om vad som hindrar det byggande som efterfrågas. För 
2008 utgjordes tre av de sex främsta problemen de finansiella villkoren såsom, produktionskostnaden, 
lånevillkor och subventionsvillkor. 


I Boverkets senaste rapport (juni 2008) pekar man på en konjektursvacka och att denna kan bli djupare 
och mer utdragen än vad man tidigare bedömt. Prognosen visar på att bostadsbyggandet minskar och 
att det är byggandet av flerbostadshus som minskar mest men även småhus uppvisar en inbromsning. 
Minskningen sker främst utanför storstadsregionerna. Anledningar till inbromsningen är en osäkerhet 
om ekonomi och konjunktur tillsammans med borttagna stöd och stramare kreditvillkor.   


Prognosen pekar dock på en fortsatt betydande efterfrågan av bostäder som troligen inte kan komma 
att mötas om inte marknaden vågar ta de risker som är förenat med ett byggande. För att få en ökad 
kunskap av intresse och behov av garantisystem har denna studie genomförts.  
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Kreditgarantiverksamhetens framväxt 
 


Redan för 100 års sedan bildades de första kreditgarantiföreningarna i Europa. Ett uppsving fick 
verksamheten i samband med återuppbyggnaden efter andra världskriget, bland annat i norra Italien 
och i Frankrike. Idag finns kreditgarantiverksamheter i de flesta europeiska länder samt i Japan, 
Kanada och USA. Man kan se att fler kreditgarantiföreningar har startats under perioder med 
ekonomiska strukturella förändringar, som efter andra världskriget, Berlinmurens fall och 
förändringarna för de östeuropeiska staterna.  


Idag när en allt större del av det ekonomiska livet knyts kring storstadsregionerna är satsningar för att 
stödja regional utveckling en viktig drivkraft och inom flera regioner har garantisystemen medverkat 
till denna utveckling.  


I Europa finns en paraplyorganisation för kreditgarantiföreningar, AECM (Association Européenne du 
Cautionnement Mutuel), som representerar medlemmarnas gemensamma intressen. AECM 
organiserar 34 föreningar i 18 länder. Hela systemet når drygt 2 miljoner företag och står som säkerhet 
för lån på mer än 41 miljarder euro (dec 2005). Garantiföreningar kan i princip vara helt fristående 
från staten eller stöttade i en eller annan form. 


 


Svenskt garantisystem i nydanande 
 


Sedan ett par år tillbaka finns det två kreditgarantisystem i landet som vänder sig till företag 
verksamma inom SME-sektorn. Kreditgarantiföreningarna i Sverige bedrivs som ekonomiska 
föreningar, dvs. som medlemsföreningar. Tolv regionala kreditgarantiföreningar ingår i Sveriges 
Kreditgarantiförening, SKGF, som tillsammans står för omkring 60 procent (varav Värmlands 
kreditgarantiförening står för merparten) av antalet utställda garantier under 2007. Övre Norrlands 
Kreditgarantiförening, som inte är medlem i SKGF, svarar för resterande omkring 40 procent av 
garantierna. 


Föreningarnas verksamhet är regional och bygger både på privat och offentligt samverkan. Syftet är att 
underlätta småföretagens, främst mikroföretagens, möjligheter till finansiering hos banker och andra 
kreditmarknadsbolag. Kreditgarantiföreningarnas garantier är av typen enkel borgen, där borgenären 
är skyldig att först försöka få sin fordran återbetald av gäldenären. Kreditgarantiföreningarna 
garanterar lån upp till 60 procent och maximalt 900 000 kr. Kostnaden för garantin tas ut i form av 
garantiprovisioner. 


Verksamheten står under tillsyn av Finansinspektionen, som 2003 gav paraplyorganisationen Sveriges 
Kreditgarantiförening, SKGF (med ca 20 anslutna föreningar) tillstånd att bedriva 
finansieringsverksamhet. SKGFs operativa verksamhet kom först i gång på allvar under 2006. De allra 
första kreditgarantierna ställdes ut i slutet av 2005. SKGF är återförsäkrade för kreditförluster i 
Europeiska Investeringsfonden och har fram till slutet av år 2007 lämnat 99 stycken kreditgarantier till 
ett värde av 40 miljoner kr.  


Övre Norrlands kreditgarantiförening är registrerad och godkänd av Finansinspektionen men har en 
enklare typ av finansieringstillstånd än SKGF.  Vid utgången av 2007 hade Övre Norrlands 
Kreditgarantiförening lämnat 98 stycken borgensförbindelser till ett borgensvärde på närmare 30 
miljoner. 
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2. Regional studie av Värmland  
 


Värmland  


De senaste fyra åren har det skett en kraftig expansion av byggandet i Värmland. Anledning till den 
ökade efterfrågan är främst en följd av den ökande handeln från Norge. Enligt den värmländska  
bostadsmarknadsenkäten 2008 så utgör finansieringsproblemet ett betydande hinder för stora delar av 
länet. Enkäten visar på att de finansiella frågorna utgör tre av totalt sex hinder för ökat byggande. De 
tre hinder som tas upp är produktionskostnaden, lånevillkor och subventionsvillkor. Hindret medför 
brist av hyreslägenheter och ett varierande bostadsutbud i kommunerna.  
 
I fem kommuner har kommunledning och bostadsbolaget intervjuats. I vissa kommuner har även 
banker tillfrågats.    
 


Årjängs kommun  


Årjäng har ca 10 000 invånare och är en gränskommun till Oslo . Man utgör ett lokalt arbetsområde 
till Oslo som är beläget endast 10 mil från Årjäng. De senaste åren har nybyggnation och priserna 
kraftigt ökat. Kommunledningen upplever att det finns vissa problem att få låna pengar inom bygg och 
bostadssektorn utan att borgen eller kreditgarantier lämnas. Kommunen har själva stött på vissa 
kreditproblem vid sambyggnation med andra aktörer. 


Man är positiv till ett system med en välkonsoliderad kreditgarantiförening och anser att detta bör 
medföra fler egna hem och bostadsrätter, ökad konkurrens och lägre räntor. När det gäller organisation 
påpekar man att det är viktigt med ”rätt” kompetens dvs en god kunskap om byggande och boende i ett 
garantisystem och att en statlig myndighet bör övervaka systemet. Vidare menar kommunledningen att 
statens medfinansiering skulle kunna ske genom avsättning av del av byggmoms och/eller 
lagfartsavgifter.  


Flera banker pekar på att det är låga löner i kommunen och att den norska bostadsefterfrågan driver 
upp priserna till nivåer som lokalbefolkningen inte råd till. Någon bank känner osäkerhet i marknaden 
och menar att detta påverkar bedömningen om man vill gå in med finansiering till byggande och 
boende.  Bankerna har angett att de skulle vara positiva till ett garantisystem och att man gärna skulle 
vilja medverka i ett system. Bankerna skulle även kunna tänka sig ge lägre räntor vid ett 
garantisystem. Även bankerna trycker på vikten av ”rätt” kompetens i garantisystemet.      
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Eda kommun 


Eda har ca 9 000 invånare och är en gränskommun till Oslo. Eda kommuns närhet till Oslo medför att 
kommunen räknas som ett lokalt arbetsmarknadsområde till Oslo. Kommunledningen menar att höga 
produktionskostnader är det främsta problemet. I övrigt anger man att låga inkomster hos 
lokalbefolkningen gör det svårt att möta marknadsmässiga villkor i byggandet och att norrmännen 
driver upp bostadsmarknaden till höga nivåer. Kommunen är intresserad av ett garantisystem för ökad 
konkurrens och lägre byggkostnader. Man kan tänka sig att stödja ett system av garantiförening.  


Bankerna anser att höga produktionskostnader utgör ett omfattande problem och att detta medför 
svårigheter att lämna krediter pga säkerhetsbrist.  Vidare anger bankerna att statligt stöd krävs i ett 
garantisystem för att ge tillräcklig kapitalbas i verksamheten.    


 


Hammarö kommun 


Hammarö har ca 14 000 invånare och är en klassisk kranskommun till regioncentrat Karlstad.   Av 
totalt fyra kranskommuner runt Karlstad har denna de högsta bostadspriserna och inkomsterna. 
Kommunen har målmedvetet satsat på boende sedan decennier tillbaka och ser sig som 
skärgårdskommunen i Värmland och boendets kommun.  


Hammarö är en inflyttningskommun med ung befolkning och arbetar miljöfokuserat i byggandet. 
Kommunen behöver fler hyresrätter och bygger just nu kooperativa hyresrätter men behöver bygga 
fler hyresrätter men anser att kostnaden är för hög. Kommunen har själv inget problem med 
finansiering men menar att ett garantisystem kan vara intressant för att öka konkurrensen, ge lägre 
kostnader och lägre räntor. Kommunen kan tänka sig att stödja men vill också ha inflytande i 
verksamheten.  


 


Kristinehamn kommun 


Kristinehamns kommun har ca 24 000 invånare. Från att ha varit en kommun med bostadsproblem och 
tvingats vända sig till den statliga ”bostadsakuten” har man lyckats vända trenden. Kristinehamns 
kommun gör idag omfattande satsar på centrumutveckling och stadsförnyelse.  Kommunen anser sig 
bland annat ha behov av bostäder för seniorboende.  Man ser problem att i den konjunkturoro som 
råder, få köpare till de bostäder (lägenheter, radhus och villor) som avses byggas i en nära framtid och 
främst i sjönära områden. Kommunledningen upplever att höga produktionskostnader är ett 
omfattande problem för ett ökat byggande.  


Kommunen vill senare, när det är färdigt, ta ställning till frågan om stödjande av ett garantisystem. 
Men menar dock att allt som bidrar till att det kommer fram pengar till byggande är bra.  


 


Karlstad kommun 


 
Karlstad har ca 84 000 invånare och är regioncentrum och dessutom universitetsstad. Kommunen har 
en stadig befolkningsökning och efterfrågan på bostäder för alla kategorier. Efterfrågan styrs av många 
faktorer där, arbetsmarknadens utveckling, ränteläge och energipriser är de viktigaste. Det finns ett 
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tryck på seniorboenden men utformning, läge och framförallt boendekostnad kommer att precisera 
efterfrågan.  


Hyresbostäder har kommunen, genom sitt bostadsbolag, svårt att producera till dagens byggkostnader. 
Bostäderna måste i så fall ha ett attraktivt läge och utformning vilket innebär att nyproduktion får höga 
hyror.  


 
Det kommunala bostadsbolaget Karlstads Bostads AB arbetar med starkt miljöfokus, såväl i sitt 
befintliga fastighetsbestånd som vid nyproduktion. Detta har föranlett att man idag ligger bland de 
främsta i landet inom miljöområdet. Kommunledningen anser att ett ställningstagande om en 
medverkan till ett kreditgarantisystem får tas längre fram i processen när man får en bättre överblick 
på systemet och kan bedöma värdet av densamma. Synpunkter finns om att systemet bör ha en statlig 
huvudman för att vara intressant.  
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3. Enkätundersökningen  
 


Under maj månad gjordes ett utskick till 107 kommuner geografiskt spridda i landet. Enkäten bestod 
av nio frågor och svarsfrekvensen var 41 stycken (38 %) med respondenter väl utbredda i landet.  
Samtliga frågor ställdes med öppna svar dvs respondenterna fick själva svara på frågan. Det fanns 
således inga svarsalternativ förskrivna. 


 


Resultat av enkätens nio frågor  


1. Anser du att det finns hinder för byggande och boendet i ert område? Om ja, - vilka hinder anser du 
är de främsta för bygg- och bostadssektorn i ert område? Ange de 5 främsta problemen.  


38 kommuner (93 %) ansåg att det fanns hinder för byggande och boende. Som svar på de främsta hindren 
angavs i ordningen:   


• Finansiering   26 stycken (63 %) 
• Produktionskostnader/marknadspriser  22 stycken (54 %) 
• Strandskydds/regelverket/brist på tomter 16 stycken (39 %) 
• Låga andrahandsvärden värdeminskning       11 stycken (27 %) 
• Överklagandet med långa handläggningstider   4 stycken (10 %) 


3 stycken (7 %) ansåg att det inte fanns några problem för byggande och boende 


Kommentar:  


Svaren visar att kommunerna upplever hinder för byggande och att merparten av dessa problem kan 
kopplas till finansiell karaktär.  Av de fem svar kan tre sammankopplas med problemet att få krediter: 
finansiering, produktionskostnader/marknadspriser samt låga andrahandsvärden.  I jämförelse med 
andra angivna hinder så är svaret tydligt, problemet med finansiering påverkar utvecklingen inom 
bygg- och bostadsmarknaden.  


 


2. Upplever du att det finns hinder för att få den finansiering som behövs till bygg- och bostadssektorn 
i ert område? Om ja, – vilka problem handlar det om? Ange de 5 främsta problemen.  


 30 stycken (73 %) ansåg att det fanns ett hinder att få den finansiering som behövdes till bygg- och 
bostadssektorn. Som svar på de främsta hindren angavs i ordning:   
    


• Höga byggkostnader/bankernas värde  16 stycken             
• För låga marknadsvärden  10 stycken         
• Stora säkerheter eller kontantinsats             13 stycken            
• Bankerna kräver hög medfinansiering   7 stycken      
• Vissa områden inom kommunen                 2 stycken     


11 stycken (27 %) ansåg att det inte fanns några problem att få nödvändig finansiering   
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Kommentar:  


Frågan är ställd som en kontrollfråga och ett tydliggörande till fråga nr 1. En klar majoritet av 
kommunerna svarar att finansiering är ett hinder för byggandet. Faktum är att en stor del ser 
finansiering som ett omfattande problem. 


 


3. Om ja, - är hindren utmärkande för någon speciell bygg- eller boendegrupp?  


Kommunernas kommentarer: De flesta som svarat har angett att problemet gäller alla bostadsformer. Några har 
speciellt lyft upp små och mellanstora byggföretag, hyreslägenheter, nybyggda villor, unga och äldre. 


12 stycken (23 %) har inte lämnat något svar på frågan  


Kommentar:  


 De flesta i studien har svarat att finansieringsproblemet är generellt för alla bygg- och 
boendegrupper. I vissa fall har man peka ut byggföretag, hyreslägenheter, villor och byggande till 
unga samt äldre (seniorboenden) som grupper där hindren är utmärkande.  


När det gäller byggande till äldre så kan man tänka sig att detta hänger ihop med det första boende 
dvs hyreslägenheter och då gärna billiga. Normalt har denna grupp inte finansiella förutsättningarna 
för att möta de hyror som idag sätts inom nyproduktion. Boende till äldre eller s.k. seniorboende är en 
naturlig följd till att vi blir äldre dvs ökad efterfråga samt ett ändrat beteende där de äldre idag väljer 
en annan livsstil än för 20 år sedan.  Idag väljer flera äldre att sälja villan och flytta in i ett bra, 
central lägenhetsboende nära till service.       


 


4. Hade du tidigare kännedom om finansieringsformen garantiförening?  


Kommunernas kommentar: 19 stycken (46 %) hade tidigare kännedom om garantiföreningar och 20 stycken (49 
%) hade ingen kännedom. 2 kommuner lämnade inget svar på frågan.    


Kommentar:  


Trots att garantisystemet funnit i några år så är okunskapen fortfarande hög. Hälften av 
respondenterna kände inte till systemet innan studien gjordes. En förklaring till den låga siffran 
kännedom kan vara att det är olika respondenter i kommunerna som svarat på enkäten. I de flesta fall 
har kommunstyrelsens ordförande men i vissa kommuner ekonomichef och näringslivschef svar på 
enkäten.  Det kan tänkas att de flesta personerna i kommunerna som tidigare erhållit information om 
kreditgarantiverksamheten varit kommunchef eller kommunalråd.  
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5. Skulle någon form av garantiförening kunna vara ett intressant finansieringskomplement för bygg- 
och boendesektorn i ert område?  


Kommunernas kommentarer: 24 stycken (59 %) svarade ja på frågan.  


Av dessa lämnades följande exempel på kommentarer:  


Trygghet som skulle minska risktagandet för byggherrar och öka bostadsbyggandet i 
kommunen. 


Skulle kunna täcka skillnaden mellan marknadspris/produktionspris. 


Skulle kunna ge lägre lånekostnader med lägre totala kostnader och skall absolut uppmuntras. 


Skulle kunna bidra till att få fart på bostadsmarknaden.  


Ett intresse skulle säkert finnas för de som vill bygga egna hem . 


Skulle troligen spela en stor roll. 


Definitivt. Tror att byggnationen av både egna hem och lägenheter skulle öka en 
kreditgarantiförening fanns. Har eget exempel på fullbokad produktion som fick nej.    


Bra som ett komplement till bankerna. 


Ja, i vissa delar av kommunen är det svårt att få banklån på hus med relativt låga priser. 


6 stycken (15 %) kommuner svarade nej på frågan och 11 stycken (27 %) visste inte.  


 


Kommentar:   


Över hälften av respondenterna har uppfattningen att ett garantisystem skulle vara intressant för 
bygg- och boendesektorn. Detta är anmärkningsvärt med tanke att över hälften inte hade kunskap om 
systemet tidigare. De kommuner som lämnat synpunkter om systemet finner det systemet intressant 
ifrån flera aspekter.  


11 % var inte övertygade och bakom dessa respondenter ligger troligen såväl sådana som är 
tveksamma till att systemet skulle kunna tillföra något och respondenter som inte har kunskap om 
systemet och där mer information behövs för att ta ställning. Endast 15 % har klart tagit ställning till 
att systemet inte är intressant att gå vidare med.    
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6. Om nej, - varför du anser att en garantiförening inte skulle fylla någon viktig roll inom bygg- och 
bostadssektorn?    


 Kommunernas kommentarer:   


 Finansieringsfrågan är inte ett avgörande problem.   


 Problemet är produktionskostnaden.  


 Är en kranskommun till större kommun och har inga finansieringsproblem. 


 Byggsektorn löser finansieringen själv. 


 Problemet är att få lönsamheten i en produktion. 


De intressenter som avser att bygga måste själva ha ekonomiska förutsättningar därtill. Fel att 
övervältra detta till kommuner. 


 


Kommentar:  


För att få information om varför ett system inte skulle vara intressant ställdes en mer detaljerad fråga 
med öppna svar. Vissa svar pekar på att respondenterna anser att är produktionskostnaden och inte 
finansiering som är problemet. Detta skulle kunna tolkas som tankar om önskemål av ett nytt 
bidragssystem eller subventioner . Andra förklaringar skulle kunna vara att respondenterna menar att 
byggnation inte bör uppmuntras i områden där produktionskostnad och andrahandsvärdet inte är 
detsamma. Andra svar ger bilden av att marknaden själv bör sköta finansieringsfrågan och där man 
inte får lån skall det heller inte byggas. Någon ligger i utkanten av en större kommun och känner inte 
av något problem.    


 


7. Om ja, - hur anser du att en sådan hypotetisk garantiförening lämpligen skulle vara utformad? 


Kommunernas kommentar: 


18 stycken (44 %) svarade på frågan och angav några av följande kommentarer   


Bör hanteras av bostadskreditnämnden. 


Skötas av medlemmar. 


Nationell nivå med branschinriktning.  


Ordentliga finansiella muskler, statligt stöd i KGF. 


Svårt i dagsläget att se hur det skulle kunna se ut.  


Geografisk begränsning men ej för liten, viktigt att de stora inte tar över.  


Bankernas medverkan är viktig i sammanhanget. Fristående, men sammansluten till en central 
samverkansorganisation. 


23 stycken (56 %) gav inget svar på frågan eller kunde sig inte svara på frågan 
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Kommentar:  


Ungefär hälften av respondenterna har en uppfattning om hur ett garantisystem skulle kunna se ut. 
Detta kan troligen kopplas till att respondenterna inte har en detaljkännedom om dagens befintliga 
system samt osäkerheten om hur ett system inom denna sektor skulle kunna se ut. Av svaren kan man 
dock dra följande riktlinjer om systemets uppbyggnad: Ett större branschinriktat nationellt system, 
med regionala förgreningar, där olika aktörer samverkar med statlig medverkan. Frågan är dock 
komplex och detaljerna bör växa fram i samverkan med intressentaktörerna. 


 


8. Kan er organisation tänka sig ta initiativ till en garantiförening inom bygg- och bostadssektorn? Om 
ja- hur ser du ert engagemang/roll i en garantiförening? 


 Kommunernas kommentarer:  


9 stycken (22 %) svarade ja på frågan. 11 stycken (27 %) visste inte och 2 stycken lämnade inget svar.  


19 stycken (46 %) kommuner svarade nej på frågan med några av följande synpunkter:   


Ingår inte går inte i den kommunala kompetensen. 


Tveksamt med tanke på kommunallagen. 


Organisationer bör ta initiativet. Kommun och banker involveras. 


Tveksamt av ekonomiska skäl. 


Eventuellt i samverkan med andra kommuner.  


Jag tycker att Kommunförbundet skulle kunna ta ett övergripande ansvar. Vi som länets minsta kommun tror jag 
vi måste samverka med ytterligare kommuner i dessa frågor.  
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Kommentar:  


22 % svarade att man kan tänka sig ta initiativ till en garantiförening och det kan tyckas vara en låg 
siffra med tanke på att man i övriga frågor funnit systemet som intressant och viktigt.  Närmare 
hälften angav att man inte kan tänka sig ta initiativ och en stor andel visste inte. Analysen av detta 
resultat kan tolkas i olika delar. I det kreditgarantisystem som finns idag är flera kommuner 
engagerade såväl som medlemmar som med insatsmedel. Frågan om kommunerna får göra detta eller 
inte med tanke på kommunallagen och stadsstödsregler har med tiden visat sig vara en juridisk 
tolkningsfråga som inte är glasklar. Nyligen föll en dom i Länsrätten i Värmland där en kommun gett 
stöd till en kreditgarantiförening. Man fann att detta inte var lagligt från kommunal sida. Eventuellt 
kommer detta beslut att överklagas med det hela tyder på att kommuner inte ser sig möjliga att 
medverka om inte lagrummet klargörs och möjliggör detta.  


 Utredning om den kommunala kompetensen som berör detta område gjordes i regeringskansliet 
under hösten 2007 och ärendet ligger för en eventuell proposition den närmsta tiden. Denna 
proposition kan i hög grad påverka kommunernas möjligheter att medverka i det garantisystem som 
studien berör.          


 


9. Övriga synpunkter och förslag  


 Kommunernas kommentarer:    


Det är viktigt att få igång ett ökat byggande på landsbygd. Det är i stort sett omöjligt att låna pengar. Statligt 
bidrag behövs i form av investerings- och/eller räntebidrag.     


Finansiering har av tradition hanterats av stat och banker – fel med ett kommunalt engagemang.  


Stimulansbidrag är önskvärt för att riva gammalt och bygga nytt.  


Finansieringen är inget större problem, tror däremot på ökad konkurrens inom byggsektorn. 


Mindre orter som är i tillväxt och behöver mer bostäder klarar inte att bygga då bostadsmarknaden inte får 
finansieringen.  


Vi har en lokal sparbank som är mycket väl förankrade i lokalsamhället. Denna väger till viss upp till de hinder 
som beskrivs i utredningen. 


Det är viktigt att på olika sätt stimulera byggande och boende. 


Kreditgarantiföreningar är även intressant för industrifastigheter. 
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Kommentar:  


I övriga synpunkter framkommer åsikter om bostadsfinansiering i allmänhet och ett garantisystem i 
synnerhet . Med en god respons från kommunerna på 38 % bör tolkningen göras att ämnet är relevant 
och upplevs som en viktig faktor för kommunernas och regionernas utveckling och framtid.  


Vi känner inte till anledningen till varför vissa kommuner valt att inte svara på undersökningen. En 
förklaring skulle kunna vara att dessa inte upplever några problem och/eller att undersökningen fallit 
bort i den interna hanteringen av kommunal ärenden.  
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4. Synpunkter från centrala aktörer 
För att kunna få en mer överskådlig bild har företrädare för nationella organisationer intervjuats och 
där har följande översiktliga synpunkter lämnats.      


 


Mäklarsamfundet: 


• Anser att främsta hindret för byggnation är av ekonomisk karaktär dvs dyra 
produktionskostnader  och finansiering.  Detta leder till ökad segregering i samhället. Det 
byggs för få billiga bostäder. Kontentan blir att de unga bor kvar och barnfamiljer inte har råd 
att äga eget. Problemet har ökat de senaste åren.   


• Menar att ett garantisystem skulle kunna leda till fler byggnationer.  
• Positiva till garantiförening inom bygg- och bostadssektorn och till att i någon form medverka.  


 


Sveriges kommun och landsting (SKL) 


• SKL hade ett kongressuppdrag under 2003-2007 om att engagera sig i dessa frågor. Sedan en 
tid tillbaka har man fått signaler från medlemmar i hela landet om problemet. I de större 
kommunerna kan det vara problem utanför den största staden/orten.   Problemet har ökat de 
senaste åren.  


• Undersökningar av SKL/Småkom visar att kommunerna har behov av byggnation men att det 
finns påtagliga hinder bl a: Höga produktionskostnader, finansiering av byggande och brist på 
konkurrens inom byggbranschen.   


• Vill följa utvecklingen av arbetet med en ev garantiförening.   


 


SABO - de allmännyttiga bostadsföretagens organisation 


• Får den sista tiden allt starkare signaler om finansieringsproblem hos de kommunala 
bostadsbolagen. Problemen gäller även i Stor Stockholm, 


• 75 % av medlemsföretagen får kommunal borgen vid kreditgivning vilket fn lindrar 
finansieringshindren en hel del.  


• Vill medverka i en fortsatt dialog.   
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Sveriges Byggindustrier  


Remissträff med olika byggföretag  


•     Känner av finansieringsproblem med återhållsamhet i flera områden. Problemet finns i alla 
kommuner utom centrala Stockholm, Göteborg och Malmö men mest utmärkande i kommuner 
under 50 000 invånare.  


•     Problemet har ökat de senaste 9 månaderna. Det finns en tydlig oro runt konjunktur och 
finansiell oro inom sektorn. Hushållen har en mer avvaktande inställning till 
bostadsinvesteringar i nybyggnader. Byggföretagen märker av en minskad efterfrågan på 
framförallt svagare marknader.   


•     Positiva till garantiförening på svagare orter där de kan vara ett hjälpmedel och möjligen öka 
marknaderna marginellt. Bankerna kan tänkas ta en lägre marginal och därigenom pressas 
räntekostnaderna. Menar att omfattande informationsinsatser är viktiga när ett eventuellt 
system sjösätts.   


 


Fastighetsägarna  


• Menar att främsta problemen med finansiering av ny- och ombyggnad är hyresregleringen och 
dess tillämpning. Förespråkar även införande av reducerad moms. Problemen har ökat de 
senaste åren.  


• Problem märks främst hos nyproduktion samt hyreslägenheter.  
• Positiva till ett garantisystem och för en fortsatt dialog.   


 


Riksbyggen 


• Ser en klar avmattning i efterfrågan från förra sommaren. Detta kan innebära att framtida 
projekt skjuts på framtiden.   


• Riksbyggen finansierar sina projekt med egna medel och känner för närvarande inte av 
några finansieringsproblem för egen del, men menar att stigande räntor och osäkerhet på 
marknaden kan innebära problem för kunderna att få finansiering för köp av boende.  


• Riksbyggen vill följa utvecklingen av uppdraget. 
 
 


HSB Riksförbund  
 


• HSB har en projektportfölj för 2008-2012 som innehåller ca 12 000 lägenheter i nyproduktion. 
Säkerheter lämnas i nuläget av HSB Garantifond. HSB bedömer att ca 100 000 lägenheter 
behöver större renoveringar de närmsta åren och där finansieringsfrågan på något sätt måste 
lösas. Problemet har ökat de sista åren.  


• I samband med nyrenoveringar och nyproduktion strävas klimatanpassning och 
energieffektivisering.  


• Organisationen vill följa utvecklingen av en ev garantiförening.   
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SBAB 
 


• Menar att bristen på riskvilligt kapital för SME-byggföretag är påtaglig. Mycket bra företag 
och projekt efterfrågar krediter. Företagen är regionala, ofta mellanstora och har god 
lokalkännedom. SBAB vill medverka med byggkrediter men vågar ofta ej ta risken. 
Anledningen är att ofta saknas säkerheter hos byggföretagen under byggtiden samt avsaknad 
av resurser att hantera osålda/outhyrda lägenheter.     


• Positiva till en garantiförening.  Tror att ett system skulle kunna ge ökat byggande, lägre 
räntor, ökad konkurrens och lägre byggkostnader.  


• Kan tänka sig stödja i någon form men inte ta huvudrollen. Menar att branschen i första hand 
skall driva en garantiförening.         


 


Svenska Bankföreningen  
 
 Remissutskick med svar från en nationell bank  


• Kan i vissa fall se ett behov av den funktion som en 
kreditgarantiförening inom bygg- och bostadssektorn kan fylla. Speciellt på mindre orter där 
banken som kreditgivare kan behöva någon form av kompletterande säkerhet.  


• Menar att garantiföreningar också kan vara bra ur konkurrenssynpunkt eftersom den kan 
underlätta för mindre företag att genomföra byggprojekt. 


• Den garanti som föreningarna ger måste vara tydlig och förutsebar dvs bankerna får inte känna 
minsta osäkerhet om huruvida garantin kommer att infrias eller inte. 


 


Organisationen Sparbankerna Sverige  
 


• Ser finansieringsproblemet med att produktionskostnader och marknadsvärdet inte alltid 
motsvarar varandra.  


• Tror att en garantiförening skulle öka riskkapitalbasen, kunna medverka till att befintliga och 
nya upplåtelseformer utvecklas samt medverka till att det blir möjligt att försäkra bort del av 
risken för prisfall vid avyttring.  


• Positiva till en garantiförening under förutsättning att det blir en bred uppslutning av många 
aktörer. Kan tänka sig bli medlemmar i organisationen men inte initiativtagare. 
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Fackföreningen Byggnads 
 


• Menar att främsta hindren för byggande och boende är höga produktionskostnader och brist på 
konkurrens/säkerhetsproblem. Ser med viss oro konjunkturavmattningen. 


• Positiva till ett system och tror att det skulle kunna dämpa konjunktursvängningar, pressa 
priser och öka konkurrensen.  


• Skulle ev tänka sig att stödja och vill följa fortsatt hantering av en ev garantiförening.    


 


Föreningen Stockholms läns Utvecklingspartnerskap för den Sociala ekonomin (SLUP) 


• Främsta hindret för ökat byggande är finansiering. I övrigt höga produktionskostnader samt 
kunskapshinder hos bl a banker. Menar att det är brist på konkurrens och för korta spelregler 
för byggandet.  


• Problemen gäller hela landet. 
• Positiv till en garantiförening och vill stödja.  
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5. Slutsatser 
 


Följande punkter skulle kunna sammanfatta studiens resultat:   


• Allmänt uttrycks ett behov för att gå vidare med upplägg av ett garantisystem i form av 
garantiförening.   


• Studien påvisar att finansieringsproblemet finns i såväl mindre som större orter. Ingen 
kommun är homogen där alla områden är lika attraktiva och läget påverkar möjligheterna till 
att få krediter. Däremot kan man av studien dra slutsatsen att problemet förstärks i de orter 
som ligger på landsbygd eller orter som bedöms vara en svag marknad. 


• Behovet verkar vara störst för egna hem och privata bygg-boende aktörer.  Kommunala bolag 
klara sig i många fall genom att kommunen lämnar borgen men även hos de kommunala 
bostadsbolagen kan hindren märkas.   


• Intresset för att gå vidare med upplägg av ett garantisystem i form av garantiförening är 
rikstäckande. Dock finns det vissa tveksamheter från kommunerna att stödja verksamheten 
pga den kommunala kompetensen.   


• Ett garantisystem förväntas kunna ge mer kapital på marknaden, lägre räntor, ökad 
konkurrens, lägre byggpriser och dämpa konjunktursvängningar. En direkt följd av detta 
skulle vara att fler attraktiva bostadsområden bildas som i sin tur motverkar segregering av 
områden och ökad valfrihet för konsumenterna.  


• Ett garantisystem skulle möjliggöra nätverk inom bygg- och bostadssektorn med ökad 
samverkan och kunskap inom området som följd.  


• Ett garantisystem skulle kunna möjliggöra mer kapital för att stimulera miljö/energibyggande 
och byggande av seniorboende.  Något som flera respondenter i undersökningen efterfrågar. 


• Statligt stöd i någon form är starkt önskvärt för en uppbyggnad av en garantiförening. 


• Det finns omfattande okunskap om vad en garantiförening är och verkar.  


• Den internationella finansiella oron tillsammans med nationell konjunkturoro är påtaglig. 
Studien visar att finansieringsproblemet troligen kommer att förstärkas i en lågkonjunktur.  


• En garantiförening skulle kunna kopplas horisontellt i regeringskansliet till 
Landsbygdsstrategin/program samt Regeringens Träbyggnadsstrategi för att optimalt skapa 
synergier av ett system.  


 


 


23 
 







6. Några avslutande synpunkter  
  


Byggande, boende och en väl fungerande bostadsmarknad är centralt för kommunernas långsiktiga 
framåtskridande. En dålig fungerande bostadsmarknad är ett av de allvarligaste hindren för tillväxt. 
Olika skeenden i livet har olika behov av boendeformer. Under 2000-talet ökade bostadsbristen, 
samtidigt som det i många av landets kommuner byggs förhållandevis få nya bostäder. Det kan finnas 
anledning att misstänka att det relativt låga bostadsbyggandet troligen har påverkat utvecklingen i 
näringslivet och på arbetsmarknaden. Det låsta läget hindrar kommuners utveckling och skapar en svår 
situation för ett växande antal företag som inte kan rekrytera tillräckligt med arbetskraft. Om denna 
samhällsbyggnad hämmas leder den i ett vidare perspektiv till en lägre tillväxt i regionen. 


Signaler om att byggande i landet hämnas pga svårigheter med att få finansiering har tidigare tagits 
upp av bl a Glesbygdsverket, KTH, SKL och Småkom. Bankerna ställer stora krav på egen 
finansiering som innebär att låntagare får ställa upp med egna medel eller sin privata egendom till pant 
för banklånen.  Där panten inte bedöms som tillräckligt god ges lån med mindre fördelaktiga villkor 
eller inga lån alls.  


Denna studie visar på att finansieringsproblemet är ett av de främsta hindren för att det inte byggs mer 
i landet. Problemet finns i hela landet och i såväl mindre som större kommuner men med förstärkta 
problem på landsbygd och i svagare utvecklingsområden. Hindren har ökat de senaste åren och 
troligen till viss del en följd av en ökad byggproduktion. Svaren är ändå anmärkningsvärda med tanke 
på den starka konjunktur som landet haft under denna tid. Om nu produktionen avtar i ett läge där man 
börjar komma tillbaka och våga bygga igen efter 90-talet bostadskris, kan det finnas anledning till viss 
oro för hur finansmarknaden reagerar och agerar vid en lågkonjunktur. Följden kan bli att Sverige 
återigen går tillbaka till en mycket låg bostadsproduktion samtidigt som bostadsköerna oavbrutet stiger 
i landet. Ett scenario som klart negativt kommer att påverka den lokala ekonomin men inte minst 
landets konkurrenskraft i en global värld.  


Intressentanalysen påvisar att det finns ett brett intresse inom hela bostadsmarknaden för att medverka 
i en fortsatt dialog runt bildandet av en garantiförening inom bygg- och bostadssektorn. Ökad tillgång 
av riskvilliga pengar via ett garantisystem skulle kunna stimulera ett fortsatt byggande och till vissa 
delar dämpa konjunktursvängningar genom ett ökat risktagande även i lågkonjunktur.  En 
garantiförening inom sektorn skulle också kunna stimulera näringslivsutveckling med fler företag och 
med fler arbetstillfällen med stärkt skattekraft som följd.   


Rekommendationen är att gå vidare i hanteringen och påbörja arbetat med en modell för 
verksamheten.    
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Sammanfattning  


 


Centrala slutsatser och förslag 
 


Studien påvisar att ett garantiinstitut för bygg och bostadssektorn bör ses som 
en långsiktig, formbar och flexibel part på marknaden. Systemet skulle väl kunna 
spela en roll i såväl hög- som lågkonjektur och därmed bidra till ett mer stabilt 
bostadsbyggande i landet. Ett garantiinstitut skulle vara intressant för såväl 
nybyggande men även för miljonprogrammet där stora delar av beståndet under 
de närmsta åren är aktuella för mycket stora investeringar i upprustning och 
effektivisering.   


I rapporten redovisas olika tänkbara system där en hybrid – en samverkansform 
mellan privata och offentliga aktörer utgör det mest intressanta upplägget. 
Rapporten påvisar att systemet bygger på ett vinna-vinna koncept där olika 
drivkrafter skulle kunna ge aktörer fördelar för att medverka. Förutom dialog 
med nationella aktörer har även samtal med Nordiska Investeringsbanken, 
Europeiska Investeringsbanken om delaktighet förts i positiv anda. 


För att löpande hantera koordineringen i det interna som externa arbetet bör en 
Samordnare inom kort tillsättas för uppdraget.      


• Rekommendationen är att från Regeringens sida gå till Riksdagen och 
begära medel för uppbyggnad av ett kreditgarantiinstitut och att BKN ges 
möjlighet att tillställa institutet portföljgarantier inom ramen för sin 
verksamhet.  


I övrigt bör delar ses över om möjligheter till ytterligare statligt stöd i form av 
medel för uppbyggnad, information och eget kapital.  
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1. Inledning  
 


Bakgrund 
 


Bakgrunden till denna rapport är att Statens bostadskreditnämnd (BKN) i 
regleringsbrevet för 2008, har uppdrag att analysera behovet av privata 
garantiföreningar där små och medelstora företag som verkar på 
bostadsmarknaden är sammanslutna.      


Som ett underlag hade Lena Bäcker under perioden 2008-04-01 t.o.m. 2008-09-
30 i uppdrag att göra rapporten ”Garantiföreningar för finansiering av byggande 
och boende - En intressentanalys”. Av rapporten framgår ett uttalat behov och 
intresse av någon form av garantiinstitut hos flera skilda intressentgrupper inom 
sektorn.1   


Behovet och intresset har visat sig över hela bostadssektorn med egna hem, 
privata bygg/bostadsherrar och kommunala bostadsföretag. Även aktörer som 
skulle vara stödjande till ett garantiinstitut har visat intresse för en fortsatt 
dialog och medverkan.  


Geografiskt sträcker sig behovet och intresset över hela landet, i såväl mindre 
som större kommuner men med förstärkning av finansieringsproblemet i 
landsbygd och svaga marknader. Ett brett branschinriktat nationell garantiinstitut 
med regionala förankringar och statligt stöd är i grova drag de önskemål om ett 
system som framkommit.    


BKN har mot denna bakgrund givit Lena Bäcker ett tilläggsuppdrag att framställa 
en skiss av en ny finansieringsform och organisation med grunden av en 
samverkan mellan en bred grupp intressenter.  


I rapporten presenteras och diskuteras resultatet från en tänkt utgångsmodell för 
en kreditgarantiförening inom bygg och bostadssektorn, samtal med den 
nationella referensgruppen, kontakter med berörda aktörer för ett system och en 
mindre omvärldsanalys med Spanien som blickfång.     


 


 


 


 


                                                      
1 Garantiföreningar för finansiering av byggande och boende - en intressentanalys, Slutrapport 
2008-08-25 Lena Bäcker, Statens Bostadskreditnämnd  
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Syfte 
 


Syftet med denna rapport är att ge Statens bostadskreditnämnd (BKN) underlag 
för att ta ställning till om bildandet av kreditgarantiföreningar föreningar behöver 
stödjas och hur ett sådant stöd i så fall bör utformas.  


För att skapa detta underlag har utredaren fått uppdraget att beskriva ett 
presumtivt upplägg för en garantiförening för byggande och boende och enligt 
intressen/behov som framkom i den tidigare gjorda intervjuundersökningen. 
Tilläggsuppdraget består i att mot bakgrund av det pågående uppdraget att:  


1. Beskriva ett upplägg för en garantiförening för byggande och boende som 
bl.a. ska kunna ge kreditgarantier för små och medelstora byggherrar 
(”SME”), egnahemsbyggare på mindre orter och i glesbygd (inom områden 
där marknadsvärdena kan förväntas vara svaga) och enligt 
intressen/behov som framkom i intervjuundersökningen.  


Beskrivningen av garantiföreningen/garantiföreningarna bör omfatta typer 
av garantier, föreningsstadgar, kontakter med finansinspektionen, 
kontakter med EiB/EiF m fl., storleksordning på garantibelopp, 
kapitalstruktur, modeller för lokal förankring, statens eventuella roll mm 


2. I uppdraget ingår att återknyta och stämma av konkretiserade upplägg 
med relevanta intervjupersoner i den första intervjuomgången och 
eventuellt ytterligare personer – dels individuellt, dels genom 
seminarier/arbetsmöten om så är lämpligt 


3. I uppdraget ingår vidare att efter särskild överenskommelse med BKN 
göra studiebesök hos andra institut/organisationer 
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Arbetets uppläggning 
 


Arbetet lades upp med att BKN tillsammans med Lena Bäcker gjorde en första 
diskussionsmodell av ett garantiinstitut med intressentanalysen som grund. Med 
tanke på verksamhetens område och de resultat som framkommit i 
intressentanalysen, så fastlogs i ett tidigt skeende att den befintliga modellen av 
kreditgarantiföreningar som i dag är verksamma i Sverige kan vara goda att lära 
av, men inte anses direkt överförbara till en modell för bygg och bostadssektorn.  


En nationell referensgrupp med deltagare från intressentanalysen valdes ut. I 
gruppen ingick representanter från Fackföreningen Byggnads, Sveriges 
kommuner och Landsting (SKL), Småkom, SABO, Mäklarsamfundet, Riksbyggen, 
HSB Centrala Riksförbund, Riksbyggen, Sveriges Byggindustrier samt 
Fastighetsägarna.  I enskilda möten diskuterades slutsatserna av 
intressentanalysen, det nuvarande läget inom sektorn och synpunkter på en 
diskussionsmodell av ett garantiinstitut.  


Efter remissrundan konstaterades bl. a ett gott fortsatt intresse från 
referensgruppen om att följa den framtida utvecklingen av ett garantiinstitut för 
byggande och boende. En aktör menade att det inte var finansiering som var 
huvudproblemet för byggnation av hyresfastigheter. Enligt aktören är 
huvudorsaken att hyresregleringen inte fungerar på ett optimalt sätt och därmed 
hindrar fastighetsägare att ta ut de hyror som krävs för kostnadstäckning av 
investeringen.   


För information och bredare underlag av synpunkter redogjordes delar av 
utredningen inför SKL - Beredningen av samhällsbyggnad, Småkom – 
Bostadsgrupp, Dals-Eds kommun – Kommunfullmäktige och Småkoms höstmöte. 
Vid samtliga träffar erhölls en fortsättning av utredningen med ett positivt 
intresse.  


Som nästa steg upprättades ett förslag på organisationsmodell passande för 
garantiinstitutet och därefter genomfördes möten med Finansinspektionen, 
Nordiska Investeringsbanken och Europeiska Investeringsbanken för att 
informera om garantiinstitutet och erhålla synpunkter.  
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Som en del av uppdraget beslutades att internationella erfarenheter skulle 
inhämtas genom en studieresa till Spanien. För att få god överblick över 
garantiinstituten träffades företrädare för såväl paraplyorganisationen Cesgar 
som det regionala garantiinstitut Iberaval.  


Arbetet under hösten 2008 bestod således av sex huvudsakliga moment:  


• Med bakgrund av intressentanalysen gjordes i början av augusti en första 
modell av ett nationellt garantiinstitut för byggande och boende. 


• Under augusti identifierades de aktörer som borde medverka i en nationell 
referensgrupp för återkoppling, synpunkter och idéer om garantisystemet. 


• Mellan perioden augusti – oktober genomfördes individuella träffar och 
samtal med respektive aktör i referensgruppen.  


• Samtal i november med Finansinspektionen, Nordiska Investeringsbanken 
och Europeiska Investeringsbanken  


• I november genomfördes en studieresa till Spanien  
• Resultatsammanställning och rapportskrivande genomfördes under 


november månad 


Hela utredningen genomfördes under augusti - november 2008.  


 


Finansiell kris fördjupar lågkonjunkturen  
 


Alltifrån intressentanalysen slutfördes har konjunkturen i allmänhet och 
bostadsmarknaden i synnerlighet försämrats. Dessa delar uppmärksammades 
som ett troligt scenario i intressentanalysen och bör observeras med tanke på 
tilläggsuppdragets art och den fortsatta hanteringen av regleringsbrevet. Även 
referensgruppen har under hösten påtalat kraftiga förvärranden av läget inom 
respektive områden och verksamheter.  
 
Sedan mitten av september 2008 har den globala konjunkturen och den 
finansiella krisen förvärrats. En kraftig inbromsning i svensk ekonomi har 
förstärkt en kris på de finansiella marknaderna. Bedömningen är att den 
finansiella krisen fördjupar den pågående konjunkturnedgången med en svagare 
arbetsmarknad och en lägre inflation som följd. 
  
Sverige påverkas tydligt av situationen. Investeringarna har drabbats av högre 
räntor och hårdare låneklimat.  Många företag och hushåll upplever att det har 
blivit betydligt svårare att få krediter, oavsett räntenivå och goda idéer. Det finns 
för närvarande tydliga tecken på kreditransonering i det svenska finansiella 
systemet. 
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Mot bakgrund av det oroande läget fastställde Riksdagen i slutet av oktober 2008 
en svensk stabilitetsplan med bl.a. ett statligt stöd i form av ett garantiprogram 
som skall säkerställa bankernas och bostadsinstitutens medelfristiga upplåning 
och sänka lånekostnaderna för hushåll och företag.  
 
De uppmärksammade internationella problemen med USA i spetsen gör att 
många faller tillbaka i tankar och minnen kring den svenska finans- och 
bostadskrisen i början av 1990-talet.   


 


Bostadsbyggandet faller stort  
 
 
Från många håll kommer signaler om att det är betydligt svårare att få låna 
medel till byggande och boende. Statistik visar på att bostadsinvesteringar som 
under åren 2004 till 2006 uppvisade årliga ökningstakter på långt över 10 
procent per år, började dämpas under 2007.  


Även under det andra kvartalet 2008 minskade bostadsinvesteringarna och detta 
ledde till att hela investeringsverksamheten i landet kraftigt minskade för första 
gången sedan 1998. Det var nybyggnation som gjorde att bidraget blev negativt 
medans investeringar i ombyggnation ökade fortfarande relativt snabbt under 
samma period.2  


Statistik visar på att antalet nybyggda bostäder nu minskar snabbt. Byggandet 
av bostadsrätter och småhus förväntas fortsätta minska nästa år. Antalet 
påbörjade hyreslägenheter har i stort sett halverats sedan år 2006. Nu minskar 
även efterfrågan på bostadsrätter och småhus.   


Men prognosen om framtiden är osäker. Konsekvenserna av finanskrisen och 
konjunkturnedgången är än så länge svåra att överblicka. Mycket tyder dock på 
att antalet färdigställda bostäder de närmaste åren kommer att vara betydligt 
färre än vad som behövs för att möta landets efterfrågan och behovet. 


 


Utblick och lärdomar av tidigare finanskris 
 


Närmare 100 miljarder i kreditförluster realiserades inom bostadssektorn sedan 
början av 1990-talet till 2002 i den kris som då präglade Sverige. Statens del 
som topplångivare uppgick till 25 miljarder och kreditinstitutens till 50 miljarder. 
Resterande 25 miljarder i förlust delades mellan de olika fastighetsägarna, men 
det var framför allt de kommunala fastighetsägarna som drabbades.  


                                                      
2 Penningpolitisk rapport 2008:3, Sveriges Riksbank 
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Statens Bostadskreditnämnd som var en garantigivare infriade garantier för 8 
miljarder av utställda 25 miljarder dvs. en förlustsiffra på 32 %. Förluster togs 
också av staten på annat sätt och Venantius användes för att begränsa 
förlusterna i en del av stocken – vilket de också lyckades med.3   


En från bankerna frikostig finansiering gav upphov till en kraftig byggboom. 
Under perioden 1985-1993 var finansieringsförutsättningarna för 
bostadsproduktionen mycket gynnsamma. Efter avregleringen av 
kreditmarknaden 1985 var dessutom tillgången på krediter näst intill 
obegränsad. Samtidigt var konkurrensen mellan kreditgivarna om potentiella 
låntagare hård. Detta drev fram en kraftig ökning av bostadsbyggandet och 
samtidigt som byggkostnaderna ökade.  


Byggboomen var kraftigast i de små kommunerna.  Störst var ökningen i 
kommuner med mindre än 30 000 invånare. För varje inflyttad person byggdes  
det årligen 3,5 bostäder. Det är dessa bostäder som lett till de största 
kreditförlusterna och som är en av orsakerna till de rivningar som sedan 
genomfördes. I storstadsområdena byggdes under dessa år endast 0,5 bostad 
per inflyttad person.4


Idag är inte förutsättningarna och problemställningen densamma men man bör 
dra lärdomar från historien och det som nu händer i den globala ekonomin.  Den 
kris som idag med snabba steg intagit marknaden kommer främst utifrån 
medans vi under 1990 hade en inhemsk finanskris med dess följder.   


Utvärderingar av 1990-talets finanskris påvisar påtaliga systemfel och bristfällig 
kreditprövning från aktörerna. Staten och kreditinstituten, prövade inte 
låneriskerna, varken marknadsriskerna eller återbetalningsförmågan. Lärdomar 
visar även på att kalkyler för investeringsbeslut måste beakta framtida 
marknadsrisker, ränterisker och kostnadsrisker.  


Det påtagligaste systemfelet från 1990-talets finanskris var att kreditriskerna 
togs av andra än av dem som beslutade om investeringarna och krediterna. 
Erfarenheterna visade också tydligt på behovet av att den egna insatsen i 
bostadsprojekten skall vara tillräckligt stor. 


Efter 1990-talets svenska kreditförluster har regler om kreditprövning skärpts 
betydligt för aktörerna inom finanssektorn. Denna åtstramning och en ökad 
försiktighet hos bankerna kan även vara en del av bakgrunden till det 
finansieringsgap som flera aktörer de senaste decennierna upplevt på den 
svenska bostadsmarknaden.    


 


                                                      
3 Per-Anders Bergendahl, 2008-11-04 Statens Bostadskreditnämnd  
4 Ds 2002:9, Staten fick Svarte Petter – en ESO-rapport om bostadsfinansieringen 
1985-1993, Finansdepartementet 
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2. En utblick till Spanien5


 


I flera av Europas länder har man i större mån börjat lämna rena bidragssystem 
och subventioner för att istället stödja ex finansiella samverkanslösningar som 
privat och offentlig samverkan. Garantiinstitut är en av dessa lösningar. 
Garantiinstitut har sedan början av 1900-talet funnit i flera av Europas länder 
där kanske Italien verksamhet lyfts fram som den mest kända. Genom sin 
verksamhet har man medverkat till tillväxt och spelat en viktig roll främst vid 
ekonomiska strukturella förändringar i ett land.  


 


Historisk återblick  
 


I Europa är det efter Italien, Spaniens garantiinstitut som vuxit sig störst i 
omfattning. Spanien är idag ett land med ca 45 miljoner invånare. Sedan 
decennier har landet goda erfarenheter från olika typer av samverkanslösningar 
mellan olika aktörer och PPP-lösningar.6  


Fram till 1975 rådde diktatur i landet och efter diktaturens fall hade man behov 
om att på nytt bygga upp ett land. Men för att lyckas med detta behövdes olika 
verktyg och instrument.  


1978 drabbades landet av en svår ekonomisk kris. Genom en omvärldsanalys 
studerade man framgångsrika garantiinstitut i Frankrike, Belgien och Tyskland 
där man på ett kostnadseffektivt sätt bidragit med god framväxt i länderna. 
Initiativtagarna var staten (20 %) och övriga aktörer som 
arbetsgivarorganisationer och företag.  


1979 bildades det första institutet med namnet Cesgar. Fler följde men samtliga 
var små och man kämpade för att få en stark trovärdighet hos bankerna.   


1980 gick de små instituten samman och bildade paraplyorganisationen Cesgar 
för att bl.a. förhandla förmånligare villkor hos finansdepartementet. 
  
1994 Genomfördes en ny filosofi för verksamheten. En exklusiv lag för 
kreditgarantiinstitut fattades i Spanien som innebär att instituten står under 
riksbankens reglering och övervakning. De juridiska kraven på verksamheten 
höjdes som föranledde till ett ökat förtroende hos bankerna. Lagar om 
garantiinstitut togs även i Portugal, Italien, Frankrike, Tyskland, Belgien och i 
Sydamerika.  
 


                                                      
5 Pablo Pombo Gonzalez, Funding President AECM samt Marta Cea Soriano Generaldirektör Cesgar, 
intervju 2008-11-27 
6 Private- and Public Partnership. Översättning svenska: OPS, Offentlig – Privat Samverkan 
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Nuläge: 


 
Riktig fart på garantiverksamheten blev det först 1994 när kraven på 
verksamheten skärptes och staten stärkte sitt stöd med det statliga 
återförsäkringssystemet Cersa. Därefter har utvecklingen varit kraftfull. Under 
loppet av åren 1994-2007 har utställandet av kreditgarantier ökat med 800 
procent medans det egna kapitalet under samma period vuxit med 100 procent. 
Enligt studier i Spanien har systemet på ett effektivt sätt givit mycket tillbaka i 
samhällsutvecklingen och tillväxten i landet.   


Idag har staten inget ägarskap i Spaniens garantiinstitut utan denna del har gått 
vidare till regionerna. Övriga intressentgrupper är myndigheter, banker och 
privata arbetsgivarorganisationer. Regionen kan även gå in med riktade medel 
ex för att stimulera forskning och utveckling i miljöföretag, vilken man även har 
gjort.  


Det senaste institutet i Spanien bildades för 4 år sedan i Catalonien. Catalonien 
är en region som ofta räknas som ett av landets mest expansiva och där fanns 
tidigare ett garantiinstitut som gick i konkurs. Ett nytt institut byggdes upp av 
regionen och bankerna. I samband med uppbyggnaden genomfördes en ny 
organisationsform där bankerna delger garantiinstitut stora delar av sitt 
bedömningsmaterial men garantiinstitutet själva fattar beslut om garantierna. 
Målet är att skapa en effektiv organisation med små kostnader och som på ett 
bra sätt når ut till företagen.      


 


Cesgar  
 
Cesgar är den nationella paraplyorganisationen av 23 stycken regionala och 
branschinriktade garantiinstitut i landet. Kontoret finns i Madrid och har 4 
anställda. Omkostnaderna i Cesgar betalas av de regionala garantiinstituten. I 
styrelsen är samtliga ordföranden från respektive garantiinstitut i landet 
representerade. Cesgar beviljar själva inga garantier utan samordnar samarbetet 
och företräder medlemmarna i avtal med offentliga eller privata institutioner.  


Totalt finns det 450 anställda i Spaniens garantiinstitut och systemet rymmer 
100 000 företag som medlemmar. Den 31 december 2007 hade det spanska 
systemet ställt ut garantier på över 99 000 stycken till ett belopp av 5 638 
miljoner Euros.        
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I Spanien har garantierna bidraget till förmånliga lånevillkor med en lägre ränta 
på 1-2 procent på bankräntan för medlemmarna. Förutom lägre räntor har 
systemet medverkat till att kapital frigjorts från bankerna, det har blivit enklare 
att finna säkerheter för ett banklån och lånen har fått längre löptider. Hela 60 
procent av utställda garantier är till investeringslån på 8 år eller längre. Den 
maximal garantilängd är satt till 20 år.  


Den regionala verksamheten i Spaniens garantiinstitut fungerar så att 
garantiinstituten själva beviljar och tar de förluster som uppkommer. 
Beloppsmässigt finns det en maximal gräns för garantier på 1 200 000 Euro eller 
ca 12 000 000 svenska kronor.Förlusterna går direkt mot det egna kapitalet och 
återförsäkringar. För att täcka administrationen så har de flesta instituten någon 
form av statligt eller regionala stöd.  


Av den garantiportfölj som idag finns så har garantiinstituten tagit ut säkerheter i 
företaget i 40 procent av garantierna, 33 procent i form av personlig borgen och 
27 procent ingen borgen. För att göra en första bedömning av en garanti tas en 
garantiprovision på 0.5 procent av garantibeloppet ut. Till detta läggs sedan en 
årlig garantiavgift av 1 procent på det beviljade garantibeloppet. Förutom dessa 
delar så betalar även garantitagarna en medlemsavgift på 60 Euro och uppåt.  


Till garantiinstituten är statliga återförsäkringsorganet Cersa kopplat samt en 
återförsäkring från Europeiska investeringsfonden. Ingen avgift för dessa 
återförsäkringar tas ut av instituten. Garantiinstituten är uppbyggda så att 
förlusterna tas ömsesidigt från det egna kapitalet och via en förlustfond. 
Verksamheten får inte vara vinstdrivande och återbäringen sker genom att 
avgiften till medlemmarna sänks. De senaste 15 åren har förlusterna legat på 
låga 2 procent av utställda garantier. 


Erfarenheterna från garantiinstitut riktade till endast bostadssektorn är inte 
omfattande. Man har dock möjligheter att ställa färdigställandegarantier till den 
som vill köpa en bostad.   


Spaniens garantiinstitut har även varit aktiva i uppbyggnaden av de 
Sydamerikanska garantiinstituten.   
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Iberaval 
 


Castilla y Léon är inte bara den till ytan största spanska regionen med 
närmare 2,5 miljoner invånare, utan även EU:s största region. Iberaval är ett 
garantiinstitut i delstaten Castilla y Leon med 10 stycken kontor.  


Syftet är att gå i borgen för sina medlemmar. Iberaval erbjuder bl.a. säkerheter 
för bostadsköp och investeringar till företaget. Iberaval har medlemmar i 
myndigheter, sparbanker, handelskammare och företagsorganisationer. Totalt 
rör det sig om 14 819 stycken medlemmar.  


  
Lärdomar att ta med  


Företrädarna i Spanien återger att det inledningsvis funnits vissa svårigheter att 
få bankernas förtroende för garantisystemet men där man de sista åren funnit 
mycket goda samverkansformer. För att få detta förtroende från banksystemet 
menar man att det är viktigt att staten står bakom med någon form av kapital, 
tillsyn och kontroll.  


Om man skall lyfta fram något som varit en tillgång för uppbyggnaden i Spanien 
så menar företrädarna att garantiinstituten varit en idé som vunnit politiskt 
intresse och stöd från samtliga partier. Denna samsyn har också varit en 
avgörande faktor för framgångarna.  


Med erfarenheter utav att bygga upp såväl de spanska garantiinstituten som de 
Sydamerikanska garantiinstituten menar man att följande grundprinciper är 
avgörande för ett långsiktigt och framgångsrikt system:  


1. Ett garantiinstitut måste byggas på en enhällig politisk vilja på nationell 
nivå. På så sätt skapas en långsiktighet plattform för verksamheten som 
bidrar till att aktörerna och bankerna får en tilltro till verksamheten.   
 


2. Grundpelarna är ett gott samarbete mellan intressenterna där offentliga-, 
finansiella- och privata sektorn samverkar över gränserna för att öka 
tillväxten och konkurrenskraften i landet  
 


3. En återförsäkring från stat och/eller Europeiska Investeringsbanken är helt 
nödvändig 
 


4. Någon form av tillsyn från lag eller stat är viktigt för samtliga parter  
 


5. Kompetensen hos speciellt ordförande och vd är viktig. Den verkställande 
direktören bör vara mycket kunnig inom området och kunna tillsätta  
personer som har den rätta kompetensen i den övriga organisationen. 
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Styrelsens kompetens är också vital och bör likna sammansättningen av 
en bankstyrelse. I Spanien har ordförandeskapet i vissa garantiinstitut 
företrätts av en delstatpolitiker men vanligast förekommande är att 
företagare sitter som ordförande.  
 


6. Att ha tålamod för ett hårt arbete och att det tar tid. Det är viktigt att 
tillsätta de resurser som löpande behövs för att bygga upp men även för 
att vidareutveckla systemet.  


Visionen för Spaniens garantiinstitut är att fortsätta växa och man menar att 
behovet av systemet är än mer omfattande i den finanskris som råder.   


 


3.Tillstånd hos Finansinspektionen7


 


Det normala är att svensk finansiell verksamhet står under tillsyn av 
Finansinspektionen (FI) vars uppgift är att i första hand skydda inlånarnas medel 
i verksamheten. Även vid lägen där tillsyn inte krävs kan man ansökan om detta 
för att bl.a. öka trovärdigheten för verksamheten och organisationen. 


I dagsläget ligger handläggningstiden hos FI för en komplett ansökan på ca 5 
månader. Beviljas ett tillstånd är det sedan in sin tur förenat med regelbundna 
återrapporteringar om verksamheten.  


För att gå närmare in i frågan bör stiftarna av verksamheten presentera förslag 
på hur finansieringen av systemet skall se ut och även återge vilka incitament 
som föreligger för att placerare skall delta i verksamheten. Därefter kan en 
mindre prövning genomföras för att i nästa steg eventuell gå vidare med en 
ansökan om tillstånd hos Finansinspektionen eller om man finner det tillrådigt 
och möjligt att stå utanför.   


 


 


 


 


 


 


 


                                                      
7 Johan Persson samt Martina Jäderlund, Finansinspektionen 2008-11-03 


14 
 







4. Nationell aktör med internationella kopplingar 
 


För att stärka musklerna i ett svenskt kreditgarantiinstitut bör möjligheter till 
internationella kopplingar grundläggas. Genom ett samarbete skulle systemet 
tillföras kunskapsutveckling och större ekonomiska resurser. Därför har 
kontakter tagits med såväl Nordiska Investeringsbanken (NIB) samt Europeiska 
Investeringsbanken (EIB) för de första diskussionerna om en eventuell 
kommande samverkan.  


Såväl NIB som EIB har funnit systemet intressant, innovativt och möjligt för att i 
nästa steg gå vidare i en djupare diskussion om delaktighet.  


 


Nordiska Investeringsbanken  
 


NIB upprättades ursprungligen av de fem nordiska länderna och verksamheten 
inleddes år 1976. I början av år 2005 fick NIB ytterligare tre ägare då Estland, 
Lettland och Litauen blev medlemmar i banken. NIB:s verksamhet styrs av en 
internationell överenskommelse mellan medlemsländerna, samt därtill anslutna 
stadgar. NIB är i dag verksam i omkring 40 länder.  


Nordiska Investeringsbanken (NIB) finansierar både privata och offentliga projekt 
både i och utanför sina medlemsländer. Fokus ligger på finansiering av 
miljöinvesteringar och investeringar som stärker företagens konkurrenskraft. 
Banken finansierar t.ex. infrastrukturinvesteringar.  


Lånestocken domineras av lån till medlemsländerna, medan lån till kunder 
utanför medlemsländerna utgör omkring en femtedel av bankens utestående lån. 
Ofta ligger lånens löptid på 5-15 år. NIB söker gärna och bidrar aktivt till att 
finansiera olika samverkansstrukturer.8


NIB har inte tidigare deltagit i samverkanslösningar vid den svenska 
bostadsmarknaden. Erfarenhet finns dock från Finland där ett projekt startades 
mellan NIB och Aktia Säästöpankki (Aktia Savings Bank) i maj 2008. Syftet med 
projektet är att underlätta för hushåll, jordbrukare och SME att finansiera 
småskaliga miljöprojekt inom bostäder. I ett svenskt system skulle NIB i första 
hand kunna medverka med långfristig finansiering under förmånliga villkor.9


 


 


 


                                                      
8 www.norden.org, 2008-11-24.  
9 Ulf Westergård, Senior Manager, Nordiska Investeringsbanken intervju 2008-11-12  
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Europeiska Investeringsbanken  
 


Europeiska investeringsbanken (EIB) grundades 1958. Verksamheten bygger på 
att bevilja långfristiga lån till den offentliga och privata sektorn för 
kapitalinvesteringsprojekt (huvudsakligen fasta tillgångar) av europeiskt 
intresse. EIB är en icke vinstdrivande och strategistyrd bank.  


EIB ägs av EU:s medlemsländer. De tecknar gemensamt bankens kapital utifrån 
sin ekonomiska betydelse i EU. Banken utnyttjar inga medel från EU:s budget, 
utan finansierar sig själv genom att låna pengar på finansmarknaderna. 


Eftersom aktieägarna består av EU:s medlemsländer har EIB den bästa möjliga 
kreditvärderingen. Banken kan därför uppbåda stora kapitalsummor på mycket 
konkurrenskraftiga villkor. Eftersom EIB drivs utan vinstintresse är dess 
lånevillkor också mycket förmånliga. Banken kan dock inte låna ut mer än 50 % 
av den totala kostnaden för ett enskilt projekt. 


De projekt som banken investerar i väljs ut mycket noggrant enligt följande 
kriterier: 


 De ska bidra till att uppnå EU:s mål.  


 De måste uppfylla i förväg fastställda ekonomiska, finansiella, tekniska och 
miljömässiga krav.  


 De ska bidra till att locka till sig andra finansieringskällor.  


EIB stödjer också hållbar utveckling i kandidatländerna och de potentiella 
kandidatländerna, EU:s grannländer i söder och i öster och i partnerländerna i 
övriga delar av världen.10


EIB har enligt uppgift erfarenhet från ett mindre bostadsprojekt i Norrköping i 
slutet av 1990-talet men aldrig i någon större skala medverkat för en 
samverkanslösning på den svenska bostadsmarknaden. Normalt går man in med 
eget kapital eller lån i systemen. 11


 


 
 


                                                      
10  http://europa.eu/institutions/financial/eib/index_sv.htm, 2008-11-24 
11 Eric Gällstad, Deputy Head of Division, Baltic Sea Departement, Europeiska Investeringsbanken, 
intervju 2008-11-21   
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5. Skiss av garantiinstitut för byggande och boende  
 


Som tidigare nämnts stämde resultatet av intressentanalysen och nuläget under 
hösten 2008 av med personerna i referensgruppen. Med dessa delar som grund 
har en första modell för en utgångsdiskussion av ett garantiinstitut för byggande 
och boende i landet tagits fram.  


Remissgruppen har uttryckt att man ser modellen som intressant, spännande 
och påvisar nytänkande för lösningar av bostadsfinansiering.  Flera poängterade 
att långsiktighet, formbarhet och flexibilitet är en viktig del för ett system.  


Många goda synpunkter och idéer har framkommit för att i nästa steg gå 
närmare in på skiss på hur ett garantiinstitut i realiteten och praktiken skulle 
kunna tillämpas.    


 


Syftet att genom samverkan komplettera marknaden 
 


Garantiinstitutets verksamhet bygger på att utgöra ett komplement till den 
befintliga kreditmarknaden. Genom att lämna garantier för banklån inom 
bostadsfinansiering skapas möjligheter till ett ökat och efterfrågestyrt 
bostadsbyggande. Via utställande av banksäkerheter, i de fall där 
återbetalningsmöjligheterna finns hos låntagaren men där säkerheter saknas 
eller inte anses fullgoda, ger förutsättningar till mer kapital på marknaden och 
lägre räntor för låntagarna.  


Syftet bör vara tydligt och innehållet i verksamheten bör byggas efter de 
marknadsbehov som råder. För att skapa dynamik bör systemet kunna användas 
i byggandes samtliga skeenden dvs. från idéstadiet för ett byggande till den dag 
då renoveringar behöver genomföras.   


Således föreslås följande syfte:  


”Genom utställande av kreditgarantier till bostadsfinansieringen i 
olika skeenden och upplåtelseformer, skall institutet öka 
valfriheten och konkurrensen inom sektorn samt möjliggöra 
hävstångseffekt för faddrar av institutet.”  
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Drivkrafter för kapital   
 


En mycket stark drivkraft torde vara att, vid en statlig återförsäkring för 
garantiinstitutet, möjliggöra en hävstångseffekt av de medel som sätts in i 
garantiinstitut. Resultatet blir att aktörer som medverkar får hjälp till självhjälp i 
systemet och stark uppväxling på de medel som sätts in i garantiinstitutet. 
Förhoppningsvis med en ökad lönsamhet som följd. Ett statlig återförsäkring 
skulle även kunna innebära en ökad förlust- och riskspridning på de medel som 
satsas i garantiinstitutet. Men det finns fler drivkrafter för systemet:   


 


Villabyggare och privata byggherrar/bostadsföretag  


Bankernas verksamhet och tillstånd vilar på grunden att lämna krediter med 
goda säkerheter och lågt risktagande. En högre risk innebär en högre 
bankmarginal och en högre total ränta. Ett garantisystem skulle vara verksamt 
på den del där det finns en betalningsförmåga men där banken bedömer 
säkerheterna som inte fullgoda. 


Erfarenheter i Spanien har påvisat att garantiinstituten möjliggjort 
räntesänkningar med 1-2 %. Dessa räntesänkningar måste givetvis stå i paritet 
med administration, förluster och det allmänna ränteläget i landet. Vid ett högt 
ränteläge brukar det finnas utrymme för större räntesänkningar hos bankerna än 
vid låga räntor då konkurrensen mellan bankerna ofta är större.  


Bedömningen är att även ett svensk garantiinstitut skulle kunna möjliggöra lägre 
boendekostnad för privatpersoner och lägre räntekostnad för privata byggherrar 
och bostadsföretag. Fler privatpersoner skulle ha möjlighet att köpa sig en 
bostad och bo kvar i sitt befintliga boende.  


Systemet skulle kunna ge utrymme för fler och starkare små och mellanstora 
aktörer inom bygg och bostadssektorn. Innebörden av detta blir möjlighet till 
lägre byggkostnader. De små och mellanstora företagen spelar även en mycket 
viktig faktor för det lokala och regionala näringslivet och som arbetsgivare med 
anställda.  


Ett väl fungerande system skulle också kunna vara en motor för byggföretag att i 
konjekturnedgång kunna underlätta sin nyförsäljning genom att deras egna 
kunder fått lättare krediter och till förmånliga villkor.  
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Kommuner  


Kommunerna är de som har huvudansvaret för bostadsförsörjningen landet och 
som direkt drabbas om bostadsmarknaden på den egna orten inte fungerar på 
ett optimalt sätt. Sedan intressentanalysen genomfördes under våren 2008 har 
flertalet signaler i mycket snabb fart kommit att den finansiella oron även 
drabbat kommunerna och deras kommunala bostadsföretag.   


Kraven på kommunal borgen hårdnar, villkoren försämras och lån sägs upp. 
Genom ett garantisystem skulle även den kommunala verksamheten lättare få 
krediter till förmånligare villkor. Med fler och starkare företag på den egna orten 
följer näringslivsutveckling och ökad sysselsättning med ett ökat skatteunderlag 
som följd.  


 


Bankerna   


Att bankerna är en av vinnarna visar ovanstående möjligheter på. Genom ett 
garantinstitut ges bankerna möjligheter att fortsätta låna ut pengar till bygg- och 
bostadssektorn. Den finansiella sektorn kompletteras med en aktör som delar 
risken och gör egna bedömningar av bygg- och bostadsprojekt. För bankens del 
skulle ett garantiinstitut kunna betyda att man kan utöka marknaden, våga ta 
större risker men fortsätta ha god förtjänst på verksamheten.  


 


Organisationsförslag  
 


Ett garantiinstitutet inom bygg- och bostadssektorn bygger på en relativt 
komplex verksamhet med många olika aktörer men där byggnation av bostäder 
förenar dem. Såsom all finansiering så bygger garantiinstituts verksamheten på 
trovärdighet och för att ge systemet de bästa förutsättningar är det viktigt med 
hög kompetens inom området och en nationell organisation med någon form av 
regionala/lokala förgreningar. Vidare bör systemet för långsiktigheten och 
hållbarheten vara kostnadseffektivt. 
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Olika scenarier:  
 


Statligt system 
 


Ett alternativ skulle vara att bilda ett renodlat garantiinstitut där det finns lokala 
representanter men som inte har ett särskilt förlustansvar. Det hela skulle 
påminna om ett statligt system med inslag av privata intressenter. Modellen 
skulle kunna innehålla en statlig fond och återförsäkring, där även privata 
aktörer har möjlighet att medverka. Systemet skulle även innebära att staten 
helt bär kostnaderna för administrationen.   


Konsekvenser 


Systemet skulle snabbt kunna träda igång och med en hög trovärdighet för 
verksamheten.  


Genom den låga andelen privat engagemang finns dock risken för att de privata 
aktörerna inte känner en långsiktig delaktighet, flexibilitet, formbarhet och att 
det hela slutar med en statlig verksamhet.  


 


Privat marknadsplats utan statlig medverkan 
 


Som ytterlighet skulle en marknadsplats med standardiseringskrav och där de 
privata aktörerna bär all risk vara ett alternativ. Privata aktörer bygger upp och 
administrerar verksamheten. Systemet innebär att förlusterna direkt tas från det 
egna kapitalet.  


Konsekvenser 


De fria marknadskrafterna skulle helt själva råda över systemet och flexibelt 
kunna påverka verksamheten och dess framtid. Systemet skulle troligen ta tid 
att bygga upp och få svårare att få med sig många olika aktörer då en 
uppväxling och förlustspridning av det insatta kapitalet inte är möjligt.  


 


En hybrid mellan privata och offentliga aktörer 


  
Ett tredje och mest intressanta alternativet skulle vara en hybrid av de ovan 
nämnda där parterna inom vissa områden delar riskerna i systemet. 
Garantisystemet skulle kunna byggas med en statlig grundfond som delas i 
procent med övriga aktörer i institutet och där staten även medverkar genom en 
återförsäkring för att skapa kraft i systemet.  
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För att få systemet snabbt och effektivt på plats skulle staten medverka i 
uppbyggnadsfasen för administration och information. En bedömning är 5 
miljoner per år under en 5 års period för uppbyggnad och att dessa kostnader 
därefter finansieras av medlemmarna.  


Konsekvenser  


De fria marknadskrafterna skulle ha goda möjligheter att själva påverka och 
organisera systemet men genom statlig stimulans långsiktigt kunna bygga upp 
och vidareutveckla systemet.  


 


Ekonomisk förening för samverkan och delaktighet  
 


Förslagsvis bör kreditgarantiinstitutet med hänsyn till verksamhetens syfte drivas 
med associationsformen ekonomisk förening. Motiven för verksamhet i 
ekonomisk förening är flera, bl.a. förväntas medlemmarna ta ett gemensamt och 
aktivt ansvar för föreningens verksamhet och utveckling. Genom delaktighet ges 
också förutsättningar för en kostnadseffektiv organisation.   


Organisationsformen ekonomisk förening innebär att det är enkelt att vinna ett 
medlemskap. Det finns inte någon övre gräns för det egna kapitalet, vilket 
underlättar för nya medlemmar att ta plats. Förslagsvis bör en enskild medlem 
ha en betydligt lägre medleminsats än juridiska personer.   


Ekonomiska föreningar kan vara vinstbärande och om så sker skall stadgarna 
ange om vinsten skall delas ut eller ske i form av ex lägre garantimarginaler till 
låntagarna. Garantiinstitutets huvudsyfte är dock inte primärt att tillföra 
kortsiktigt riskvilligt kapital och göra vinster. Bolagets värdegrund kan förväntas 
vara att utifrån bostadssektorn skapa långsiktigt bästa möjliga 
finansieringsvillkor för medlemmarna och deras ändamål.  


Organisationen bör vidare vila på tre stommar och aktörer för att skapa 
hållbarhet och långsiktighet i verksamheten. De olika aktörerna är:  


• Faddrar, de aktörer som vill stödja systemet med större insatskapital och 
som även ser ett eget möjligt behov av kreditgarantier  


• Garantiintressenter, låntagarna de aktörer med mindre insatskapital men 
som ser ett möjligt behov av kreditgarantier 


• Stödmedlemmar, övriga aktörer som vill verka för att bostadsmarknaden 
stärks och utvecklas 
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Organisationer förändras med tiden och former för driften vidareutvecklas 
allteftersom rörelsens verksamhet och omfattning ökar. Följande synpunkter kan 
dock vara en utgångspunkt för vidare diskussion och fastställande av stiftarna:  


 


Nationell organisation  
 


En nationell organisation med regionala/lokala förankringar i någon form torde 
vara en förutsättning för att verksamheten skall bli riktigt framgångsrikt. Flera 
erfarenheter från den finansiella sektorn12 kan påvisa att en geografisk närhet 
mellan finansiären och låntagaren skapar grunden för en delaktighet, 
engagemang och ger förutsättningar att minska risktagandet i verksamheten. 
Orsaken till detta är inte minst genom god kunskap över de specifika 
förutsättningar som råder i närområdet.  


En första nationella konstituerande styrelse bör bildas av stiftarna av 
garantiinstitutet och där kommande styrelse väljs av de regionala 
garantiinstituten vid första ordinarie bolagsstämman. För att skapa de bästa 
förutsättningarna till långsiktig god samverkan mellan privata och offentliga 
aktörer bör staten ha möjlighet att inneha en adjungerad styrelsepost i den 
nationella organisationen. Val av ordförande och verkställande direktör är viktig.  


En vision skulle kunna vara en nationell paraplyorganisation i form av ekonomisk 
förening som kopplas samman med ett antal geografisk bildande ekonomiska 
föreningar, förslagsvis ca 5-7 stycken i landet. Kostnadseffektivitet med goda 
arbetsmetoder och få anställda bör vara grundfaktor för garantiinstitutet på såväl 
nationell som regional nivå. De regionala föreningarna företräds i den nationella 
styrelsen genom sin representant.  


Den nationella organisationen insats bör lämpligen vara att följa upp 
garantiportföljen, bevilja garantier inom vissa belopp, sammanställa 
kreditgarantiinstruktioner, marknadsföra organisationen och hantera 
rapportering om verksamheten mm.  


 


 


 


 


 


                                                      
12Jämför organisation Sparbankerna Sverige och Värmlands Kreditgarantiförening 
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Regional/lokal organisation  
 


Genom att känna marknaden, geografiska området och kunderna väl finns det 
goda förutsättningar för att minimera risktagandet. Ett nära samarbete med 
bankerna bör upprättas och där bankerna tar fram bedömningsunderlaget för en 
garantiansökan.  


En av styrelsen utsedd garantikommitté av tjänstemän beslutar regionalt om 
garantierna inom vissa limiter. Över ett visst belopp eller vid stor riskexponering 
av en låntagare/sektor vore det lämpligt att garantierna beviljas genom beslut 
tillsammans med behörig från den nationella organisationen.  


Genom de regionala föreningarna har man möjlighet att själva utveckla 
verksamheten men får även bära ett primärt förlustansvar som de förluster som 
uppkommer. Mellan de regionala ekonomiska föreningarna bör ett konsortialavtal 
upprättas där man sekundärt nationellt går in för varandras förluster.  


I de regionala föreningarna bör möjligheter undersökas om det finns 
förutsättningar att teckna lokala garantiringar för ex enskilda kommuner eller 
skrån som vill stärka det lokala byggandet och boendet.   


Genom egna regionala ekonomiska föreningar skapas goda förutsättningar för ett 
flexibelt och formbart system utifrån de förutsättningar som råder i respektive 
region och efterfrågan.  


Ett annat alternativ är att bilda en nationell ekonomisk förening med möjligheter 
till regionala och lokala garantiringar där avtal mellan partnerna styr insatserna 
med garantiutrymme och förlustansvaret mellan parterna. Som grund för detta 
system skulle liknande motgarantier kunna ställas av intressenter. De juridiska 
aspekterna i ett sådant upplägg måste dock närmare granskas.   


 


6. Struktur garantier och förlustansvar 
 


Garantiinstitutets garanti innebär en försäkring som långivare kan teckna för lån 
till ny- och ombyggnad av bostäder. Garantin ger långivaren skydd mot 
kreditförluster och minskar behovet av topplån eller egen insats för den som 
bygger bostäder.     
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Garantins omfattning  


Garantin bör gälla alla typer av upplåtelseformer för bostäder och löpa under 
hela byggtiden från projektidé till den dagen då fastigheten är i behov av 
renovering. Kreditgarantin bör kunna lämnas till såväl ny- eller ombyggnad av 
småhus och flerbostadshus.  


Medlemmarna i den nationella ekonomiska föreningen bör besluta om nivån på 
risktagandet i förhållande till marknadsvärde där samma garantipolicy föreslås 
eftersträvas i hela landet. Minimibeloppet för en garanti bör förslagsvis vara 500 
tkr och maximalt 100 miljoner per projekt. Enligt referensgruppen anges dessa 
värden som effektiva och marknadsmässiga att utgå ifrån. Garantin bör kunna 
tecknas på valfritt belopp däremellan.  


För kreditgarantin utgår en avgift som beror på riskerna i det specifika projektet. 
Garantibeloppet bör längst följa amorteringen av det lån som garantin kopplas 
till.  Förslagsvis tecknas enkel borgen där bankerna måste uttömma de 
möjligheter som finns hos låntagaren att betala skulden innan garantiinstitut 
krävs att infria garantin. Alternativet är en proprieborgen där banken kan välja 
att vid insolvens kräva låntagaren eller garantinstitut.  


Vidare föreslås att utökad kreditgivning med inomlägen efter garantin kräver ett 
godkännande av garantinstitutet. Detta för att undvika hög risk utan insyn och 
rena konsumtionskrediter.   


Vid förluster bör garantin delas från första kronan genom en procentuell 
fördelning, t.ex 70/30 % mellan det egna kapitalet och med den statliga 
återförsäkringen. Förslagsvis bör garantinstitutet överväga möjligheten att ta ut 
egna säkerheter i form av pantbrev och företagsinteckningar. Vidare bör det 
finnas löpande avstämningar till justeringar av förlustdelningen allt eftersom 
verksamheten utvecklas. För att ha verksamheten under god kontroll bör 
medlemmarna besluta om begränsningsregler för riskexponering inom geografisk 
område, delsektor, enskild aktör mm.  


För att bankerna skall finna systemet intressant är det viktigt att systemet har 
en juridisk god grundutformning och kan tillämpas på ett lätthanterat sätt. 
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Kreditprövning  


Vid granskning av ansökningar av garantier bör ett långsiktigt marknadsvärde 
och tillräcklig betalningsförmåga hos låntagaren bedömas. Som underlag bör 
projektbeskrivning, marknadsvärdering av objektet, underlag för bedömning av 
låntagarens betalningsförmåga ligga till basgrund. För att kreditgaranti ska 
kunna tecknas krävs att kreditinstitutet bedömer att låntagaren har 
förutsättningar att fullgöra låneförbindelsen.  


 


Avgift  


Avgiften för kreditgarantin bör baseras på garantiinstitutets riskbedömning. 
Garantiavgiften bör motsvara den förväntade förlust och övriga kostnader som 
garantiåtagandet innebär för garantiinstitutet. Följade faktorer är centrala i 
bedömningen:  


• Garantins giltighetstid  
• Belåningsgrad  
• Garantilånets inomläge  
• Marknadsförutsättningarna 
• Kreditvärdighet  
• Lönsamhetsutsikterna i projektet 


 


Ersättning till långivare  


Kreditgarantin träder in om låntagaren inte fullgör sina åtaganden mot 
långivaren eller om personen eller företaget sätts i konkurs. Ersättning lämnas 
för långivarens kapitalförlust. Dessutom ersätter garantin ränteförluster och vissa 
övriga kostnader upp till ett maxbelopp.  


 


Regress och eftergift 


I och med att garantin infrias övertar garantiinstitutet institutet långivarens 
fordran på låntagaren (s.k. regressrätt).     
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Kapitalstruktur 
 


Genom lagen om ekonomiska föreningar betalas det egna kapitalet in genom 
medlemsinsatser eller förlagsinsatser beroende på risktagande och möjlighet till 
avkastning i systemet. Stiftarna bör klargöra följande delar i samband med 
bildandet:   


• Avgiftsmedel som inbetalas av faddrar/garantiintressenter/låntagare 


• Avgiftsstrukturen (deltagaravgift? årsavgift? garantiavgift)  


I samband med dessa frågeställningar bör en 5 års plan och budget för 
verksamheten upprättas.  


 


7. Bör staten delta?  
 


Är en statlig medverkan för garantinstitutet en nödvändighet?  


De befintliga kreditgarantiföreningar och paraplyorganisationen SKGF som idag 
är verksamma i landet har under perioden 2002 - 2008 beviljats totalt 22.5 
miljoner i statligt stöd för uppbyggnad och information.  


Vad skulle då ett garantiinstitut för byggande och boende betyda för samhället i 
stort? Sverige har under flera år haft ett internationellt lågt bostadsbyggande och 
både företag som välfärd blir i längden lidande. Ett lågt bostadsbyggande som 
inte möter behoven får samhällsekonomiska negativa konsekvenser på den 
totala ekonomin. En väl fungerande bostadsmarknad är däremot en 
framgångsfaktor för ett lands långsiktiga framåtskridande och tillväxt.  


Sedan intressentanalysen har läget snabbt förvärrats och de som har varit med 
en tid vet att detta inte är den första eller sista konjektursvängning som vi 
genomgår. Finanskriser leder som regel till tydliga problem i bostadssektorn med 
stoppat byggande, konkurser bland bygg och fastighetsföretag samt arbetslöshet 
som följd.  


Ett kreditgarantisystem är troligen inte den enda eller hela lösningen av ett lands 
bostadsproblem men skulle mycket väl vara en intressant och viktig del i 
helheten för flera aktörer på marknaden och därmed landets framtida tillväxt och 
nationella konkurrenskraft.   
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Som ett led att stimulera sektorn och tillväxten bör följande statliga 
portföljgaranti föreslås att:  


• BKN ges rätt att utfärda portföljgarantier för kreditgarantiinstitut med 
inriktning på byggande och boende 


Med den statliga portföljgarantin bör noga uppställda garantivillkor och krav på 
verksamheten utformas. Vidare bör noggrann uppföljning av organisationen och 
dess verksamhet genomföras.  


 


8. En möjlighet för miljonprogrammet 


Under 1950- och tidigare delen av 1960-talet förelåg i Sverige en akut 
bostadsbrist. Dels, och kanske framför allt, för att det inte fanns tillräckligt med 
lägenheter för att förse den snabbt växande befolkningen med bostäder, dels för 
att den generella svenska bostadsstandarden var låg, med trångboddhet och 
nedslitenhet som vanligt förekommande bostadsförhållanden. Under perioden 
1965–1975 byggdes 25 % av hela Sveriges nuvarande bostadsbestånd.  


1964 fattades i riksdagen ett beslut om att en miljon bostäder skulle byggas 
fram till och med 1974. Detta för att en gång för alla få bukt med bostadsbristen 
samt förbättra boendestandarden Idag går denna byggnation vanligen under 
benämningen ”miljonprogrammet”. Majoriteten av bostäderna skulle vara 
lägenheter, men även många villor kan räknas in i miljonprogrammet. Det 
byggdes cirka 1 006 000 bostäder, med ett nettotillskott på 650 000 eftersom 
många gamla hus med omodern standard revs.13


Enligt Industrifakta finns det i dag omkring 650 000 lägenheter som väntar på 
nödvändiga renoveringar. Det gäller byten av stammar och elsystem, 
upprustning av kök, tvättstugor, badrum, fönster, fasader, balkonger, 
ventilation, hissar.  Mindre än 20 procent av detta bestånd har moderniserats 
och en ännu mindre andel uppfyller framtida krav på effektiv energi-
användning.14 Energianvändningen i landet ökar för varje år och 40 % av 
Sveriges totala energianvändning beräknas gå till bostadssektorn.15


När stora delar av beståndet under de närmsta åren att vara aktuella för mycket 
stora investeringar i upprustning och effektivisering av bl.a. 
handikappsanpassning, miljö och energi-effektivisering. Svårt speciellt är det 
många gånger för fastigheterna på landsbygd där värdet på fastigheterna inte 
motsvarar banken vilja eller möjlighet till risktagande.  


                                                      
13 http://sv.wikipedia.org/wiki/Miljonprogrammet, 2008-11-25  
14 www.industrifakta.se, 2008-11-25  
15 www.sabo.se, 2008-11-30 
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9. Genomförandet   
 


Uppbyggnadsskeendet 


 


För att på bästa sätt medverka till att stärka marknaden bör snarast medel 
tillskjutas för att kunna gå vidare i processen med koordination och fortlöpande 
hantering av upplägget. Under utredningen har flera olika aktörer från sektorn 
uppvisat fortsatt intresse och en statlig medverkan bör anses som en 
grundförutsättning för att skapa en långsiktig och hållbar aktör i det finansiella 
systemet.  


Om och när staten ger signaler till en eventuell medverkan väntar ett arbete med 
att färdigställa stadgar, internt material och IT-struktur, nationell och regional 
organisation, vidare diskussioner med Finansinspektionen, Nordiska 
Investeringsbanken och Europeiska Investeringsbanken.  


För att på ett snabbt och effektivt sätt kunna bli verksamma skulle ett alternativ 
om att börja bilda en nationell ekonomisk förening vara ett alternativ och 
därifrån se på vilka aktörer som regionalt väljer att gå vidare med en regional 
förening. På så sätt elimineras även risken att ”förbygga” sig i administration och 
organisationen växer efter behov samt intresse i landet.  


Då overheadkostnaderna bör hållas nere är det viktigt att systemet vilar på ett 
god IT-plattforn som möjliggör en effektiv hantering av garantiportföljen. Detta 
betyder att det inledningsvis kommer att behövas medel för att bygga upp dessa 
system. Systemet bör vara karaktören ett enkelt och smidigt system där såväl 
banker som privatpersoner och företagen lätt kan få information och hantera 
ansökningar om garantier.  


Vidare bör insikt finnas att det kräver engagemang och ett omfattande arbete 
där ett gott samspel mellan alla aktörerna utgör grunden för hela verksamheten. 
Många lärdomar kommer troligen att tas under resan och förslaget är att under 
uppbyggnadsfasen lära av garantiinstitut i andra länder.   
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Informationsfas  


Under hela uppbyggnadsskeendet kan man räkna med att omfattande 
informationsinsatser bör göras då systemet med garantiinstitut fortfarande är i 
sin linda i landet. Grunden för verksamheten är att nå ut regionalt och lokalt 
såväl till banker som övriga aktörer och skapa ett engagemang och vilja till 
delaktighet. Genom formen av en ekonomisk förening så finns det goda 
förutsättningar och förhoppningar att aktörer som medverkar ser sig själva som 
en mycket viktigt informationskanal för nya finansieringsmöjligheter och arbetar 
aktivt i sitt närområde.  


 


Vision  


Visionen är att garantiinstitutet skall vara en långsiktig part på marknaden som 
möjliggör förmånliga banklån till goda projekt i såväl hög- som lågkonjektur och 
därmed bidrar till ett mer stabilt bostadsbyggande i landet.  


 


Statens deltagande  


Med bakgrund av denna rapport bör BKN föreslås ges rätt att utfärda 
portföljgarantier för ett garantiinstitut med inriktning på byggande och boende. 
Medel förordas för en uppbyggnads- och informationsfas av verksamheten. 
Vidare bör hänsyn beaktas till möjligheter av statlig medverkan till ett eget 
kapital tillsammans med övriga aktörer. 
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10. Slutsatser 
 


Följande slutsatser skulle kunna sammanfatta rapportens resultat:  


• Under hösten 2008 har läget kraftigt försämrats med väsentligt hårdare 
kreditvillkor och generell åtstramning i den svenska ekonomin.   


• En referensgrupp från intressentanalysen har under hösten varit delaktiga 
med synpunkter på en första diskussionskiss av ett garantiinstitut  


• Kontakter internationella organisationerna Nordiska Investeringsbanken 
och Europeiska Investeringsbanken visar på ett intresse för delaktighet   


• Studien pekar på att ett garantiinstitut skulle kunna vara intressant för 
nybyggnation men även för det omfattande behov av investeringar som 
finns i miljonprogrammet.  


• Ett hybrid mellan privata och offentliga aktörer skulle vara ett intressant 
system 


• Drivkrafterna för att skapa och driva ett garantiinstitut för byggande och 
boende bör vara hjälp till självhjälp med hävstångseffekt av statlig 
återförsäkring  


• Garantiinstitutet bör drivas som ekonomisk förening där man ömsesidigt 
garanterar verksamheten. En nationell medlemsorganisation med någon 
form av lokala och regionala förgreningar skulle kunna vara en vision. 


• Kraft och resurser bör läggas på såväl uppbyggnadsfas som 
informationsfas med tanke på att garantiinstitutets verksamhet bygger på 
ett nytt och otraditionellt tänkande. 


• För att löpande hantera koordineringen i det interna som externa arbetet 
bör en Samordnare inom kort tillsättas för uppdraget.      


• Rekommendationen är att från Regeringens sida gå till Riksdagen och 
begära medel för uppbyggnad av ett kreditgarantiinstitut och att BKN ges 
möjlighet att tillställa institutet portföljgarantier inom ramen för sin 
verksamhet.  
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11. Några avslutande synpunkter  
  


Kommuner, bostadsföretag och byggare står inför omfattande utmaningar när 
det gäller nybyggande och upprustning av det befintliga bostadsbeståndet i 
landet. Redan i den intressentanalys som gjordes under våren 2008 lämnade 
tydliga signaler av ett finansieringsproblem i högkonjunktur. Analysen gav även 
påtagliga tecken på en begynnande lågkonjektur och som en följd av denna, 
risken för finansmarknadens agerande mot bygg- och bostadssektorn.    


Det är idag betydligt svårare för köparna eller byggare att få den finansiering 
som behövs. Beviljas lånet sker det ofta till relativt höga räntemarginaler då 
denna styrs av bankens bedömda risktagande för sektorn och projektet.  


Byggherrar försöker rädda situationen genom att erbjuda olika lösningar bl.a. 
trygghetspaket och fritt boende under en tid. Flera, speciellt de små och 
mellanstora byggföretagen riskeras att helt slås ut från marknaden. Detta i en 
sektor som i många delar präglats av ett fåtal antal stora aktörer och många 
små. En till stora delar följd av den finansiella krisen som rådde i Sverige under 
90-talet.  


Även landets kommuner och dess möjligheter till framtida utveckling drabbas. 
Det är rimligt att tro att den hårdaste kreditåtstramningen sker i bostadsbolag på 
landsbygd och svaga marknader. Det vill säga där det redan idag många gånger 
är svårare att få krediter och där många kommuner uppgav i intressentanalysen 
att man hade behov utav att bygga. Men även stora städer kommer att påtagligt 
få känna av finansieringsproblemen.   


Men för kommunerna är kostnaden för en inte fungerande finansiell marknad 
betydligt större än så. Man drabbas på flera arenor genom att de lokala och 
regionala företagen slås ut samt att arbetslösheten ökar med en minskad 
skattekraft och ökade sociala kostnader som följd. Ett scenario som klart 
negativt kommer att påverka landet tillväxt och leda till en minskad internationell 
konkurrenskraft och attraktivitet.   


Men ett garantiinstitut handlar inte endast om nyproduktion av bostäder. Under 
höstens arbete har ett tydligt intresse funnits från remissgruppen om att vilja 
rusta upp det befintliga bostadsbeståndet i landet och göra de åtgärder som 
behövs för att sänka energianvändningen i fastigheterna. Detta samtidigt som 
riksdagen i juni 2006 antog miljömål om att minska den totala 
energianvändningen med 20 % till 2020 och 50 % till 2050.  
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En icke obetydlig del av detta mål kan direkt kopplas till miljonprogrammet och 
dess upprustning. Om investeringar i miljonprogrammet genomfördes skulle 
standarden på landets bostadsbestånd väsentligt höjas, samtidigt bidra med 
miljöeffektivisering, nya företag och arbetstillfällen inom miljösektorn.   


Stiftarna av verksamheten bör gå vidare med följande diskussioner:  


- Klargöra vilken ambition har ägarna med verksamheten där ett tydligt och 
medvetet risktagande ligger till grund.  


- Färdigställa organisation, ekonomiska kalkyler och stadgar 


- Att följa upp det svenska regelsystemet för kommunerna med hänsyn till EG-
rätten statsstödsregler och kommunallagen.  
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Kommunallagen och kommunal medverkan i 
undergarantiföreningar – komplettering till rapporten 
”Privat/offentliga garantiorganisationer för finansiering 
inom bygg- och bostadssektorn” 


 
BKN lämnade i december 2008 en rapport till regeringen med titeln 
”Privat/offentliga garantiorganisationer för finansiering inom bygg- och 
bostadssektorn”.1 I rapporten förordas en modell med en nationell 
garantiförening som fungerar som en ”paraplyorganisation” för olika former 
av lokala garantiföreningar (undergarantiföreningar).  
 
I rapporten har BKN lyft fram att ett sådant system skulle öppna för olika 
former av medverkan från lokala intressenter, t.ex. kommuner. BKN har 
gjort bedömningen att den närmare utformningen av ett deltagande behöver 
utvecklas i en process utifrån regelverk och olika intressenters 
förutsättningar. I rapporten har BKN inte gått in på frågan om vilka 
förutsättningar som ska vara uppfyllda för att en kommunal medverkan i 
undergarantiföreningar ska vara förenlig med kommunallagens 
bestämmelser om förbud mot stöd till enskilda respektive 
lokaliseringsprincipen. Frågan är komplex och har inget entydigt svar.  
 
BKN har därför i särskild ordning låtit ta fram ett underlag rörande 
kommunallagen och förutsättningar för kommunal medverkan i 
undergarantiföreningar. Underlaget har utarbetats av jur.dr. Tobias Indén 
och lämnas som bilaga till denna skrivelse.  
 


 
1 BKN-rapport: ”Privat/offentliga garantiorganisationer för finansiering inom bygg- och bostadssektorn.” 
19 december 2008. BKN dnr 17-47/08.  







 
Av underlaget framgår att frågan om huruvida en kommun får engagera sig i 
en undergarantiförening måste avgöras från fall till fall – och utgången av 
bedömningen beror bland annat på vilket allmänt intresse kommunen vill 
tillgodose, i vilken utsträckning kommunen har för avsikt att engagera sig 
och de privata företagens vilja att själva ta initiativ till och engagera sig i 
föreningen utan  kommunal medverkan. 
 
Av Indéns rapport kan bl.a. också utläsas att kommunernas medverkan är 
mindre aktuell om det finns andra starka aktörer. Omvänt gäller också att 
en kommunal medverkan kan vara viktigare om det saknas andra centrala 
aktörer. 
 
BKN har också gjort bedömningen att den närmare utformningen av 
garantisystemet måste göras med hänsyn till EG:s statsstödsregler. I 
rapporten kommenteras inte vilka närmare anpassningar som kan föranledas 
av kraven på förenlighet med statsstödsreglerna. BKN har också i denna 
fråga lämnat ett uppdrag till jur.dr. Tobias Indén och har för avsikt att inom 
den närmaste tiden lämna ett kompletterande underlag även i denna fråga.  
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Per Anders Bergendahl 
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EG:s statsstödsregler och kommunal medverkan i 
undergarantiföreningar – komplettering till rapporten 
”Privat/offentliga garantiorganisationer för finansiering 
inom bygg- och bostadssektorn” 
 
BKN lämnade i december 2008 en rapport till regeringen med titeln 
”Privat/offentliga garantiorganisationer för finansiering inom bygg- och 
bostadssektorn”.1 I rapporten förordas en modell med en nationell 
garantiförening som fungerar som en ”paraplyorganisation” för olika former 
av lokala garantiföreningar (undergarantiföreningar).  
 
Den 15 april lämnade BKN en komplettering till Finansdepartementet 
rörande en kommunal medverkan utifrån kommunallagens bestämmelser.2    
 
BKN har också tagit fram ett underlag rörande EG:s statsstödsregler och 
förutsättningar för kommunal medverkan i undergarantiföreningar. 
Underlaget har utarbetats av jur.dr. Tobias Indén och lämnas som bilaga till 
denna skrivelse.  
 
Av underlaget framgår bl.a. att EG:s statsstödsregler inte utgör något hinder 
för ett kommunalt engagemang om en kommuns medverkan i en 
undergarantiförening är på samma villkor som andra medlemmar i 
föreningen. Vidare konstateras att om fallet skulle vara att någon 
undantagsregel aktualiseras, så behöver förenligheten med statsstödsreglerna 


 
1 BKN-rapport: ”Privat/offentliga garantiorganisationer för finansiering inom bygg- och bostadssektorn.” 
19 december 2008. BKN dnr 17-47/08.  
2 BKN-skrivelse: Kommunallagen och kommunal medverkan i undergarantiföreningar – komplettering 
till rapporten ”Privat/offentliga garantiorganisationer för finansiering inom bygg- och bostadssektorn”. 15 
april 2009. BKN dnr 17-47/08 







 
prövas från fall till fall utifrån de specifika förutsättningarna. En allmän 
slutsats av Indéns underlag är således att en kommun har att pröva - och 
eventuellt anpassa – formerna för ett engagemang med utgångspunkt från 
EG:s statsstödsregler.  
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