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Tobias Indén, jur. dr. Umed 2009-04-10

Kommunallagen och kommunal medverkan i
undergarantiféreningar

Sammanfattning

Huruvida en kommun fér engagera sig i en s.k. undergarantiférening maste avgoras frén fall
till fall — och utgangen av en bedomning beror bland annat pa vilket allmént intresse kommu-
nen vill tillgodose, 1 vilken utstrackning kommunen har for avsikt att engagera sig, samt de
privata foretagens vilja att sjélva ta initiativ till och engagera sig i féreningen utan kommunal
medverkan.

Om ett kommunalt engagemang i en undergarantiférening motiveras av ett tydligt allmént
intresse torde inte lokaliseringsprincipen hindra en kommun fran att delta 1 foreningen dven
om forening inte endast dr lokalt anknuten.

Det faktum att forslaget till undergarantifdreningar tar sikte pa bostadsforsorjningsomradet —
inom vilket kommunerna har en tdmligen langtgaende kompetens — kan medfora att kommu-
nernas handlingsutrymme ér storre dn vad som hade varit fallet pA manga andra omraden.
Som skl for att kommunerna inte skulle vara kompetenta att medverka i1 undergarantifore-
ningar kan didremot anges att allmén kreditforsorjning vanligtvis inte dr ett omrade inom vil-
ket kommunerna dr kompetenta att vidta atgérder.

Om det gar att spara ett allméint intresse till ett kommunalt engagemang 1 en undergarantifore-
ning maste de fordelar som de inblandade privata foretagen kan komma i atnjutande av vara
av underordnad betydelse 1 forhallande till det allminna intresse kommunen avser att tillgodo-
se for att dtgirden ska rymmas inom den kommunala kompetensen. Ett legitimt kommunalt
intresse &r att sdnka de egna riantekostnaderna — varfor en kommunal medverkan i en underga-
rantiforening torde kunna accepteras om sé kan forvéntas bli fallet.

Har en kommun f6r avsikt att medverka i en undergarantiforening utan att syftet med det
kommunala engagemanget ar att tillgodose bostadsforsérjningen i kommunen eller att sdnka
kommunens rintekostnader utesluts inte ett kommunalt engagemang om atgarden istéllet syf-
tar till att allmént frimja niringslivet i kommunen. Aven i en sidan situation méste emellertid
de fordelar som de inblandande privata foretagen kan komma i atnjutande av vara av under-
ordnad betydelse i1 forhallande till det kommunala intresset.

Uppdraget

Undertecknad har av Statens Bostadskreditndmnd fatt i uppdrag att lamna ett utldtande réran-
de de juridiska forutsdttningarna for kommuner att ha en roll 1 undergarantiféreningar i enlig-
het med det forslag som presenterats 1 Statens bostadskreditndmnds rapport Privat/offentliga

garantiorganisationer for finansiering inom bygg- och bostadssektorn (BKN:s dnr: 17-47/08)
— bade utifran svensk kommunalrétt och utifrdn EG:s statsstodsregler.

I foreliggande framstéllning presenteras de kommunalréttsliga forutséttningarna for kommu-
ner att ha en roll i undergarantiféreningar. De statsstodsrattsliga frigestdllningarna presenteras
1 en sdrskild réttsutredning.





Utifrén uppdragets utformning har inte alla kommunalrittsliga frigor kunnat analyseras 1 de-
talj; frimst beroende pé att Statens Bostadskreditndmns forslag inte pé ett fullodigt sétt be-
skriver vilken roll kommunerna kan komma att spela. Dessutom ska observeras att det fore-
ligger stora skillnader mellan ménga svenska kommuner ifrdga om t.ex. storlek, graden av
kommunalt engagemang pa bostadsmarknaden och hur bostadsmarknaden ar organiserad.
Foljaktligen gar det ofta inte att dra generella slutsatser angédende det kommunalrittsliga re-
gelverkets tillimpning pa det aktuella omradet. Likasd kan mina slutsatser mycket vl om-
kullkastas beroende pa att forutséttningarna i ett enskilt &rende kan vara mycket specifika.

Disposition

Inledningsvis redogors kort for den allmdnna kommunala kompetensen sa som den kommer
till uttryck 1 2 kap. 1 § kommunallag (1991:900), kommunallagen. I avsnitt 1.2 behandlas den
kommunalrttsliga lokaliseringsprincipen, vilken ocksé finns reglerad i 2 kap. 1 § kommunal-
lagen. Dérefter avhandlas i avsnitt 1.3 den mojlighet kommunerna har att vidta allmént nér-
ingslivsframjande atgdrder med stod av 2 kap. 8 § 1 st. kommunallagen, och det forbud mot
att understddja enskilda niringsidkare som aterfinns i paragrafens andra stycke. I avsnitt 1.4
respektive 1.5 berors tvd omraden som dr av stort intresse i sammanhanget — kommunernas
mojlighet att engagera sig pd den allménna kreditgivningens omrade respektive den kommu-
nala kompetensen ifrdga om bostadsforsorjning. Avslutningsvis analyseras kommunernas
rittsliga forutsittningar att delta i undergarantiforeningar utifrdn det kommunalréttsliga regel-
verket.





1 Den kommunala kompetensen

1.1 Det kommunala intresset

Att 1 lagstiftning exakt bestimma den kommunala kompetensen har vare sig ansetts vara méj-
ligt eller onskvirt fran statsmaktens sida.' Kommunernas skiftande forutsittningar beroende
pa storlek, demografisk struktur, geografiskt 1dge m.m. skulle ha varit faktorer som inte alltid
hade kunnat beaktas om lagstiftningen givits en allt for rigid utformning. Dérfor har lagstifta-
ren valt att endast ge ramarna f6r den kommunala kompetensen och istéllet overlatit &t for-
valtningsdomstolarna att i praxis, efter forutséttningarna i det enskilda fallen och beroende pé
samhéllsutvecklingen, faststélla de ndrmare grianserna for den kommunala kompetensen.
Kommunerna ska séledes genom en tillampning av ett forhallandevis flexibelt regelverk, i
form av 2 kap. kommunallagen, kunna anpassa verksamheten till lokala forutsittningar och
behov.’

Den allménna kommunala kompetensen kommer till uttryck i 2 kap. 1 §, vilken lyder:

Kommuner och landsting far sjalva ha hand om sadana angelégenheter av all-
mant intresse som har anknytning till kommunens eller landstingets omrade el-
ler deras medlemmar och som inte skall handhas enbart av staten, en annan
kommun, ett annat landsting eller nagon annan.

For att ett kommunalt engagemang ska rymmas inom den allmidnna kommunala kompetensen
fordras foljaktligen enligt 2 kap. 1 § kommunallagen att den atgérd en kommun har for avsikt
att vidta avser att tillgodose ett allmdnt kommunalt intresse. Det gar dock inte alltid att pa
forhand klart faststilla nér det foreligger ett allmént kommunalt intresse — varfor den grund
som en stor del av kommunernas verksamhet vilar pd saknar precision.

Négra utgdngspunkter finns ddaremot att forhélla sig till da det ska avgoras om ett visst enga-
gemang kan motiveras med hinsyn till det allmdnna kommunala intresset. Nér en angeldgen-
het framstar som gemensam for en stor del av en kommuns medlemmar anses ett allmént
kommunalt intresse vara for handen. Det &r ddremot inget absolut krav att det foreligger ett
kvantitativt betydande behov av den kommunala atgirden. Séledes kan det rora sig om ett
allmént intresse 4ven om endast en del av kommunmedlemmarna kan tillgodogdra sig det
kommunala engagemanget. Vid bedomningen om ett allmint kommunalt intresse foreligger
maste sdledes framst hinsyn tas till om det ar ldmpligt, indaméalsenligt och skéligt att kom-
munen engagerar sig i den aktuella verksamheten.’

Som typiska exempel fran praxis och forarbeten da det ansetts foreligga ett allmédnt kom-
munalt intresse kan ndmnas elforsorjning,* uppforande av idrottshall,” frimjande av tillkomst
av konstfrusen isbana,’ frimjande av folkbildning,” samt tillskapande av samlingslokaler &t
foreningslivet sasom Folkets hus eller medborgarhus.®

!'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. Inneborden av begreppet “allmint intresse” faststilldes vid lagindringarna 1948,
se SOU 1947:53, s. 68 och prop. 1948:140, s. 71 f. Se dven Petersén m.fl., Kommunallagen — kommentarer och
praxis, 2006, s. 54—57.

*RA 1967129, RA 1975 Ab 327 och RA 1976 Ab 236.

>RA 1970 C 85.

®RA 1970 C 70, RA 1973 A 165 och RA 1974 A 973.





Utifrdn vad som har uttalas i de forarbeten som ligger till grund for den allménna kommunala
kompetensen enligt kommunallagen kan négra slutsatser dras angaende vad som normalt kén-
netecknar ett allmidnt kommunalt intresse, ndmligen att det ror sig om:’

- en kollektiv nyttighet vars behov bést tillgodoses i kommunal regi

- investeringskostnaderna &r hoga och torde inte till fullo kunna béras av brukarna

- ndgot vinstintresse foreligger inte och mojligheten att gd med vinst &r ockséd begriansad
- privata initiativ och privata konkurrenter &r fa till antalet eller saknas helt

Fran praxis kan nimnas att det ansetts vara kompetensenligt for kommuner att lamna ett rén-
tefritt 1an till ett bolag som dgde en golfbana och att bidra med pengar till en golfklubb {or
anlidggning av golfbana.'® Som ett annat exempel kan ndmnas att det ansigs rymmas inom
den kommunala kompetensen att [dmna ett stdd, i form av sponsring med 250 000 kronor, till
en golftivling.!" Aven kommunala beslut att inrétta och driva trafikskolor har i praxis accep-
terats som kompetensenliga.'?

Det faktum att ett allmint kommunalt intresse kan anses foreligga leder ddremot inte till att
alla former av kommunalt engagemang kan accepteras — hdansyn méste tas till om de atgarder
en kommun har for avsikt att vidta star i rimlig proportion till det kommunala intresse som
kommunallagen tillerkédnner dandamaélet.” For att avgéra om ett kommunalt engagemang pa ett
visst omrade faller inom den kommunala kompetensen maste saledes det kommunala intresset
végas mot motstdende intressen.

1.2 Lokaliseringsprincipen

For att en angeldgenhet ska anses vara kommunal fordras dessutom enligt lokaliseringsprinci-
pen, vilken ocksa foljer av 2 kap. 1 § kommunallagen, att angeldgenheten har anknytning till
kommunen eller dess medlemmar.

Lokaliseringsprincipen har en generell rdckvidd och omfattar all kommunal verksamhet om
inget annat foljer av speciallagstiftning.'® Principen innebér att en angelidgenhet méste biras
upp av ett till kommunen knutet intresse for att en atgdrd ska rymmas inom den allmidnna
kommunala kompetensen. Att det foreligger ett samhéllsintresse ifrdga om den aktuella ange-

" Det har t.ex. ansetts vara tillatet for en landstingskommun att finansiellt stodja Arbetarnas bildningsforbund och
Tjanstemannens bildningsverksamhet i deras utbildnings- och informationsverksamhet avseende lag (1976:580)
om medbestdmmande i arbetslivet, RA 1979 Ab 519.

¥ Se prop. 1948:140 s. 79.

? Se t.ex. SOU 1947:53, s. 76 £., dir flera olika typer av kommunala engagemang vilka far anses utgéras av till-
handahallande av kollektiva nyttigheter, t.ex. energiforsorjning, vattenledningsverk, renhallningsverk m.m. an-
ges. Sadana typer av anldggningar och nyttigheter far ocksa anses vara i det ndrmaste oumbérliga for kommun-
medlemmarna i gemen, vilkas behov i sammanhanget normalt ocksa bést tillgodoses genom ett kommunalt en-
gagemang. Likasd ar investeringskostnaderna i t.ex. hamnar och andra typer av infrastruktur mycket stora, vilket
kan tdnkas ddmpa viljan for privata aktorer att engagera sig i sdidan verksamhet.

'"RA 1966 1 133 respektive RA 1972 C 85 och RA 1975 Ab 258.

"' RA 1993 ref. 35.

12 RA 1965 ref. 43, RA 1968 K 1770 och RA 1974 A 1426.

B Qe tex. Lindquist, Kommunala befogenheter, 2005, s. 49.

' Exempelvis framgar det av 7 kap. 1§ ellag (1997:857) att lokaliseringsprincipen inte nddvindigtvis omfattas
kommunal elproduktion. Ett annat exempel pa undantag fran principens tillimpningsomréade aterfinns i lag
(2001:151) om kommunal tjénsteexport och kommunalt internationellt bistand. Ytterligare ett undantag foljer av
lag (2005:952) om vissa kommunala befogenheter i friga om kollektivtrafik, vilken ger kommunerna en ritt att
bedriva viss uppdragsverksamhet inom trafikomradet dven utanfor den egna kommunen.





lagenheten ar i sig inte tillrackligt for att ett kommunalt engagemang ska accepteras s& som
forenligt med lokaliseringsprincipen, utan angeldgenheten méste vara knuten till kommunen.
Intresset maste dessutom pé nigot sitt vara avgransat till kommunens geografiska omrade
eller till dess medlemmar.

Det faktum att lokaliseringsprincipen innebér att en kommunal angeldgenhet ska vara knuten
till kommunen eller dess medlemmar utesluter diremot inte att ett kommunalt engagemang
utanfor den egna kommunens granser, exempelvis anldggande av végar eller flygplatser, un-
der forutsittning att engagemanget syftar till att tjina den egna kommunen.'"> Om ett kom-
munalt engagemang utanfor den egna kommunen kan férvéntas gynna de egna medlemmarna
eller om engagemanget forvintas generera intékter dven i den egna kommunen, kan kraven
enligt lokaliseringsprincipen anses vara uppfyllda. Dérav f6ljer att den kommunala insatsen
inte behdver brukas av kommunens egna medlemmar, varfor det har ansett vara forenligt med
den kommunala kompetensen att exempelvis stddja ett hotell i tatorten.'* Inte ens riksomradet
ar en absolut gréns for ett kommunalt engagemang. Kommunala insatser har accepterats som
forenliga med lokaliseringsprincipen dven da det vidtagits utanfor landets granser.'’

Lokaliseringsprincipen utesluter inte nddvéandigtvis att kommuner 1dmnar bidrag till enskilda
organ med regional eller storre rdckvidd. For att sddana atgarder ska vara kompetensenliga
fordras diaremot att verksamheten dr kommunalrittsligt kvalificerad for understod samtidigt
som bidraget stér i relation till kommunmedlemmarnas intresse av verksamheten. '®

Av lokaliseringsprincipen och kravet pa att en kommunal &tgérd ska syfta till att tillgodose ett
allmént kommunalt intresse foljer ocksa att en kommun inte ska engagera sig 1 verksamhet
som det dligger ndgon annan att skota. Foljaktligen far en kommun som utgdngspunkt inte
engagera sig 1 verksamheten som nagon annan har att utféra, exempelvis staten. En kommun
far darfor inte engagera sig pé ett omrade dér staten eller en annan kommun har en exklusiv
kompetens. Det faktum att staten normalt svarar for hgskoleutbildningen i1 Sverige har dock
inte hindrat ett kommunalt tillskott till en hgskola."

I RA 1999 ref. 67 hade Regeringsritten att ta stillning till om ett kommunalt beslut att ansla
100 000 kr 1 bidrag till det s.k. professorsprogrammet vid Hogskolan 1 Véxj6 (sedermera Viax-
JO universitet) var kompetensenligt. Klaganden ansig att kommunens beslut stred mot be-
stimmelserna i1 2 kap. kommunallagen i och med att atgidrden rérde en frdga som vare sig var
en angeldgenhet for kommunen eller kunde anses tillgodose ett allmdnt kommunalt intresse.
Enligt klaganden framstod inte heller intresset som avgransat till kommunomradet eller kom-
munens medlemmar — den aktuella hdgskolan var en statlig angelédgenhet och saknade an-
knytning till kommunen — varfor beslutet stred mot lokaliseringsprincipen.

'3 Se prop. 1990/91:117, s. 148 f. Se ocksd RA 1970 C 400 och RA 1974 A 2082, avseende mojligheten for en
kommun att engagera sig i flygtrafik inom en annans kommuns grinser, samt RA 1977 ref. 77, angdende en
kommuns mojlighet att engagera sig i anldggandet av en vig inom en annan kommuns geografiska omrade.
Lokaliseringsprincipen hindrar inte heller att kommuner i vissa fall engagerar sig utomlands. Bdde Landskrona
kommun och Skellefted kommun har varit ofrhindrade att engagera sig i utrikes firjeforbindelser, se RA 1960 1
187 respektive RA 1979 Ab 12.

'RA 1968 K 728.

"7RA 19601 187, RA 1979 Ab 12 och RA 1968 K 659.

" RA 1972 C 56, RA 1978 Ab 214, RA 1978 Ab 486, RA 1959 I 155 och RA 1974 A 1230.

' En kommun har ocks4 varit oforhindrad att bade limna bidrag till karlokaler och att bekosta parkeringsvakter
pa ett universitetsomrade, se RA 1977 Ab 120 respektive RA 1977 Ab 366.





Kommunen & sin sida anforde att atgirden syftade till att hdja kompetensnivén i regionen och
att 6ka regionens attraktivitet och konkurrenskraft — engagemanget skulle saledes allmént
framja néringslivet inom kommunen. Dessutom anfordes att arbetet med att utveckla Gver-
gripande regionala insatser pa kompetensomradet var en anpassning till samhallsutvecklingen.
Omfattning av det aktuella stodet stod enligt kommunen inte heller i missforhallande till
kommunens storlek och ldge — varfor stodet ansdgs vara proportionerligt i forhallande till det
kommunala intresset.

Regeringsritten fann med beaktande av &ndamélet bakom det kommunala bidraget och dess
begrinsande omfattning att det utgjorde en angeldgenhet av allmént intresse som hade an-
knytning till kommunens omrade och dess medlemmar. Dértill uttalade Regeringsritten att
det stod klart att en kommun inte fick starta eller driva verksamhet som var forbehallen staten.
Enligt Regeringsrétten innebar det faktum att staten var huvudman f6r Vaxjo universitet dock
inte att kommunens engagemang f6ll utanfor dess kompetensomrdde med beaktande av bidra-
gets storlek.

Av RA 1994 ref. 65 foljer att lokaliseringsprincipen inte tvunget hindrar en kommun frén att
engagera sig 1 en rikstickande ekonomisk forening. I det aktuella drendet hade en kommun
beslutat att den tillsammans med andra kommuner och landsting skulle ingd som medlem i en
ekonomisk forening, Kommuninvest i Sverige ekonomisk forening, som i sin tur dgde ett kre-
ditaktiebolag, Kommuninvest i Sverige AB. Bolagets huvuduppgift var att formedla krediter
till féreningens medlemmar och — mot kommunal borgen — dven vissa andra kommunégda
rittssubjekt. Det kommunala beslutet inbegrep inte endast att kommunen skulle bli medlem i
foreningen utan ocksa bl.a. att kommunen skulle ansla ca 900 000 kr ur kommunens fria ro-
relsekapital som insats i1 foreningen, samtidigt som den dessutom skulle teckna en solidarisk
borgen sa som for egen skuld tillsammans med 6vriga medlemmar 1 féreningen for de forplik-
telser som Kommuninvest i Sverige AB skulle ata sig i sin verksamhet.

Klagande anforde att kommunens beslut att ingd som delégare i féreningen och att teckna
solidarisk borgen tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen inte rymdes inom den
kommunala kompetensen och inte heller stod i 6verensstimmelse med lokaliseringsprincipen.

Kommunen anforde bl.a. att den aktuella dtgéirden var av ett allmént intresse som hade an-
knytning med kommunmedlemmarna och att lokaliseringsprincipen inte heller hindrade
kommuner frén att samarbeta med varandra. Dessutom anférde kommunen att beslut som
innebar att kommunen atog sig att prestera nagot gentemot omvirlden for att 1 gengéld fa en
onskad motprestation tillhérde kommunalforvaltningens vardag. Det kommunala engage-
manget var dgnat att virna den kommunala ekonomin pa sé sitt att det interkommunala sam-
arbetet skulle sdnka kommunens rantekostnader och leda till en effektivare ekonomiforvalt-
ning; varfor det enligt kommunen foreldg en rimlig proportion mellan det kommunala enga-
gemanget och dess syfte.

Regeringsritten uttalade att det i mélet inte framkommit annat &n att kommunens syfte med
engagemanget var att minska rantekostnaderna for egna lan — vilket ansags vara en kommunal
angeldgenhet. Det faktum att kommunens medlemskap i foreningen innebar att kommunen
skulle samverka med andra kommuner och ddrmed till viss del skulle befatta sig med angela-
genheter utanfor kommunens eget omrade anségs dock inte vdga tyngre &n det kommunala
intresset av att sinka kommunens rantekostnader. Regeringsritten ansag darfor att det dver-
klagade beslutet inte stod i strid med lokaliseringsprincipen.





1.3 Forbudet att understodja enskilda naringsidkare

Kommunallagen reglerar inte endast vilken verksamhet kommunerna far engagera sig i utan
den reglerar ocksé under vilka villkor kommunerna far paverka niringslivet genom att limna
stod till foretag.

Av 2 kap. 8 § kommunallagen foljer:

Kommuner och landsting far genomfora atgarder for att allmant framja néar-
ingslivet i kommunen eller landstinget.

Individuellt inriktat stod till enskilda naringsidkare far lamnas bara om det finns
synnerliga skal fér det.

Utgdngspunkten enligt 2 kap. 8 § kommunallagen &r saledes att individuellt inriktat stod till
enskilda néringsidkare dr forbjudet — och undantag kan endast medges da det foreligger syn-
nerliga skil.** Bestimmelsen i 2 kap. 8 § kommunallagen hindrar diremot inte en kommun att
engagera sig pa det egentliga niringslivets omrade genom &tgirder vilka syftar till att allméant
framja néringslivet i kommunen. Som exempel pd allmént naringslivsfrimjande dtgirder vilka
accepterats 1 praxis kan ndmnas tillhandahallande av mark och teknisk service till foretag,
liksom att stélla i ordning byggklara industritomter till féretag. Det finns inte heller ndgot som
hindrar en kommun att tillimpa en generell lagprispolitik d& man tillhandahaller mark eller
liknande enligt ovan. Daremot dr individuella prisférméner som endast gynnar vissa foretag
forbjudna i och med att sddana klassificeras som individuellt inriktat stod till enskilda foretag,
vilket forbjuds enligt huvudregeln i 2 kap. 8 § kommunallagen.

Som utgéngspunkt dr det inte heller en kommunal uppgift att hilla det enskilda néringslivet
med lokaler. Kommunerna far emellertid tillgodose hantverksindustrins och den mindre indu-
strins behov av lokaler under forutséttning att verksamheten inriktas pa det aktuella foretags-
kollektivet i allménhet. Det ryms saledes inte inom kommunala kompetensen att tillhandahal-
la individuellt anpassade lokaler at enskilda foretag.

Kommunerna kan ocksé med hénvisning till att det ror sig om allmént niringslivsfrimjande
atgirder engagera sig i méassor, utstdllningar och annan marknadsforing av kollektiv karaktar.
Likasé har ett kommunalt beslut att delta 1 en véstsvensk EG-representation i Bryssel — och att
bidra med medel for indamélet — accepterats som en allmént niringslivsfrimjande atgird.”'
En kommun har ocksa med hénvisning till att det rort sig om en allmént naringslivsfrimjande
atgird varit oforhindrad att teckna aktier i ett aktiebolag som enligt bolagsordningen bl.a.
hade att bedriva foretagsplanering, bitrdda foretagen med rad och anvisningar samt 1 ovrigt
verka for en sund utveckling av industri och hantverk i kommunen.** Det har dessutom an-
setts kompetensenligt for en kommun att ansld medel till juniorhandelskammaren 1 kommu-

* Som exempel pi di det forelegat synnerliga skil, varfor en kommun ocksé varit oforhindrad att stodja en en-
skild naringsidkare, ndmns vanligtvis den situationen dé det enskilda initiativet sviker pa ett visst serviceomrade
som normalt hdvdas av det privata néringslivet. Om servicenivan riskerar sjunka under vad som kan anses vara
acceptabelt kan det déarfor uppsta ett handlingsutrymme for kommunala insatser. Undantaget frén det principiella
forbudet i 2 kap. 8 § kommunallagen torde vara av storst betydelse 1 glesbygd dér exempelvis livsmedels- eller
drivmedelsforsorjningen hotas. Se t.ex. Lindquist, Kommunala befogenheter, 2005, s. 283 f.

' RA 1994 ref. 23.

?RA 1972 C 158.





nen for att bekosta en kartliggning av de mindre foretagens allménna situation, deras behov
av service och deras framtidsplaner.”

Regeringsritten kom ocksd i RA 1993 ref. 35 till slutsatsen att en kommun var oforhindrad att
ansla medel uppgdende till 250 000 kr for sponsring av en Europa tour-tivling i golf. Atgir-
den ansdgs vara betingad av det kommunala intresset av att allméint frimja néringslivet 1
kommunen samtidigt som det inte ansags foreligga nagot missforhallande mellan stodets om-
fattning och den f6rvéntade nyttan.

Av den allmdnna kommunala kompetensen foljer dock att ekonomiskt understod far ldmnas
till en enskild niringsidkare om kommunen dédrmed avser att tillgodose ett allmént kommunalt
intresse. Om en kommun &r kompetent att engagera sig pa ett visst omrdde finns det som ut-
gangspunkt darfor inget som hindrar att kommunen istillet for att driva viss verksamhet i
egen regi understddjer en enskild néringsidkare for att fi det kommunala intresset tillgodo-
sett.”* Det ska emellertid understyrkas att det inte heller i en sddan situation far foreligga na-
got missforhallande mellan stodets omfattning och den forviantade nyttan av atgédrden.

1.4 Den kommunala kompetensen ifrdga om allméan
kreditforsorjning

En i sammanhanget relevant fraga dr huruvida kommunerna dr kompetenta att engagera sig

ifrdga om allmén kreditforsorjning.

I mal RA 1983 2:56 hade Stockholms lins landsting fattat ett principbeslut om inrittande av
ett landstingsanknutet regionalt utvecklingsbolag. Av forslaget till bolagsordning framgick att
foremélet med verksamheten skulle vara att bedriva penningrorelse, dga och forvalta fast och
16s egendom samt att bedriva annan verksamhet 1 syfte att stimulera tillkomst och utveckling
av affdrs- och industriell verksamhet i Stockholms lén. Klagande anség att beslutet 14g utanfor
landstingets kompetens enligt kommunallagen och att beslutet kunde strida mot likstillighets-
principen da det inte rorde sig om generella néringslivsframjande atgarder da enskilda foretag
skulle gynnas av dtgdrden. Regeringsritten uttalade att den aktuella verksamheten enligt bo-
lagsordningen inte var begrénsad till handhavandet av sddana uppgifter som f6ll inom den
kommunala kompetensen — varfor det kommunala beslutet upphavdes.

Regeringsritten har ocksi i RA 1989 ref. 117 haft att ta stillning till om ett landstingskom-
munalt beslut om att teckna aktier i ett bolag som enligt forslaget till bolagsordning syftade
till att dels lamna administrativ och finansiell service till kommuner, kommunala bolag och
kommunala stiftelser i Orebro lin, dels iga och forvalta virdepapper ingick i den kommunala
kompetensen.

Klagande anforde att beslutet stred mot den kommunala likstéllighetsprincipen da bolagsord-
ningen tillit placering i t.ex. industricertifikat och optioner, varfér medel kunde placeras hos
privata foretag. Dessutom ansag klagande att foretagets verksamhet enligt bolagsordningen
inte var begransad till uppgifter som utgjorde en kommunal angelégenhet i form av finansiellt
samarbete mellan kommunerna i Orebro Iin.

S RA 1974 A 1712,
I sammanhanget ska déremot nimnas att bade lag (2007:1091) om offentlig upphandling och EG:s statsstods-
regler maste beaktas i en sddan situation.





Regeringsritten faststillde inledningsvis att det faktum att bolagsordningen medgav att bola-
get kunde placera penningmedel i t.ex. industricertifikat inte medforde att enskilda foretag
ddrmed kunde dra nytta av kommunalt stod. Daremot konstaterades att bolagsordningen inte
nddvéndigtvis avgriansade foretagets uppgifter till vad som kunde rymmas inom den kommu-
nala kompetensen — i och med att bolagsordningen gav utrymme for renodlad handel med
virdepapper — varfor landstinget dverskridit sina befogenheter.

Huvudregeln ar siledes att den allménna kreditférsorjningen inte utgdr en kommunal angelé-
genhet.”” T undantagsfall torde diremot ett kommunalt engagemang pa kreditforsorjningens
omrade kunna accepteras som kompetensenligt i och med att en god lokal och regional kredit-
forsorjning mycket vl kan anses medverka till néringslivets utveckling.

1.5 Kommunal bostadsforsorjning

Bostadsforsorjning har ldnge varit ett omrade pa vilket kommunerna varit kompetenta att en-

gagera sig. Da en kommunal atgird, exempelvis i form av medverkan i undergarantiférening,
vanligtvis ska sté i rimlig proportion till dess syfte finns det i sammanhanget anledning till att
nirmare redogdra for den kommunala kompetensen pé omradet.

Bakgrunden till det kommunala engagemanget pd bostadsomrddet gér att finna i den akuta
bostadsbrist som uppkom i ménga svenska stdder med anledning av den 6kade urbaniseringen
som foljde efter forsta vérldskriget. I syfte att I6sa problemen vidtog bade staten och kommu-
nerna olika atgérder. Den statliga bostadspolitiken tog sig uttryck i statliga bostadslan, statliga
rantesubventioner och statliga bostadsbidrag,”” medan det kommunala engagemanget framst
tog sig uttryck i att kommunala bostadsbolag 14t uppfora flerbostadshus.?® Foljaktligen ér de
kommunala bostadsforetagen, dven kallad allménnyttan, ett resultat av den sociala bostadspo-
litik som utvecklades efter forsta varldskriget. Allminnyttan dr, och har varit, ett viktigt in-
strument for att klara av bostadsforsorjningen i och med att den inte varit vinstdrivande och
har syftat till att kunna tillhandahélla goda bostader till rimliga priser till alla oavsett social
eller ekonomisk bakgrund.”

Den svenska bostadspolitiken syftar dven idag till att undvika bostadsbrist, men likasa till att
hélla nere boendekostnaderna och sékra hyresgésternas besittningsskydd.* For att halla nere
hyrorna har bade hyresregleringar och subventioner kravts. Nagon form av hyresreglering har
ocksé varit en indirekt forutsittning for att det ska foreligga ett verkligt besittningsskydd —
utan en hyresreglering hade en hyresvird kunnat anvidnda sig av orimliga hyreshdjningar som
en form av fortackt uppsdgning. I och med en hyresreglering, i form av en tillimpning av den
s.k. bruksvérdesprincipen vilken aterfinns 1 12 kap. 55 § JB, utesluts ocksa en marknadspris-
sattning vilket medfort att det fordrats olika former av subventioner for att nya hyreslédgenhe-
ter skulle byggas. I syfte att stimulera byggandet av hyresldgenheter har ockséa hyressattnings-
systemet fordndrats nagot.”' Det har ocksa foreslagits att dagens hyresreglering ska forandras
satillvida att hyrorna ska kunna bli mer efterfragestyrda.*

» Se t.ex. Lindquist, Kommunala befogenheter, 2005, s. 264.

*% Jfr RA 1994 ref. 65, vilket behandlade ovan i avsnitt 1.3.

27 Se Norberg, Konkurrenslagstiftning och bostadspolitik, 1999, s. 45.

8 Se Karlén, Ritten till bostad — en komparativ undersokning av svensk och engelsk lagstiftning om rtten till
bostad, 1998, s. 171 f.

¥ Se prop. 2001/02:58, s. 13.

3% Se prop. 2001/02:58, s. 13 och s. 32.

*1'Se 12 kap. 55 ¢ §, samt SOU 2004:91 och prop. 2005/06:80.

% Se SOU 2008:38, 5. 541 ff.





Den forsta speciallag som reglerade den kommunala kompetensen pa bostadsforsérjningsom-
radet var lag (1947:523) om kommunala atgérder till bostadsforsorjningens frimjande m.m.
(bostadsforsorjningslagen). I anslutning till kommunallagsreformen 1947 uttalade Kommu-
nallagskommittén att den kommunala kompetensen pa bostadsomradet oavsett ny lagstiftning
grundade sig pa allménna kompetensregler.” Kommitténs forslag till ny kommunallag, som
senare antogs av riksdagen, skulle ocksé ge kommunerna samma kompetens pa bostadsomra-
det som f6ljde av bostadsforsorjningslagen, kommittén ansag darfor den sistndmnda vara
overflodig. Asikten delades emellertid inte av riksdagen som antog bostadsforsorjningslagen
med motivering att den skulle medverka till en effektivare bostadspolitik eftersom den dven
angav kommunala skyldigheter inom bostadsforsorjningsomradet.*

Kommunerna var foljaktligen fria att med stod av bade bostadsforsorjningslagen och den all-
minna kommunala kompetensen utforma sin bostadsforsorjningspolitik under forutséittning
att atgdrderna kom kommunmedlemmarna tillgodo och att andamélet med atgiarderna skulle
avse anskaffande eller innehav av fullvérdiga bostidder.”” Bostadsforsorjningslagen fran 1947
dndrades senare genom lag (1975:131) som stipulerade att en kommun var oférhindrad att
stdlla medel till forfogande for att ticka forvaltningsforluster hos ett kommunalt bostadsfore-
tag med minoritetsintressenter dven till den del forlusten beldpte pd en medintressent. Det var
redan sedan tidigare tillatet for en kommun att ticka forluster 1 heldgda kommunala bostadsfo-
retag.’® Bostadsforsorjningslagen var gillande fram till 1992 da den upphdvdes i samband
med avskaffandet av den s.k. ackvisationslagstiftningen.*’

Genom slopandet av ackvisationslagstiftningen upphdrde ockséd den kommunala skyldigheten
att anordna bostadsformedling, varfor sddan verksamhet 6vergick till att vara en frivillig
kommunal verksamhet som numera endast finns i ett 30-tal kommuner.*® Genom lag
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar upphévdes ddremot i viss man den
kommunala frivilligheten pa omradet. Lagen forskriver att en kommun ska anordna kommu-
nal bostadsformedling om det behdvs for att frimja bostadsforsorjningen. Regeringen far ock-
sa enligt lagens 3 § 2 st. foreldgga en kommun att tillhandahalla bostadsférmedling om kom-
munen inte sjdlv vidtar en sddan atgdrd trots att det behdvs for fraimjandet av bostadsforsorj-
ningen.

Det kommunala avgiftsuttaget for tillhandahédllande av bostadsformedling begriansas enligt
lagens 4 § av bestimmelsen i1 12 kap. 65 a § JB, som foreskriver att grunderna for avgiften ska
faststillas av Kammarkollegium. Dérutover far en kommun som tillhandahaller bostadsfor-
medling dven ta ut en avgift for ritten att sta i ko, en s.k. kdavgift. Grunderna for denna avgift
ska bestimmas av kommunen, men inom ramen for en tillimpning av sjdlvkostnadsprinci-
pen.”

Under mitten och slutet av 1990-talet uppkom tydliga spinningar mellan den statliga bostads-
politiken och kommunernas ekonomiska realitet. P4 grund av det ekonomiska laget ville flera

3 Se SOU 1947:53, s. 82.

** Se Lagutskottets utlitande 1947:53, s. 15.

35 Se Lagutskottets utlatande 1947:53, s. 15.

3% Se prop. 1975:15, 5. 9 och RA 1976 Ab 242.

37 Férordning (1991:1932) om upphivande av vissa forfattningar om bostadslan och rintebidrag, lag (1993:404)
om upphévande av lag (1947:523) om kommunala atgérder till bostadsférsorjningens fraimjande m.m., samt lag
(1993:405) om upphévande av lag (1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsrétt.

8 Se Lindquist, Kommunala befogenheter, 2005, s. 175.

9 Ifr Lindquist, Kommunala befogenheter, 2005, s. 146.
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kommuner avveckla sitt engagemang i de kommunala bostadsbolagen, medan staten inte fann
att en sddan utveckling var dnskad dd allmdnnyttan ansags vara av stor social betydelse. For
att motverka utforsdljningen av allménnyttan antogs en s.k. stopplag, lag (1996:1435), som
senare ersattes med lag (1999:608), vilken géllde till utgangen av 2002. Lagstiftningen for-
bjod visserligen inte utforséljningar av allménnyttan men mojligheterna att erhalla olika typer
av statsbidrag begriansades for de kommuner som silde ut hela eller delar av sitt bostadsbe-
stand.* I samband med inférandet av lag (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag (Allbo-
lagen) skapades ocksa ett system som innebar att kommunala bostadsforetag endast fick dver-
latas under forutsittning att lansstyrelsen beviljade tillstind i varje enskilt fall.*' Sedan den 1
juli 2007 stéar det ddremot kommunerna fritt avyttra hela eller delar av sitt bostadsbestand.*

I samband med att bostadsforsorjningslagen avskaffades i borjan av 1990-talet uttalade lag-
stiftaren att det kommunala engagemanget pa bostadsforsorjningsomradet framst skulle styras
av de allménna kompetensreglerna i kommunallagen och av reglerna i socialtjénstlagen.®
Sarskild lagstiftning som tog sikte pa den kommunala bostadsforsorjningen anségs endast
vara nodvéndig nér det forekom ett statligt krav p4d kommunerna att vidta dtgarder som annars
inte skulle ha kommit till stand eller dd kommunerna inte hade ritt att vidta nodvandiga atgér-
der. Av den anledningen slopades reglerna om kommunala bostadsférsorjningsprogram, bo-
stadsplanering, formedling av 14n och bidrag samt reglerna om kommunal bostadsformedling.
Istéllet infordes lag (1993:406) om kommunalt stdd till boendet. Lagen dr mycket kort och
anger endast att det stdr kommunerna fritt att ge bidrag till enskilda hushall. Som exempel pa
sadant stod kan ndmnas kommunal borgen till enskilda for nybyggande och utbetalning av
bostadsbidrag utdver de av staten faststillda normerna.* Nagot utrymme att lamna stod till
agare av hyreshus eller bostadsrittsforeningar medges inte i lagen, utan sddana stod far endast
lamnas da kommunallagen tillater det.

Avskaffandet av bostadsforsorjningslagen skulle dock inte innebéra att kommunernas befo-
genheter nér det géller bostadsforsorjningen helt upphivdes. Det dr dérfor dven efter avskaf-
fandet av lagen kompetensenligt for en kommun att skapa och driva bostadsforetag, men den
kommunala kompetensen grundar sig numera framst pé regleringarna i 2 kap. 1 och 7 §§
kommunallagen. Det ska daremot nimnas att det ocksa av Allbo-lagen framgér att det ingér i
den kommunala kompetensen att engagera sig pa bostadsforsorjningens omrade.

Att det oavsett bostadsforsorjningslagens avskaffande ryms inom den allmidnna kommunala
kompetensen att engagera sig pa bostadsforsorjningens omrade har ocksa bekréftats av Reger-
ingsritten. I RA 1997 ref. 47 hade Regeringsritten att ta stillning till om det beslut av kom-
munfullméktige i Kalmar kommun som gav kommunstyrelsen ritt att teckna borgen for en
kommunal bostadsstiftelse, Kalmarhem, var kompetensenligt. Kammarrétten fann att beslutet
inte var olagligt. Som grund anfordes bland annat uttalanden gjorda i motiven till lagen som

%0 Lagstiftningen kritiserades di den ansigs inskrinka den grundlagsfista kommunala sjalvstyrelsen, se bet.
1996/97:BoU7, s. 4 f. De lagar som infordes 1996 och 1999 i syfte att motverka en utforséljning av allménnyttan
utgjorde legala patryckningar i form av ekonomiska sanktioner som riktades mot kommunerna. Att lagstiftning-
en ansdgs hota den kommunala sjilvstyrelsen berodde pé att bostadsforsorjning, efter avskaffandet av ackvisa-
tionslagstiftningen under 1990-talet, var en for kommunerna frivillig verksamhet. Det stod en kommun som inte
redan dgde ett allménnyttigt bostadsforetag fritt att bestimma om kommunen skulle engagera sig i sddan verk-
samhet, varfor ocksd kommuner som redan var engagerade pa omradet sjédlva borde fa avgdra om engagemanget
skulle fortga.

*! Flera remissinstanser var ocksa negativa till ett inforande av en sadan reglering, se prop. 2001/02:58, s. 34—36.
2 Den tillstandsplikt som tidigare gillde avskaffades genom lag (2007:480).

* Se prop. 1992/93:242 och bet. 1992/93:BoU19.

* Se bet. 1992/93:BoU19, s. 7-9.
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upphivde bostadsforsorjningslagen vari det uttalades att bostadsforsorjning dven fortsétt-
ningsvis skulle innefattas i kommunernas allménna kompetens. Infor Regeringsritten fram-
forde klaganden att uttalanden i ovan ndmnda motiv hade rort 2 kap. 1 § kommunallagen och
saledes inte skulle tjdna som ledning for réttstillimpningen. Klaganden menade vidare att
kommunens agerande saknade relevant koppling till bostadsforsorjningen, dvs. att skaffa bo-
stader till kommunens invénare, eftersom syftet var att minska kapitalkostnaderna for bo-
stadsstiftelsen. Privata hyresvardar missgynnades d& de saknade mojlighet att sénka sina kapi-
talkostnader pd liknande sétt. Genom tillimpningen av bruksvirdesprincipen och dess norme-
rande effekt kunde inte heller de privata hyresvirdarna kompensera sig for hogre kapitalkost-
nader genom hyreshdjningar. Regeringsritten uttalade att d4 en kommun hyr ut lagenheter 1
egna fastigheter utan vinstsyfte — vilket &r tillatet enligt 2 kap. 7 § kommunallagen — &r det
ocksa kompetensenligt for kommunen att vidta olika atgirder for finansiering av verksamhe-
ten. Regeringsritten fann att kommunens agerande inte innebar en overtradelse av dess kom-
petens enligt 2 kap. 1 och 7 §§ kommunallagen och avslog 1 likhet med de tidigare instanserna
overklagandet. Beslutet att teckna kommunal borgen for ett heldgt bostadsforetag anségs sile-
des falla inom den kommunala kompetensen oaktat bostadsforsorjningslagen upphédvande.

D4 en viss verksamhet faller inom den kommunala kompetensen kan kommunen ifraga van-
ligtvis sjdlv avgora i vilken form det kommunala engagemanget ska bedrivas I princip har det
darfor varit mojligt for en kommun att istéllet for att driva ett kommunalt bostadsforetag lata
stodja ett enskilt bostadsforetag ekonomiskt, sdvida mottagarens fordelar av stodet varit av
underordnad betydelse i forhallande till det samhélleliga intresse man avsett att tillgodose.*
En sddan metod dr emellertid inte ldngre accepterad, varfor det numera inte ingér i den kom-
munala kompetensen att stodja enskilda bostadsforetag.*®

Foljaktligen kan en kommun inte stodja ett enskilt bostadsforetag for att tillgodose ett kom-
munalt behov om inte den kommunala atgirden kan motiveras med stod av bestdimmelsen 1 2
kap. 8 § kommunallagen — dvs. utgoéra en allméant naringslivsfrimjande atgird — vilket dock
torde vara relativt langsokt. Daremot kan det mycket vdl rymmas inom den allménna kommu-
nala kompetensen att pa ett generellt plan stimulera bostadsbyggandet i kommunen. Den kom-
munala atgédrden i en sddan situation far dock inte std i missforhallande till syftet med atgér-
den.

* Jfr Madell, Kommunala borgensavgifter, Forvaltningsrittslig tidskrift 2006, s. 80.
% Se prop. 1992/93:242, s. 26 f. och bet. 1992/93:BoU19, s. 8.
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2 Kommunal medverkan i undergarantiféreningar

For att en kommunal medverkan i en undergarantiférening ska sta i 6verensstimmelse med
det kommunalrittsliga regelverket fordras att det gér att spéra ett allmént kommunalt intresse
till engagemanget. Engagemanget kan d& antingen motiveras med att kommunen har ett all-
mént intresse ifrdga om bostadsforsorjning, varfor en kommun av den anledningen kan enga-
gera sig 1 en dylik forening, alternativt kan en kommun motivera sitt engagemang med hin-
visning till att det ror sig om en allmént néringslivsframjande 4tgérd, vilka normalt faller inom
den allménna kommunala kompetensen i enlighet med 2 kap. 8 § kommunallagen.

2.1 Kommunal medverkan och det allméanna intresset

Som ndmnts ovan avgriansas den kommunala kompetensen inledningsvis utifran om det fore-
ligger ett allmdnt kommunalt intresse. Dértill ska det kommunala engagemanget sté i rimlig
proportion till syftet med atgarden. En kommun far darfér 6verhuvudtaget inte medverka i en
undergarantiférening om det inte foreligger ett kommunalt intresse av engagemanget. Det
kommunala engagemanget far inte heller vara mer ldngtgdende dn vad som kan motiveras
med hénsyn till det kommunala intresse som ska tillgodoses.

Huruvida det ingar i den allmdnna kommunala kompetensen for en kommun att engagera sig i
en undergarantiférening maste saledes avgoras efter en véirdering i det enskilda fallet dér hén-
syn tas till om det kommunala engagemanget syftar till att tillgodose kommunmedlemmarnas

behov, och om s ir fallet, 1 hur stor utstrickning.

Det faktum att bostadsforsorjning ar ett omrade inom vilket kommunerna har en vidstrackt
kompetens, inte minst till f6ljd av att den svenska bostadspolitiken bygger pa ett stort kom-
munalt engagemang, talar for att det i vissa situationer mycket vél skulle kunna finnas ett
rattsligt utrymme f6r kommunerna att medverka i undergarantiféreningar.

Som en fo6ljd av att ett kommunalt engagemang inte far vara mer ldngtgdende dn vad som
fordras for att kunna tillvarata det kommunala intresse som ska tillgodoses torde ddremot en
kommun dir bostadsbyggandet inte behover stimuleras inte heller vara kompetent att engage-
ra sig i en undergarantiforening med motiveringen att det &r bostadspolitiskt betingat. Det
ovan anforda utesluter dock nédvindigtvis inte att en kommun medverkar i en undergarantifo-
rening med hinvisning till att det ror sig om en allmént néringslivsframjande atgérd (se ned-
an).

Aven om lokaliseringsprincipen begrinsar en kommuns médjlighet att agera utanfor dess egna
granser utgdr den inget absolut hinder for ett kommunalt engagemang i t.ex. en regional fore-
ning. En kommun kan f6ljaktligen vidta atgérder 4ven utanfér den egna kommunen om syftet
ar att tillgodose de egna kommunmedlemmarnas intresse. Exempelvis ansdgs inte en kommun
som engagerade sig i1 en rikstdckande forening, vilken i sin tur d4gde ett aktiebolag vars hu-
vuduppgift var att formedla krediter till foreningens medlemmar, ha agerat i strid med lokali-
seringsprincipen.

Om en kommun har for avsikt att engagera sig 1 en undergarantiférening med regional rick-
vidd torde det daremot fordras att det kommunala intresset av engagemanget &r storre relativt
om foreningen endast dr lokalt avgrénsad.

YTRA 1994 ref. 65.
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Ett faktum som talar mot ett kommunalt engagemang i en undergarantiforening ar att det
normalt inte ryms inom den kommunala kompetensen att svara for allmén kreditf6rsorjning.
Av den orsaken borde ett kommunalt engagemang i en undergarantiférening uppbéras av ett
tydligt kommunalt intresse for att vara kompetensenligt.

Om det kommunala intresset &r tillridckligt starkt, varvid kommunmedlemmarna ocksa drar
nytta av den kommunala atgérden, torde ddremot ett kommunalt engagemang i dylika fore-
ningar kunna accepteras. Som tidigare nimnts har Regeringsritten i mal RA 1994 ref. 65 utta-
lat att det 4r en kommunal angeldgenhet att minska rantekostnaderna for egna lan. I det aktu-
ella drendet kan dock inte uteslutas att viss hdnsyn togs till att det endast var kommuner,
kommunalférbund och landsting som kunde forviarva medlemskap i den aktuella féreningen.
Hur Regeringsritten hade stéllt sig om det funnits privata intressenter inblandade &r dérfor
osdkert. For att ett kommunalt engagemang i en sédan situation ska falla inom den kommuna-
la kompetensen kan mdjligtvis krdvas att det foreligger ett dn tydligare kommunalt intresse.
Det ar dessutom hogst tveksamt om ett kommunalt engagemang i en dylik forening kan ac-
cepteras om inte kommunen sjilv, inklusive kommunala foretag, kan forvintas sdnka sina
rantekostnader — utan att endast andra aktorer kan dra nytta av det kommunala engagemanget.
Endast det faktum att en kommunal medverkan i en undergarantiférening fordras for att fore-
ningens verksamhet ska bli framgéngsrik dr ddremot med stor sannolikhet inte tillrackligt for
att en kommun ska kunna stilla medel till forfogande.

I sammanhanget ska ocksa nidmnas att en kommun i vissa situationer mycket vil kan stédja ett
enskilt foretag 1 syfte att uppnd en kommunal malsédttning som ryms inom den kommunala
kompetensen. For att en sddan atgérd ska vara kompetensenlig fordras daremot att mottaga-
rens fordelar av stodet dr av underordnad betydelse i forhéllande till det kommunala intresse
man avser att tillgodose.*®

Det torde emellertid inte existera nagra kommunalrittsliga hinder for ett kommunalt bostads-
bolag att medverka i en undergarantiférening, under forutsittning att det aktuella foretaget
agerar 1 avsikt att pa sikt kunna sinka sina egna kostnader. Det ska ddremot observeras att
dven kommunala foretag som utgangspunkt dr bundna av de allmdnna kommunalrittsliga
principerna, sasom lokaliseringsprincipen, varfor inte heller ett kommunalt bostadsforetag far
agera utanfor kommunens grianser om engagemanget inte syftar till att tillgodose de egna
kommunmedlemmarnas behov. Inte heller ett kommunalt bolag far darfér medverka i en un-
dergarantiforening om inte syftet &r att sénka de egna kostnaderna. Nagon mdjlighet for en
kommun att kanalisera medel for deltagande i1 en undergarantiférening genom ett kommunalt
bolag, om inte det aktuella engagemanget ryms inom den allménna kommunala kompetensen,
finns foljaktligen inte.

Som ndmnts ovan kénnetecknas den svenska bostadsmarknaden av ett omfattande kommunalt
engagemang vilket i vissa fall gett upphov till konkurrensproblem pa sa sétt att kommunala
aktorer inte sdllan kunnat agera pa gynnsammare villkor &dn privata bostadsforetag. En anled-
ning till att sa &r fallet dr att kommunala bostadsforetag manga gdnger kunnat dra férdel av en
s.k. kommunal borgen®® — vilket fatt till foljd att kapitalkostnaderna for kommunala bostads-

“RA 1993 ref. 35.

* Huruvida en s.k. borgensavgift fir tas ut d4 en kommun utfirdar en kreditgaranti till ett kommunalt bostadsfo-
retag har ifragasatts utifran dess forenlighet med sjdlvkostnadsprincipen. Bade lansrétt och kammarrétt har déar-
emot ansett att det ingdr i den kommunala kompetensen att krdva en sddan avgift, Kammarrittens i Stockholm
dom 2004-10-20, mal nr 4919-03. Avgorandet Gverklagades till Regeringsritten, vilken ddremot inte ldmnade
provningstillstand, Regeringsrittens beslut 2007-03-07, mal nr 6663-04.
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foretag manga génger minskat.”® Om ett kommunalt deltagande i en undergarantiforening
medfor att den aktuella kommunen inte langre ldmnar en kommunal borgen for ett kommunalt
bostadsforetag, utan istéllet nyttjar de mojligheter som foljer med undergarantiforeningen,
torde konkurrensvillkoren pa bostadsmarknaden kunna stirkas. Genom ett sddant kommunalt
engagemang kan privata bostadsforetag, vilka idag inte kan fi tillgadng till en kommunal bor-
gen, ges storre mojlighet att anskaffa kapital pd villkor som mer liknar de villkor under vilka
kommunala bostadsforetag agerar. Ett kommunalt deltagande i en undergarantiférening torde
dérfor i vissa fall kunna medfora att de problem med bristande konkurrensneutralitet som till
viss del kénnetecknar den svenska bostadsmarknaden kan undvikas.

2.2 Allméant naringslivsframjande atgarder

En kommun kan ocks4, utan att syftet &r att tillgodose ett allmdnt kommunalt intresse pa sa
sdtt att kommunen ska tillhandahilla viss service, vidta dtgdrder som allmént fridmjar nédrings-
livet i kommunen. Som exempel pa allmént niringslivsfrimjande atgérder kan ndmnas till-
lampning av en generell lagprispolitik vid kommunalt tillhandahillande av mark och lokaler
samt medverkan i aktiebolag som har for avsikt att bedriva foretagsplanering, bitrdda foretag
med rdd och anvisningar samt i ovrigt verka for en sund utveckling av industri och hantverk 1
en kommun.

Under forutséttning att det finns ett behov av en kommunal medverkan i en undergarantifore-
ning, och att forenings verksamhet kan anses gynna naringslivet i kommunen, torde dérfor ett
kommunalt engagemang pa omradet kunna klassificeras som allmént néringslivsfrdmjande —
och ddrmed vara tillatet med hénvisning till 2 kap. 8 § kommunallagen — under forutséttning
att det inte rader nagot missforhéllande ifraga om syftet med dtgidrden och den tinkta effekten.
En forutséttning for att ett kommunalt engagemang ska vara tillatet &r séledes att den kommu-
nala atgérden inte medfor att enskilda niringsidkare gynnas framfor andra, varfor atgérden i
sadana fall skulle strida mot forbudet i 2 kap. 8 § 2 st. kommunallagen.

Det gér trots det att ifrdgasitta huruvida ett kommunalt engagemang i en undergarantiférening
overhuvudtaget omfattas av bestimmelserna i 2 kap. 8 § kommunallagen. Om en undergaran-
tiférening ar 6ppen for alla foretag pa ett visst omrade, sdsom bostadsforetag, bostadsfore-
ningar och byggforetag, samtidigt som kriterierna for att fa ta del av foreningens tjanster ar
objektiva, icke-diskriminerande och ddrmed konkurrensneutrala, kan den kommunala insatsen
med stor sannolikhet inte anses riktas till enskilda néringsidkare i den mening som avses i 2
kap. 8 § kommunallagen. Ett faktum som ytterligare understryker att verksamheten inte utgor
ett gynnande av nagot enskilt foretag &r att den som vill ta foreningens tjénster 1 ansprak far
erldgga en garantiavgift som faststills utifran den forvéntade risken for att garantin maste in-
frias. Om en kommun som har for avsikt att delta i en undergarantiférening kan balansera den
forviantade risken med engagemanget i foreningen mot nyttan av det samma, exempelvis ge-
nom uppbidrande av garantiavgifter, behover foljaktligen inte nagot stod foreligga.

%0 Se t.ex. Myndigheter och marknader, Konkurrensverkets rapport 2004:4, s. 36 f. och Goteborgs fastighetséga-
reforening, 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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EG:s statsstodsregler och kommunal medverkan i
undergarantiféreningar

Sammanfattning

Under forutséttning att en kommunal medverkan i en undergarantiférening sker pa samma
villkor som for 6vriga medlemmar i foreningen hindrar inte EG:s statsstodsregler det kommu-
nala engagemanget. Om kommunala och privata aktdrer agerar pé lika villkor anses ndgot
stod inte foreligga 1 och med att kommunen da agerar i enlighet med den s.k. marknadseko-
nomiska investeringsprincipen.

Aven om en kommun inte agerar exakt pA samma villkor som de inblandade privata aktdrer-
na, vilket medfor att atgirden utgor ett stod i statsstodsréttslig mening, méste dven ovriga
rekvisit i artikel 87.1 EG vara uppfyllda for att atgérden ska vara olaglig. Stodet ska saledes
vara selektivt och riskera paverka inte bara konkurrensen utan ocksa handeln mellan med-
lemsstater. Kommissionen har dock uttalat att samtliga dessa rekvisit som utgangspunkt inte
ar uppfyllda om ett stod understiger en viss summa. Om ett garanterat lanebeloppet inte
overskrider 1 500 000 euro per foretag, samtidigt som garantin inte omfattar mer dn 80 pro-
cent av sjilva lanet, omfattas séledes en kreditgaranti som utgangspunkt inte av EG:s
statsstodsregler.'

Det ska emellertid nimnas att &ven om det garanterade lanebeloppet overstiger 1 500 000 eu-
ro for ett enskilt foretag utgor sjilva kreditgarantin inget stod om ldntagaren betalar ett
marknadspris for garantin.”

Uppdraget

Undertecknad har av Statens Bostadskreditndmnd fatt i uppdrag att 1dmna ett utlatande
rorande de juridiska forutsattningarna for kommuner att ha en roll i undergarantiféreningar i
enlighet med det forslag som presenterats i Statens bostadskreditndmnds rapport Pri-
vat/offentliga garantiorganisationer for finansiering inom bygg- och bostadssektorn (BKN:s
dnr: 17-47/08) — béade utifran svensk kommunalrétt och utifrdn EG:s statsstodsregler.

I foreliggande framstillning presenteras de statsstodsrattsliga forutsittningarna for kommuner
att ha en roll i undergarantiforeningar. De kommunalrittsliga fragestéllningarna har presente-
rats 1 en sérskild réttsutredning.

Utifrédn uppdragets utformning har inte alla statsstodsréttsliga fragor kunnat analyseras i
detalj; frimst beroende pa att Statens Bostadskreditndmnds forslag inte pé ett fullodigt sétt
beskriver vilken roll kommunerna kan komma att spela och under vilka villkor kommunerna
kan komma att agera. Foljaktligen ska observeras att de slutsatser som dras dr behédftade med
viss osékerhet.

' Se artikel 2.4 d i forordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 december 2006 om tillimpningen av artiklarna 87
och 88 i fordraget pa stod av mindre betydelse, EUT nr L 379, 28.12.2006, s. 5—-10.

2 Se avsnitt 3.2 i kommissionens tillkinnagivande om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fordraget pa
statliga stdd i form av garantier, EUT nr C 155, 20.06.2008, s. 10-22.





Disposition

I det foljande beskrivs inledningsvis det EG-rittsliga forbudet mot statsstod sa som det
uttrycks i artikel 87.1 EG. I avsnitt 1.2 behandlas direfter ndgra av de mojligheter till
undantag fran det generella forbudet som aterfinns i gemenskapsfordraget mycket kortfattat.
Avslutningsvis analyseras kommunernas rattsliga forutsittningar att delta i undergarantifore-

ningar utifrdn EG:s statsstodsregler.





1 Forbudet mot statliga stod

Sedan Sveriges medlemskap i EU har de svenska kommunerna inte bara den interna svenska
riatten sdsom kommunallag (1991:900) att beakta, utan de maste ocksé agera i dverensstim-
melse med EG-rétten. En reglering som kommunerna maste ta hiansyn till da de har for avsikt
att engagera sig pd marknaden dr EG:s statsstodsregler.

De statsstodsréttsrittsliga utgdngspunkterna ar att medlemsstaterna inte ska ldmna stod till
foretag och att eventuella stodatgirder som en medlemsstat likval avser att vidta ska anmailas
till kommissionen innan de verkstills sd att den kan genomfora en bedomning om atgédrderna
ar forenliga med EG:s statsstodsregler eller inte.” Foljaktligen inbegriper gemenskapsratten
inte endast ett forbud mot statliga stdd, utan ockséd bade en anmilningsskyldighet och ett s.k.
stand still-krav.

Artikel 87.1 EG, vilken ar den grundliggande bestimmelsen pa omradet, dr stringt taget inte
utformad som ett forbud — men den har kommit att tolkas som ett sddant i och med att
rattsverkningarna av ett stod som inte dr forenligt med den gemensamma marknaden ar att
beslutet att utge stodet upphivs eller dndras och att redan utbetalt stdd kan tvingas betalas
tillbaka.* Forbudet i artikel 87.1 EG dr emellertid inte absolut — exempelvis kan kommissio-
nen med stdd av artikel 87.2 och 87.3 EG under vissa sérskilt angivna premisser godkénna ett
statligt stod trots att den aktuella atgirden uppfyller de grundlaggande kriterierna for att vara
otilliten enligt artikel 87.1 EG. Enligt artikel 88.2 EG har ocksa Radet givits kompetens att i
vissa fall besluta att en konkret stodétgéird ska anses vara forenlig med den gemensamma
marknaden. Likasé kan en tillimpning av artikel 86.2 EG komma att medfora att en atgérd
som normalt triffas av artikel 87.1 EG kan undantas fran forbudet.

1.1 Forbudet mot statsstod

Artikel 87.1 EG foreskriver att stod som ges av en medlemsstat eller med hjilp av statliga
medel, av vilket slag det &n &r, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom
att gynna vissa foretag eller viss produktion, dr oforenliga med den gemensamma marknaden i
den utstrdckning det piverkar handeln mellan medlemsstaterna, under forutsittning att annat
inte stadgas av fordraget.

For att forbudet mot statligt stod ska aktualiseras fordras séledes att fem rekvisit dr uppfyllda;

- det ska forekomma ett stod,

- stddet ska ges av en medlemsstat eller med hjilp av statliga medel,

- stodet ska gynna vissa foretag eller viss produktion och,

- stddet ska snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen, samtidigt som
- stodet maste paverka handeln mellan medlemsstater.

De forsta tre rekvisiten dr avgdrande for om det foreligger ett statligt stod i forbudets mening,
medan de tvd senare rekvisiten avgor om ett konkret stod ar oférenligt med den gemensamma
marknaden och séledes som utgdngspunkt forbjudet.

? Ifr Quigley och Collins, 2003, s. 1.
* Se t.ex. Wegener Jessen, 2003, s. 41 f.





1.1.1 Statliga stod

Négon uttémmande definition av begreppet stdd finns inte, men bdde EG-domstolen och
kommissionen har vid ett flertal tillfdllen varit tvungna att precisera inneborden av begrep-
pet.” EG-domstolen har t.ex. uttalat att begreppet stod inbegriper varje atgard som ger foretag
eller andra rattssubjekt tillgéng till medel eller fordelar som framjar forverkligandet av
medlemsstatens egna ekonomiska och sociala mal.

Enligt den breda definitionen av stodbegreppet kan saledes dven andra dtgérder 4n rena
subventioner traffas av forbudet i artikel 87.1 EG, sdsom skatteléttnader,’ sarskilda avskriv-
ningsregler, rantefria 1&n och forsiljning av varor eller forvirv av egendom pa sérskilt
gynnsamma villkor.® Ytterligare en atgard som kan konstituera ett stod ar ett offentligt
engagemang i form av aktiedgande i ett foretag.” Forbudet mot statliga stod omfattar séledes
aven stod till offentliga foretag om de inte ldmnas pa marknadsmaissiga villkor.'® Med stod
avses darfor alla statliga tgdrder som littar de ekonomiska bordor som normalt belastar
verksamheten for foretaget ifraga oavsett form.

D34 ett statligt stod som huvudregel ska bedomas pa grundval av dess effekt och inte dess
syfte," utgor det faktum att det offentliga véljer att tillskjuta kapital eller dylikt till ett
offentligt foretag inget hinder for att tillampa artikel 87.1 EG. Dérav foljer att det 1 varje
enskilt fall méste faststéllas om det offentligas engagemang kénnetecknas av ett kommersiellt
intresse eller om atgérden motiveras av ett offentligt intresse och i sddana fall bér anses som
en typ av statligt ingrepp i form av offentlig maktutdvning. "

For att skilja de tvd kategorierna av dtgérder fran varandra har kommissionen och EG-
domstolen tillimpat kriteriet om en privat investerares beteende pé en konkurrensutsatt
marknad. EG-domstolen har definierat begreppet stod som sadana atgérder som leder till att
ett foretag far en ekonomisk fordel vilken det inte hade erhallit under normala marknadsmés-
siga forhallanden, vilket &r ett uttryck for den s.k. marknadsekonomiska investeringsprinci-
pen.” Principen bygger pd EG-domstolens dom i mal 234/84, Belgien mot kommissionen. '
Kérnan 1 principen ér att statliga investerare ska agera under samma villkor som privata
investerare nir de beviljar 1an eller pa annat sitt fordelar kapital till bdde offentliga och

3 Hur begreppet stod ska definieras behandlas i t.ex. Quigley, 1988, s. 242—256, Slotboom, 1995, s. 289301,
Plender, 2005, s. 1-39 och Hancher m.fl., 2006, s. 32—52.

® Mal 61/79, Denkavit, p. 31.

" Betriffande svenska forhallanden kan kommissionens beslut 30.06.2004, C(2004)2200fin nimnas. Kommis-
sionen underkéinde i beslutet den svenska nollskattesats som géllde pa energi for tillverkningsindustrin.

¥ Som ett for svensk vidkommande intressant exempel kan nimnas det drende dir Are kommun Gverlatit en
kommunal fastighet till ett foretag pa villkor som inte vara marknadsméssiga, se kommissionens beslut
30.01.2008, C (2008) 311 slutlig. Fragan har provats av lansratten i Jaimtlands 14n vilken konstaterade att den
aktuella forsdljningen var laglig i enlighet med kommunallagen och EG:s statsstodsregler, Lansréttens i
Jamtlands 1an dom 2006-05-24, mal nr 791-05. Kammarritten upphévde emellertid med hénvisning till
kommissionens beslut lansrattens dom, Kammarrattens i Sundsvall dom 2008-04-09, mél nr 1715-06.

? Se t.ex. mal 323/82, Intermills, p. 27. Stadgandet i artikel 295 EG om att fordragets regler inte ska ingripa i
medlemsstaternas egendomsordningar kan foljaktligen inte tas som intdkt for att medlemsstaternas engagemang i
foretag, oavsett om det &r heldgda offentliga bolag, kan ske utan inskrénkningar.

1 Jfr de forenade malen C-278/92, C-279/92 och C-280/92, Spanien mot kommissionen, p. 28. Stodatgérder i
form av statligt engagemang i foretag behandlas i t.ex. Hellingman, 1986, s. 111-133.

"' Det dr endast mottagarens konkurrensvillkor som ér av betydelse vid avgérandet om ett stod foreligger eller
inte, se mal 173/73, Italien mot kommissionen, p. 27.

12 Qe tex. Wegener Jessen, 2003, s. 208.

13 Se t.ex. mal 234/84, Belgien mot kommissionen, p. 13, mal 40/85, Belgien mot kommissionen, p. 13 och mal
C-39/94, La Poste, p. 60.

'4 Mal 234/84, Belgien mot kommissionen, p. 13.





privata foretag. I domen uttalade EG-domstolen att ett privat foretag trots tillfalliga ekono-
miska problem kan 6verleva och i framtiden bli I[6nsamt. Ett moderbolag kan darfér under en
begréansad tidsperiod ersétta ett dotterbolags forluster s att det senare kan avveckla den
forlustbringande verksamheten under de mest gynnsamma forhéllandena. Sddana beslut
behover inte endast grunda sig pa ekonomiska argument utan kan dven motiveras med att
moderbolaget exempelvis vill skapa goodwill kring koncernen. "

Som ett for svenskt del belysande exempel pd en tillimpning av den marknadsekonomiska
investeringsprincipen kan ndmnas kommissionens beslut i d&rende N 791/2006, Business Case
Norrkoping. I drendet hade kommissionen att ta stéllning till om Norrk&pings kommuns
engagemang i ett marknadsforingsbolag som hade till uppgift att inga avtal med olika
flygbolag omfattades av EG:s statsstodsregler. Norrkdpings kommun dgde direkt och indirekt
50 procent av aktierna i marknadsforingsbolaget.

Marknadsforingsbolaget bjod in kommunen, sina privata deldgare och ett antal externa privata
foretag att delta 1 en s.k. risk- och utvecklingsfond. Syftet med fonden var att genom ett
riskdelningsavtal kunna erbjuda flygoperatorer vid flygplatsen tillfdlliga garantier for att
utbudet av flygtjinster skulle kunna utvecklas, vilket i sin tur skulle skapa gynnsammare
forhallanden for att stimulera konkurrenskraft och tillvixt i regionen. Genom riskdelningsav-
talen skulle den risk som uppstarten av en ny rutt dr forenad med for den aktuella flygoperato-
ren kunna delas mellan denne och investerarna. Norrkdpings kommun hade beslutat att
investera maximalt tre miljoner kronor i fonden som totalt skulle innehélla Gver sex miljoner
kronor. De privata investerarna skulle géra motsvarande investering som kommunen pa
samma villkor.

Kommissionen kom till slutsatsen att det offentliga kapitaltillskottet inte utgjorde ett stod da
kommunen agerade pa samma villkor som de privata foretagen. Beslutet att inrdtta fonden
togs gemensamt av kommunen och det privata ndringslivet samtidigt som de privata foreta-
gens investeringar inte pa nagot sitt gynnandes.

Under forutséttning att det i ett enskilt fall framgar att en privat investerare inte hade handlat
pa samma sdtt som en offentlig aktor ska den aktuella dtgdrden ddremot bedomas 1 forhallan-
de till férbudet i artikel 87.1 EG.'* EG-domstolen har emellertid preciserat att till skillnad fran
manga privata investerare dr inte medlemsstaterna lika mana om en omedelbar avkastning pa
det insatta kapitalet, varfor medlemsstaternas upptriadande inte direkt kan jamforas med hur
manga privata investerare skulle ha agerat under motsvarande forhallanden. Foljaktligen
behover nddvindigtvis inte offentliga investerare efterstrdva omedelbar avkastning for att
dess engagemang inte ska omfattas av stddbegreppet. Darfor kan offentliga atgérder som 1 ett
langre perspektiv syftar till att ge utdelning accepteras dven med hénvisning till den mark-
nadsekonomiska investeringsprincipen.'” Av principen framgar emellertid att statliga atgarder
som inte syftar till att generera vinst, dven pé lang sikt, ska bedomas i férhallande till
statsstodsreglerna 1 och med att en normal privat investerare inte skulle ha vidtagit de aktuella
atgdrderna under motsvarande premisser.

15 M4l C-303/88, Italien mot kommissionen, p. 21.

1T mal T-296/97, Alitalia, p. 96, uttalade ocksa forstainstansritten att den privata och offentliga sektorn som
utgangspunkt ska behandlas lika, varfor tillskjutande av kapital till ett foretag pa villkor som inte d4r marknads-
massiga kan utgora ett olagligt stod. Se ocksa Hellingman, 1986, s. 131 f.

' Se t.ex. mal C-305/89, Italien mot kommissionen, p. 20. Se ocksa kommissionens riktlinjer, Tillimpningen av
artiklarna 92 och 93 i EEG-fordraget pa offentliga myndigheters deldgande, EU:s bulletin 9-1994 (ej langre
gillande).





Om en offentlig aktor redan &r aktiedgare 1 ett foretag kan nya investeringar behovas for att
sikra foretagets fortlevnad. Kapitaltillskott i en sddan situation kan diremot anses vara
forenliga med den marknadsekonomiska investeringsprincipen i storre utstrackning dn
nyinvesteringar i ett motsvarande foretag.'®

Det faktum att det foretag som direkt eller indirekt tar emot en ekonomisk fordel erlagger en
motprestation behdver inte alltid leda till att den statliga atgérden inte utgor ett stod 1 fordra-
gets bemirkelse. Om inte mottagarens vederlag motsvarar den ekonomiska fordelen utgor
dérfor den statliga atgédrden ett stod, 1 och med att atgérden till sin karaktir dven d& ar ensidig.
Sa torde vara fallet om stddmottagarens vederlag avviker fran normala marknadsvillkor.

En stodatgérd karaktdriseras foljaktligen av att mottagaren kan utnyttja en ensidig ekonomisk
fordel som inte kommer andra tillgodo. En sddan ekonomisk fordel kan vara for handen
oavsett om staten drabbas av motsvarande forlust.” Likasa &r det inte avgérande om situatio-
nen for den som férmodas ha atnjutit en fordel genom atgérden forvérras, forbattras eller om
den inte alls fordndras i forhallande till hur situationen var fore det att stodatgérden verkstall-
des — det centrala dr om en atgérd kan gynna vissa foretag eller viss produktion i férhallande
till foretag som befinner sig i en jamforbar situation.”

Att kreditgarantier kan omfattas av stddbegreppet framgar av EG-domstolens praxis.*'
Saledes kan ocksa garantier som inte utfardas av en kommun pa normala marknadsmaéssiga
villkor utgora statliga stod. For att det ska rora sig om ett stdd 1 fordragets mening fordras inte
heller att ndgon utbetalning enligt garantin verkligen sker, utan redan utfardandet av garantin
kan utgdra ett stod. Det eventuella stodet anses ocksa beviljat vid den tidpunkt d& garantin
medgavs och inte dd garantin tas i ansprak.* Det torde inte heller rdda négra tvivel om att
sadana atgérder dr bade selektiva och riskerar paverka konkurrensen i och med att den som
drar fordel av garantin darigenom kan sénka sina kapitalkostnader samtidigt som andra
foretag inte ges samma mojlighet.”

Alla kommunala garantier behover emellertid inte utgora stod, varfor kommissionen ocksé
anser att garantier som uppfyller samtliga nedanstdende kriterier inte triffas av forbudet i
artikel 87.1 EG.*

- Lantagaren har en sund finansiell stillning.

- Garantin &r knuten till en bestimd finansiell transaktion, avser ett faststillt hogsta
belopp, ticker inte mer &dn 80 procent av det utestdende lanet eller den finansiella for-
pliktelsen och har en begrinsad varaktighet.

'8 Se t.ex. Quigley, 1988, s. 249.

' Se Wegener Jessen, 2003, s. 172. Jfr ddremot de forenade malen C-72/91 och C-73/91, Sloman Neptun, p. 21—
22, i vilka EG-domstolen vigde in det faktum att den foretagna statliga atgérden, vilken av kommissionen ansags
uppfylla stodbegreppet i artikel 87 EG, inte belastade den statliga budgeten — varfor atgérden inte heller kunde
angripas med stod av artikel 87 EG. EG-domstolens hallning kritiserades i Slotboom, 1995, s. 289-301.

20 Mal C-143/99, Adria-Wien Pipeline, p. 41. Jfr mal 57/86, Grekland mot kommissionen, REG 1988, s. 2855,

p- 8.

21 Se t.ex. mal C-200/97, Ecotrade, p. 43.

22 Se avsnitt 2.1 i kommissionens tillkéinnagivande om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fordraget pa
statliga stdd 1 form av garantier, EUT nr C 155, 20.06.2008, s. 10-22.

2 Se avsnitt 2.2 i kommissionens tillkdnnagivande om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fordraget pa
statliga stod i form av garantier, EUT nr C 155, 20.06.2008, s. 10-22.

#* Se avsnitt 3.2 i kommissionens tillkdnnagivande om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fordraget pa
statliga stdd i form av garantier, EUT nr C 155, 20.06.2008, s. 10-22.





- Léntagaren betalar marknadspris for garantin vilket ska aterspegla garantibeloppet och
garantins varaktighet, den sdkerhet som lantagaren stéller, lantagarens finansiella
stdllning, verksamhetssektor och framtida utsikter, andelen betalningsférsummelser
och andra ekonomiska faktorer.”

Enligt ordalydelsen av artikel 87.1 EG omfattas endast stod som utgér fran staten eller med
hjélp av statliga medel av fordragets statsstddsbestimmelser. Aven om rekvisiten tycks vara
alternativa har domstolen slagit fast att bada rekvisiten ska vara uppfyllda.*® For att ett stod
ska omfattas av artikeln fordras darfor att stodet dels utgér till foljd av statens handlande, dels
att det finansieras med statliga medel.

Vid tillampningen av gemenskapens regler om statsstod innefattar inte begreppet stat endast
det centrala statsorganet, utan det inbegriper dven regionala och lokala myndigheter.”” Saledes
inkluderas stdd som utgar frin bade svenska kommuner och landsting av fordragets kontroll-
regler under forutsittning att &ven ovriga rekvisit dr uppfyllda. Likasa kan stod som ldamnas av
offentliga foretag triffas av forbudet i artikel 87.1 EG.

Forbudet mot statliga stdd kan dven aktualiseras da privata organ engagerar sig pa marknaden
under forutsattning att de administrerar ett stod som hérror fran statliga medel. For att ett stod
som kanaliseras genom ett privat organ som inte ar uppréttat av staten for att administrera den
aktuella atgérden ska kunna tréffas av forbudet i artikel 87.1 EG fordras ddremot att staten de
jure eller de facto har en sddan kontroll att det privata organet inte sjélvstindigt hade kunnat
fatta det aktuella beslutet att gynna ett visst foretag.” Da stodatgérder kanaliseras genom
privata organ behover det diremot inte ndrmare utredas huruvida det dr de statliga resurserna
som kommer mottagarna av stodet tillgodo eller om stodet utgér frén organets egna medel.
Enligt EG-domstolens praxis &r det tillrdckligt att visa att stddorganet kunnat frigéra egna
medel till f6ljd av att staten tillfort resurser till organet, varfor en medlemsstat inte kunnat
undga fordragets regler om statsstod genom att betala ut medel via offentliga eller privata
organ.” Bade offentliga och privata organ som administrerar stodatgérder anses foljaktligen
vara en del av staten.”

For att forbudet 1 artikel 87.1 EG ska aktualiseras kravs vidare att det ifrdgavarande stodet
utgar med statliga medel. Det dr dock inte endast stod som utgér fran statsbudgeten som kan
traffas av bestimmelsen, utan dven stod som utgdr med kommunala och regionala medel
omfattas. Stod som ges med hjélp av statliga resurser foreligger emellertid inte endast da en
stodgivare betalar ut medel — utan dven en atgird i form av en reduktion av intdkter for staten
kan utgdra ett stod som utgdr med hjilp av statliga medel. For att artikel 87.1 EG ska aktuali-
seras fordras som namnts darfor inte att staten drabbas av en ekonomisk borda.’!

 Huruvida en s.k. borgensavgift fir tas ut da en kommun utfirdar en kreditgaranti till ett kommunalt bostadsfo-
retag har ifrdgasatts utifran dess forenlighet med sjdlvkostnadsprincipen. Bade lansritt och kammarritt har
déremot ansett att det ingér i den kommunala kompetensen att krdva en sddan avgift, Kammarrittens i Stock-
holm dom 2004-10-20, mal nr 4919-03. Avgdrandet 6verklagades till Regeringsritten, vilken dédremot inte
lamnade prévningstillstdnd, Regeringsrittens beslut 2007-03-07, mél nr 6663-04.

26 Se t.ex. mal C-379/98, PreussenElektra, p- 58. Se ocksé Nicolaides m.fl., 2005, s. 12—14.

7 Se mal 248/84, Tyskland mot kommissionen, p. 17.

2 Qe t.ex. Iversen m.fl., 2008, s. 435 f.

2 Se mal C-303/88, Italien mot kommissionen, p. 14 och mél C-305/89, Italien mot kommissionen, p. 15.

39 Mal 78/76, Steinicke och Weinlig, p. 21. Se dven de forenade mélen 67, 68 och 70/85, Kwekerij Gebroeders
van der Kooy, p. 35 och mél C-305/89, Italien mot kommissionen, p. 13.

31 Se t.ex. mal 290/83, kommissionen mot Frankrike, p. 14. Om ett foretag eller en verksamhet tar emot stod fran
gemenskapen, exempelvis genom en strukturfond, utgér de medlen déremot inte ett stod och atgérden kan darfor
inte heller angripas med stod av artikel 87.1 EG. Gemenskapens institutioner anses saledes inte utgora en del av





Att ndgon uttdmmande definition av begreppet stdd inte kan ges beror pa att ett visst métt av
vaghet méaste forekomma for att det ska vara mojligt att tillimpa regeln oavsett hur samhéllet
utvecklas eller hur medlemsstaternas stodatgarder i framtiden kommer att te sig.*”

1.1.2 Selektivt gynnande, snedvridning av konkurrensen och
paverkan pa samhandeln

For att forbudet mot statsstod ska aktualiseras krivs inte bara att en viss atgird konstituerar ett
statligt stod, atgdrden méste dessutom vara bade selektiv och paverka konkurrensen samtidigt
som samhandelskriteriet dr uppfyllt.

Med att en atgird ska vara selektiv ska forstas att dtgarden gynnar vissa foretag eller viss
produktion. Allménna &tgirder som syftar till att 6ka den ekonomiska utvecklingen inom en
medlemsstat, exempelvis genom skattesdnkningar eller formanliga avskrivningsregler, traffas
dérfor inte av forbudet om de kommer alla foretag som agerar inom medlemsstaten tillgodo.

For att tillimpa selektivitetsrekvisitet méste forst begreppen foretag och produktion definieras
i forhéllande till artikel 87 EG. I mal C-41/90, Hofner, slog EG-domstolen fast att:

... begreppet foretag inom ramen for konkurrensrétten omfattar varje enhet som ut-
ovar ekonomisk verksamhet, oavsett enhetens réttsliga form och sittet for dess fi-

nansiering”.”

Begreppet foretag ska saledes ges en lika vid innebord vid tillampningen av statsstodsreglerna
som vid tillimpningen av dvriga konkurrensregler. Ett undantag fran den i 6vrigt vida
tolkningen av foretagsbegreppet dr myndighetsutovning. D4 offentliga medel dverfors mellan
olika statsorgan for att anvéndas vid myndighetsutovning kan darfor sddana dtgirder inte
triffas av forbudet i artikel 87.1 EG.*

Med stdd till viss produktion avses atgidrder som gynnar vissa specifika sektorer, exempelvis
stod som utgdr till alla foretag verksamma inom textilindustrin 1 en medlemsstat. Om ett stod
ddaremot gynnar alla sektorer kan atgidrden som ndmnts inte traffas av forbudet — i sddana
situationer &r inte selektivitetsrekvisitet uppfyllt i och med att de mojliga stodmottagarna da
inte specificeras. Atgirder som tillgodoser alla medlemsstatens foretag, eller alla typer av
produktion, omfattas séledes inte av forbudet.”

Huruvida en atgird &r selektiv kan behdva avgoras efter en bedomning i tva steg.*® Forst
undersoks om atgarden dr selektivt utformad pa sa sétt att atgérden riktar sig till vissa foretag
eller viss produktion. Om en atgird redan vid den formella bedémningen visar sig vara riktad

staten och gemenskapens medel utgdr inte statliga medel enligt artikel 87.1 EG. Inte ens nir gemenskapen
betalar ut medel till en medlemsstat for att den sedan ska fordela medlen till stodmottagarna kan stodatgérderna
triffas av forbudet i artikel 87.1 EG. Aven om stdd som betalas ut med hjilp av gemenskapens medel inte
omfattas av forbudet mot statsstod kan sddana tgérder fa viss inverkan avseende stod som utgér ur statliga
medel. Trots att gemenskapsmedel inte kan utgora olagliga statliga stod si ska de rdknas med vid berékningen av
stodintensiteten, se t.ex. artikel 2.2 i férordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 december 2006 om tilldmpningen
av artiklarna 87 och 88 i fordraget pa stod 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 mal C-41/90, Hofner, p. 21.

# Se t.ex. Iversen m.fl., 2008, s. 445 f. och Wegener Jessen, 2003, s. 208

% Se mal C-143/99, Adria-Wien Pipeline, p. 36.

% Se Wegener Jessen, 2003, s. 214.





till vissa speciella foretag eller viss produktion &r dtgirden att karaktirisera som selektiv. Om
atgirden ddremot inte redan till sin utformning &r selektiv maste i nésta steg undersokas om
atgirden leder till att vissa foretag eller viss produktion gynnas i forhallande till andra foretag
eller annan produktion.’” Saledes kan en atgird som vid en forsta anblick ar generell istéllet
framsta som selektiv i ljuset av dess verkningar.*®

Ytterligare rekvisit som maste vara uppfyllda for att forbudet mot statsstod i artikel 87.1 EG
ska kunna tillimpas &r att det aktuella stodet ska snedvrida eller hota att snedvrida konkurren-
sen, samtidigt som handeln mellan medlemsstater ska paverkas. Rekvisitet att ett stod ska
snedvrida eller hota snedvrida konkurrensen foljer ocksa av kravet pa selektivitet. Ett stod
som dr selektivt anses vanligtvis snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen i och med att
mottagaren genom stodet far en konkurrensfordel.”

I och med att forbudet mot statsstod aktualiseras savél da konkurrensen snedvrids som da den
hotar att snedvridas, behover effekten av ett stod pé kort sikt inte leda till att konkurrensen
paverkas. Sdledes kan en atgéird som leder till att ett foretag kan bibehalla sin marknadsandel,
eller da ett stod leder till att nya aktdrer hindras ta sig in pa marknaden triffas av forbudet. For
att forbudet ska kunna tilldmpas krévs det darfor endast att det existerar en potentiell konkur-
rens pa marknaden och att stodet hotar att snedvrida denna.*

Begreppet handel mellan medlemsstater ges en vid tolkning och avser all gransdverskridande
ekonomisk verksamhet som berdr minst tvd medlemsstater oberoende av den relevanta
geografiska marknaden. Sdledes anses kriteriet vara uppfyllt dé ett foretag som agerar pd den
gemensamma marknaden i konkurrens med andra tar emot ett statligt stod.*' Presumtionen &r
foljaktligen att stod som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen ocksa paverkar
handeln mellan medlemsstater om stddmottagaren deltar i den europeiska samhandeln.

Samhandelskriteriet torde regelmassigt vara uppfyllt da en stodmottagare bedriver export till
en annan medlemsstat. Aven i situationer dir stddmottagaren inte bedriver sidan export, men
da den typ av produkt som stodmottagaren tillverkar dr féremal for gransoverskridande
handel, 4r med stor sannolikhet samhandelskriteriet uppfyllt. I sddana fall riskerar ett statligt
stod att medfora att exporterande foretag 1 andra medlemsstater far svarare att avsétta sina
produkter i den medlemsstat dér det privilegierade foretaget verkar.* Likasa paverkas handeln
mellan medlemsstater da foretag med hjélp av olika regionala eller kommunala stod formas
flytta fran en medlemsstat till en annan. Om ett statligt stdd ddremot endast har en lokal
paverkan utgor det inte ett sddant stod som forbjuds i artikel 87.1 EG.*

7 Se mal C-143/99, Adria-Wien Pipeline, p. 41.

% Déremot kan inte alla former av dtgérder som gynnar nagot foretag framfor andra anses vara selektiva. En
atgdrd som motiveras av det relevanta systemets karaktdr och allménna systematik ar enligt domstolen inte
selektiv dven om atgirden gynnar den som kommer i atnjutande av atgirden, se mal 173/73, Italien mot
kommissionen, p. 33, mal C-75/97, Belgien mot kommissionen, p. 34 och mal C-143/99, Adria-Wien Pipeline,
p- 42. Jfr mal C-53/00, Ferring, p. 17, dir det inte talas om det relevanta systemets karaktir och allmidnna
systematik — utan istdllet om systemets inre logik.

¥ Se t.ex. Wegener Jessen, 2003, s. 220.

* De forenade malen C-62/87 och C-72/87, Exécutif régional wallon, p. 14-15.

1 M4l 730/79, Philip Morris, p. 11.

2 M4l 102/87, Frankrike mot kommissionen, p. 19 och mal C-303/88, Italien mot kommissionen, p. 27. Av
kommissionens beslut 03.07.2001, SG (2001) D/ 289528 foljer ocksa att stod som gynnar en aktor pa bostads-
marknaden mycket vél kan omfattas av EG:s statsstodsregler.

# Se Nicolaides m.fl., 2005, s. 27.





Da ett foretag tar emot ett statligt stod och foretagets stéllning ddrmed stérks i forhéllande till
dess konkurrenter inom gemenskapen antar EG-domstolen inte bara att stodet riskerar paverka
konkurrensen, utan domstolen utgéar ocksé ifran att stodet paverkar handeln mellan medlems-
stater — bada rekvisiten dr ddrmed uppfyllda.* EG-domstolen har dessutom givit bada
rekvisiten en vidstriackt tolkning. Kommissionen har ddremot ansett att stod under ett visst
belopp normalt inte pdverkar vare sig konkurrensen eller samhandeln i en sddan utstrickning
att forbudet aktualiseras. I férordning 1998/2006/EG har kommissionen dérfor undantagit sma
stodbelopp fran forbudet, s.k. de minimis-stod.*

De minimis-regeln ska enligt artikel 1 i forordningen som huvudregel tillimpas pa stod till
foretag inom alla sektorer.*® Forordningen innebér att kommissionen utgar ifran att stod som
understiger 200 000 euro under en tredrsperiod inte uppfyller samtliga kriterier i artikel 87.1
EG.* Ett foretag kan darfor ta emot sammanlagt 200 000 euro under en tredrsperiod (avseen-
de stod till foretag verksamma inom véagtransportsektorn giller som de minimis-belopp

100 000 euro) utan att stodet méste anmalas till kommissionen for godkdnnande innan det
verkstills. Om en stodatgédrd ddremot medfor att beloppet dverskrids ska hela stodet anmaélas
till kommissionen for godkdnnande, dessutom maste stand still-kravet da ocksa iakttas.

Ifrdga om kreditgarantier innehaller de minmis-forordningen sarskilda berékningsregler. Det
allménna taket pa 200 000 euro per tredrsperiod ersatts darfor enligt artikel 2.4 d av ett sarskilt
tak dd vérdet av en kreditgaranti ska berdknas under vilket utgdngspunkten ér att atgéirden
vare sig snedvrider konkurrensen eller paverkar handeln mellan medlemsstater. Enligt den
sarskilda regleringen rorande kreditgarantier anses garantiordningar pa 1 500 000 euro ha en
bruttobidragsekvivalent motsvarande det allménna taket for stod av mindre betydelse, dvs.
200 000 euro under en tredrsperiod.”* Om det garanterade lanebeloppet inte Gverskrider

1 500 000 euro per foretag, samtidigt som garantin inte omfattar mer @n 80 procent av sjilva
lanet, omfattas saledes en kreditgaranti som utgdngspunkt inte av EG:s statsstodsregler.

I sammanhanget ska ddremot observeras att alla kreditgarantier som inte uppfyller villkoren i
de minimis-férordningen inte nddvindigtvis konstituerar otilltna statsstdd. Aven om det
garanterade 1dnebeloppet overstiger 1 500 000 euro for ett enskilt foretag utgdr sjélva
kreditgarantin inget stdd om lantagaren betalar ett marknadspris for garantin.*’

* Mal 730/79, Philip Morris, p. 11.

* Forordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 december 2006 om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i fordraget
pa stdd av mindre betydelse, EUT nr L 379, 28.12.2006, s. 5-10.

% Det finns emellertid enligt artikel 1 omraden pé vilka forordningen inte ska tillimpas, bl.a. ror det sig om
sadana verksamheter som avser produktion, bearbetning eller marknadsforing av de produkter som fortecknas i
bilaga I till fordraget, dvs. framst stdd till jordbruks- och fiskerindringen. En tillimpning av forordningen
utesluts ocksa pa exportrelaterade stéd, och stod som forutsitter att inhemska produkter anvands pa bekostnad av
importerade produkter. For fler undantag se artikel 1 i férordningen.

*7 Artikel 2 i forordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 december 2006 om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i
fordraget pa stdd av mindre betydelse, EUT nr L 379, 28.12.2006, s. 5-10.

* Den metod och de uppgifter som anvinds for att beréikna det sirskilda garantitaket ska inte tillimpas ifriga om
foretag i svarigheter i den mening som avses i gemenskapens riktlinjer om statligt stod till undséttning och
omstrukturering av foretag i svérigheter, se p. 15 i ingressen till forordning (EG) nr 1998/2006 av den 15
december 2006 om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i fordraget pa stod av mindre betydelse, EUT nr L 379,

28.12.2006, s. 5-10.
* Jfr avsnitt 3.2 i kommissionens tillkinnagivande om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fordraget pa
statliga stdd 1 form av garantier, EUT nr C 155, 20.06.2008, s. 10-22.
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1.2 De statsstodsrattsliga undantagen

I artikel 87.2 och 87.3 EG éaterfinns en uppréakning av i vilka fall kommissionen fér bevilja
undantag fran forbudet i artikel 87.1 EG. I likhet med 6vriga gemenskapsréttsliga undantag
ska dven dessa tolkas restriktivt.”

En missténkt stodatgird ska som huvudregel anmélas till kommissionen innan den verkstills
vilket foljer av artikel 88.3 EG. Det dr dock respektive medlemsstat som har att anmila
atgirden varfor det i formell mening 4r den svenska regeringen som ska uppfylla anmélnings-
skyldigheten. Inom den svenska regeringen administreras anmédlningar av stod av varje enskilt
fackdepartement, men Néringsdepartementet har en samordnande funktion. En kommun som
har for avsikt att vidta en atgdrd som omfattas av artikel 87.1 EG ska séledes enligt 6 § lag
(1994:1845) om tillampningen av Europeiska gemenskapens konkurrens- och statsstodsregler
upplysa regeringen om den tilltdnkta atgirden innan den verkstills. Det dr sedan Naringsde-
partementets uppgift att skdta kontakterna med kommissionen.

Aven om kommissionens mal #r att begriinsa de statliga stoden godkinner den regelmissigt
vissa typer av stodatgarder. Beviljandet av stod i sddana situationer sammanhénger ofta med
att de omraden som gynnas ér hogt prioriterade inom gemenskapen — vilket ar fallet exempel-
vis d& undantag fran stodreglerna beviljas avseende stdd till smé& och medelstora foretag och
stod till forskning och utveckling.’' For att undantag ska beviljas kravs att stodet ar forenligt
med den gemensamma marknaden, dvs. att gemenskapens syften och intressen gynnas av
stodet. Foljaktligen dr medlemsstatens eller mottagarens intresse inte av ndgon betydelse vid
avgorandet om undantag ska beviljas.”® Undantag ska inte beviljas om en stodatgard inte ar
nddvéndig for att syftena med den ska uppnas eller da stodatgirden inte uppfyller kravet pa
proportionalitet.” Om marknadskrafterna, utan statlig intervention, kan framja de aktuella
intressena ska sdledes kommissionen inte heller bevilja undantag fran forbudet i artikel 87.1
EG.*

Av artikel 87.2 EG framgar att vissa former av stod ar forenliga med den gemensamma
marknaden. Saledes ska stod som ges till enskilda konsumenter och som ir av social karaktér
tillitas med hanvisning till undantaget i artikel 87.2 EG. Likasa ar stod som utgar for att
avhjilpa skador till f6ljd av naturkatastrofer och stdd som avser att uppviga de ekonomiska
nackdelar niringslivet i vissa delar av Tyskland drabbats av till foljd av Tysklands delning,
forenligt med den gemensamma marknaden.

Enligt artikel 87.3 a EG kan undantag beviljas da stod utgar for att frimja ekonomisk
utveckling i regioner dér levnadsstandarden dr onormalt 1ag eller dér det rdder allvarlig brist
pa sysselséttning. I mal 248/84, kommissionen mot Tyskland, uttalade domstolen att den
ekonomiska vérderingen i dessa fall skulle goras utifran gemenskapen som helhet.” Enligt
artikel 87.3 b EG kan undantag fran forbudet &ven medges om en stodatgérd syftar till att
genomfora viktiga projekt av gemensamt europeiskt intresse eller for att avhjélpa en allvarlig
storning i en medlemsstats ekonomi. I punkt ¢ regleras en mgjlighet till undantag som knyter

0 Se t.ex. T-106/95, FFSA, p. 172.

>! Se forordning (EG) nr 800/2008 av den 6 augusti 2008 genom vilken vissa kategorier av stod forklaras
forenliga med den gemensamma marknaden enligt artiklarna 87 och 88 i férdraget (allmén gruppundantagsfor-
ordning), EUT nr L 214, 09.08.2008, s. 3—47.

52 Se Iversen m.fl., 2008, s. 467.

%3 Se von Qutitzow, 2002, s. 161.

> Mal 730/79, Philip Morris, p. 16 och 17.

>3 Ml 248/84, Tyskland mot kommissionen, p. 19.
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nira samman med punkt a. I punkt ¢ framgér att undantag kan beviljas dven da stodet ska
underlétta utvecklingen av vissa ndringsverksamheter eller vissa regioner, utan niagot krav pa
att situationen ska vara onormal eller allvarlig i forhallande till gemenskapen som helhet.* I
artikelns punkt d regleras mojligheterna att bevilja stod till kulturella &ndamaél s ldnge det
aktuella stodet inte padverkar handelsvillkoren och konkurrensen i en omfattning som strider
mot det gemensamma intresset.

For att underlétta bedomningen huruvida undantag enligt artikel 87.3 EG ska kunna beviljas 1
sirskilda situationer har ocksa kommissionen genom radets forordning 994/98/EG givits
kompetens att utfirda s.k. gruppundantagsfoérordningar, vilka innebér att en medlemsstat inte
behover anmila en viss stodétgérd till kommissionen innan den verkstills i enlighet med
artikel 88.3 EG; under forutséttning att de krav som uppstills i gruppundantagsforordningen
ar uppfyllda.”

%6 Se von Qutitzow, 2002, s. 161.

>7 Se forordning (EG) nr 800/2008 av den 6 augusti 2008 genom vilken vissa kategorier av stod forklaras
forenliga med den gemensamma marknaden enligt artiklarna 87 och 88 i férdraget (allmén gruppundantagsfor-
ordning), EUT nr L 214, 09.08.2008, s. 3—47.
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2 Slutsatser

Som ett forsta steg dé det ska avgoras om en kommunal medverkan i en undergarantiférening
omfattas av EG:s statsstodsregler méste avgoras om det kommunala engagemanget dverhu-
vudtaget utgor ett stod i fordragets mening. Aven om begreppet stod ska ges en vidstrickt
tolkning omfattar det inte alla atgérder en offentlig aktor vidtar. Avgorande for nér ett stod
foreligger 4r om en dtgérd vidtagen av en offentlig aktor leder till att ett foretag far en
ekonomisk fordel vilken det inte hade erhallit under normala marknadsmaéssiga forhallanden.
Om en offentlig aktdr sdledes agerar i enlighet med den s.k. marknadsekonomiska invester-
ingsprincipen omfattas inte den aktuella atgérden av stodbegreppet i artikel 87.1 EG. Under
forutsittning att en kommun som medverkar i en undergarantiférening gor det pa samma
villkor som de privata aktdrerna torde sdledes ett stod inte foreligga. I en sddan situation
agerar kommunen i enlighet med den marknadsekonomiska investeringsprincipen,”® varfor
det kommunala agerandet inte omfattas av EG:s statsstodsregler.

Aven om en kommun inte agerar helt i enlighet med de privata medlemmarna i undergaranti-
foreningen torde den kommunala atgédrden inte utgora ett stod sadvida kommunen far del av en
garantiavgift vilken stér i rimligt forhallande till den ekonomiska risk kommunen tar.” Fér att
den kommunala garantin inte ska utgdra ett stod fordras ddremot vanligtvis att Aven Gvriga
villkor som anges i kommissionens tillkdnnagivande om tillimpningen av artiklarna 87 och
88 1 EG-fordraget pé statliga stdd i form av garantier ér tillgodosedda.

Om en kommun didremot agerar pd andra villkor &dn de inblandade privata aktdrerna, exem-
pelvis pé sé sitt att kommunen inte efterstrdvar samma avkastning, kan den kommunala
atgiarden mycket vil anses utgora ett stod. For att ett eventuellt stod ska vara otillatet fordras
déremot att ytterligare rekvisit dr uppfyllda — atgdrden méste vara selektiv samtidigt som den
inte bara riskerar paverka konkurrensen utan ocksé handeln mellan medlemsstater.

Om en kommunal medverkan i en undergarantiforening skulle anses utgora ett stod torde
kravet pé selektivitet ocksa vara uppfyllt — det 4r endast bygg- och bostadsforetag som kan
dra nytta av sddana kreditgarantier som avses i Statens Bostadskreditndmnds forslag. Ut-
gingspunkten dr dessutom att en atgéird som &r selektiv ocksa paverkar konkurrensen. Fragan
ar ddremot om en kommunal medverkan i en undergarantiférening riskerar paverka handeln
mellan medlemsstater. Nagra generella svar i den frigan torde inte kunna ldmnas, utan det
madste avgoras i varje enskilt fall.

Kommissionen har dock uttalat att samtliga rekvisit i artikel 87.1 EG normalt inte dr uppfyllda
om vérdet pa ett visst stdd understiger 200 000 euro under trearsperiod. Ifraga om kreditga-
rantier anses garantiordningar pa 1 500 000 euro ha en bruttobidragsekvivalent motsvarande
det allmdnna taket. En kommun kan darfor lamna ett stdd, 1 form av ett garantidtagande, till
ett enskilt foretag utan att bryta mot EG:s statsstodsregler under forutséttning att garantiord-
ningen understiger 1 500 000 euro.

Aven om en garantiordning tiéicker ett belopp som dverstiger 1 500 000 euro kan det kommu-
nala engagemanget vara begréinsat satillvida att kommunens del av garantin endast utgoér en
mindre del av garantibeloppet. For att avgora huruvida en kommunal stodétgird 1 form av en

¥ Jfr med kommissionens beslut i drende N 791/2006, Business Case Norrkdping (se ovan avsnitt 1.1.1).
> Jfr avsnitt 3.2 i kommissionens tillkénnagivande om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fordraget pa
statliga stdd 1 form av garantier, EUT nr C 155, 20.06.2008, s. 10-22.
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medverkan i en undergarantiférening omfattas av forbudet i artikel 87.1 EG dven ifraga om
garantiordningar som overstiger 1 500 000 euro torde behdva faststillas hur stor del av
garantin som loper pa kommunen. Om kommunens del av garantin understiger det angivna
taket borde den kommunala atgdrden kunna undantas med hanvisning till de minimis-
forordningen.

Om inte samtliga rekvisit i artikel 87.1 EG &r uppfyllda finns det inte heller nagon anledning
att ndrmare undersoka huruvida en viss atgird omfattas av ndgot undantag frn det generella
forbudet i artikel 87.1 EG.

Skulle en kommunal medverkan i en undergarantiférening mot formodan anses uppfylla
samtliga rekvisit 1 artikel 87.1 EG kan atgdrden under sérskilda premisser dnda accepteras
som forenlig med EG-rdtten. Det generella forbudet i artikel 87.1 EG ar behaftat med flera
undantag. Huruvida nagot av undantagen kan aktualiseras miste ddremot avgoras frin fall till
fall beroende pé att bl.a. stodatgérdens utformning, kommunens geografiska placering och
stddmottagarnas beldgenhet dr avgdrande for beddmningen huruvida undantag kan medges.
En generell genomgang av undantagsmojligheterna skulle saledes vara timligen 6verflodig,
varfor en kommun i en sddan situation istéllet bor kontakta Naringsdepartementet f6r
konsultation.

5 Jfr artikel 2.4 d i forordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 december 2006 om tillimpningen av artiklarna 87
och 88 i fordraget pa stod av mindre betydelse, EUT nr L 379, 28.12.2006, s. 5-10.
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Sammanfattning

BKN har genomfort en intressent- och behovsanalys avseende
kreditgarantiféreningar med inriktning pa byggande och boende. Analysen pekar at
att manga marknadsaktorer av olika skal upplever brister i
finansieringsmojligheterna pd marknaderna lokalt och strukturellt — och att
garantiforeningar kan vara intressanta komplement i olika situationer. Det finns
dock inslag i undersokningsresultaten som pekar pé att garantiféreningar dr en
okind foreteelse och narmast fir std for ett upplevt behov av "nigonting” som
kompletterar marknaden.

Sammantaget bedomer BKN mot bakgrund av intressentanalysen att en
garantiforening bor kunna attrahera engagemang och ha en viktig funktion att fylla
inte minst for att stodja mindre aktorer inom bygg- och bostadssektorn.

Den modell BKN foreslar ir ett system av privata kreditgarantiforeningar som ges
moijlighet att vixa fram alltefter det engagemang och den efterfrigan som finns.
Statens roll blir dels att stodja uppbyggnaden av systemet, dels att bidra till att
foreningen fér bra finansiella forutsittningar. Statens roll blir pa sikt att bidra till
systemets kapacitet och fortroende.

BKN foreslar:

1. Stod till garantiorganisationen under ett uppbyggnadsskede med 5 mkr per
ar under tre 3r. Organisationen ska dtminstone 1 ging per kvartal rapportera
hur uppbyggnadsarbetet utvecklas.

2. En statlig dterforsakring for verksamheten som stills av BKN i enlighet med
de allminna reglerna for statlig garantigivning och inom en ram pé 1 mdkr.

3. En statlig kapitalinsats motsvarande 20 % av de medel som tillskjuts av andra
intressenter — dock hogst 100 mkr. Medlen foreslds antingen betalas in eller
kunna kallas pa.
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1. Bakgrund

1.1 Uppdraget

Regeringen uppdrog genom beslut den 19 december 2007 4t BKN att
analysera behovet av privata garantiféreningar dir smé och medelstora foretag
som verkar pa bostadsmarknaden ar sammanslutna.! Om BKN skulle finna att
det finns behov av att stddja bildandet av garantiforeningar ska forslag
presenteras om hur staten kan medverka s3 att garantiforeningar kan bildas for
bygg- och bostadssektorn. Syftet med ett stod ska vara att fler aktorer kan delta
sd att forutsittningarna for konkurrens okar.

Arbetet har bedrivits i tvd etapper. I den forsta etappen ingick:

e intervjuer med representanter for ett antal aktorer pé bygg- och
bostadsmarknaden

e intervjuer med representanter frdn ndgra kommuner

e enkit till 107 mindre kommuner

e utviardering och forslag till fortsatt arbete

Den andra etappen bestod i huvudsak av:

framtagande av en skiss till en modell for ett nationellt garantiinstitut
diskussioner om modellskissen med referenspersoner

forberedande kontakter med tvd internationella institut

fordjupad studie av det spanska kreditgarantisystemet

utviardering

1.2 Allmant om kreditgarantier

En kreditgaranti innebir i princip att en affirsmissig relation mellan en
lantagare och en langivare tillfors en tredje part si att ett trepartsforhallande
uppstér. Den som utfardar garantin tar pa sig ett ansvar for att betala. Vilket
ansvar garanten tar pd sig regleras genom garantins utformning. For 1dngivaren
okar virdet av fordran genom att ytterligare en part tar pa sig betalningsansvar.
En garanti kan dirfor ge en ldntagare tillgang till kredit till battre villkor.

Ett skil for en l&ngivare att kriva ndgon form av kompletterande sikerhet i en
affar kan helt enkelt vara att tiden for att gora noggranna analyser inte finns
tillhands — eller ar for kostsam - i samband med kreditgivning till mindre
foretag eller enskilda konsumenter. Enkla rutiner behéver tillimpas och ett
sitt for att kompensera for bristande information kan vara tilliggskrav pa
sikerheter och/eller tilltagna marginaler.

1 BKN:s regleringsbrev for budgetaret 2008. Fi2007/10009, Fi2007/105 och Fi2007/213
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I en studie av European Mutual Guarantee Association (AECM) &r 2003
redovisas skal till varfor sméforetags kreditansokningar avslas.? Sddana exempel
ar:

e den risk som foljer med ett beroende av en enda eller mycket fa
personer

e {or enmans- eller fimansforetag fér riskfaktorer som familjekonflikter,
sjukdom m.m. storre betydelse

e brist pa startkapital

e otillricklig pant, bristande foértroende for personliga garantier och
allmint begrinsade atervinningsmoiligheter

e otillriacklig formaga att forklara affarsplaner

e bristfillig strategisk planering.

Ur en langivares synvinkel kan det givetvis vara rationellt att prioritera stora
affarskunder och lukrativa marknadssegment — och tillimpa standardiserade
forfaranden i andra fall dar t.ex. kostnaden for att skaffa ytterligare information
inte dr i paritet med den potentiella intakten.

En garantiutfirdare har dd en kompletterande roll till ldngivarna pé
marknaden. En garantiutfiardare kan lyfta av risk for langivaren och darigenom
medverka till krediter till férhallandevis goda villkor till 14ntagare.

En stat kan antingen sjilv utfarda garantier eller mer indirekt understodja
garantiverksamhet. Ett sddant indirekt sitt att understodja garantiverksamhet
ar att understddja tillkomsten av s.k. garantiforeningar. Ett annat sitt ir atti en
eller annan form tillhandahalla kapital.

Generellt finns garantiformer som underlittar finansieringen for smé och
medelstora foretag i flera europeiska linder. Sévil statliga garantiprogram som
omsesidiga garantiféreningar ir med nigon form av statligt stod vanliga. I
Sverige har dock kreditgarantiféreningarnas verksamhet en forhallandevis liten
omfattning.

1.3 Allméant om kreditgarantiféreningar

En garantiinstitut kan vara en kreditgarantifoérening. En kreditgarantiforening
bildas da ett antal lantagare gér samman i en férening for att tillsammans och
solidariskt skapa goda sikerheter till kreditgivare och darigenom moijliggora
krediter till forhallandevis goda villkor. Kreditgarantiféreningar i Europa har
ofta en lokal férankring.

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 garantiférening kan ha olika karaktar. Medlemsantalet och det egna
kapitalet kan variera i omfattning. Utover inbetalt kapital kan en medlem
ocksa ha gjort ett dtagande om att stilla ytterligare medel till forfogande — upp
till en viss grans — om det skulle vara pdkallat ("callable capital”). En mindre
forening kan ha en stark lokal forankring medan en stor garantiférening kan
vara nationell.

En grundmodell f6r en garantiférening ar en 6msesidig forening av
medlemmar. Medlemmarna ar ocksd de potentiella [antagare som har direkt
intresse och utbyte av verksamheten. Medlemmarna kommer i &tnjutande av
foreningens kreditgarantier for sina l&n och eventuellt ocks& av andra
finansiella tjanster.

[ reglerna for verksamheten kan anges bestimmelser rorande

en kreditgarantis omfattning

garantivillkor

antal andelar en medlem kan iga

villkor fér nya medlemmar

villkor och tillvigagingssitt vid utestingning av medlemmar m.m.

Medlemmarna beslutar om ledning och styrelse.

Jamte den egentliga medlemsgruppen av aktiva/potentiella ldntagare kan ocksé
andra aktorer syfta till att stodja verksamheten som medlemmar. Sddana
medlemmar kan vara statliga eller kommunala myndigheter,
branschféreningar, ldngivare m.fl.

1.3.1 Kreditgarantiforeningar i Sverige

Garantiforeningar ar i jaimforelse med andra europeiska linder en ny foreteelse
i Sverige. Ar 2008 finns tva garantiféreningar som har Finansinspektionens
tillstdnd att stilla ut och bedriva kreditgarantiverksamhet. Det ar
Kreditgarantiféreningen i Sverige och Kreditgarantiféreningen i Ovre
Norrland. Kreditgarantiforeningen i Sverige har i sin tur ca 20 féreningar
anslutna. Merparten av dessa foreningar har en regional forankring, medan tvé
foreningar dr branschanknutna (jordbruket).

Nutek har sedan négra &r tillbaka regeringens uppdrag att stodja
uppbyggnaden av kreditgarantiféreningar i Sverige. Det ir i princip under
denna tidsperiod som samtliga foreningar bildats, med en tonvikt p& de
niarmsta dren. BKN har fitt information frdn Nutek i frigor rorande
verksamheten inom befintliga kreditgarantiféreningar.
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1.3.2 Kreditgarantiforeningar i Europa

Modeller for att med hjilp av kreditgarantier stirka smé och medelstora
foretags tillgang till krediter till goda villkor ar vanliga i Europa. Sddana
garantier kan utfirdas av organisationer vars andamal i huvudsak ir att stilla
garantier. En del av dessa organisationer ir dmsesidiga foreningar. Exempel pé
institut dr de tyska Biirgschattsbanken och italienska Confidi.

De tyska garantibankerna (Biirgschaftsbanken) syftar i huvudsak till att bidra
till en finansiering pa goda villkor f6r sma och medelstora foretag genom
garantier. Nar garantiforeningarna bildades strax efter andra virldskriget var de
just garantiforeningar. Sedan ombildades de till garantibanker. Det finns en
garantibank i varje delstat. De olika garantibankerna konkurrerar i princip inte
med varandra utan verksamhetsgrinsen foljer delstaten. Under 2004
utfirdades garantier till ett belopp av ca 10 mdkr som enligt en uppskattning
moijliggjorde investeringar till ett 3 ggr s stort belopp, dvs. 30 mdkr.3

[ Italien finns omkring 800 verksamma garantiféreningar med 6ver 1 miljon
medlemmar. Garantiféreningarna har ofta en stark lokal forankring och ar ofta
sammanvivda med andra intresseforeningar. Féreningarna ar vanligen stora
med hundratals eller tusentals medlemmar och har dirigenom ofta en stark
kapitalbas for sina garantiférbindelser.

2. Overviaganden

BKN har genomfért en intressent- och behovsanalys avseende
kreditgarantiféreningar med inriktning pa byggande och boende.* Analysen
pekar 4t att manga marknadsaktorer av olika skil upplever brister i
finansieringsmoijligheterna pd marknaderna lokalt och strukturellt — och att
garantiféreningar kan vara intressanta komplement i olika situationer. Det
finns dock inslag i undersokningsresultaten som pekar pa att garantiforeningar
iar en okind foreteelse och niarmast fér sta for ett upplevt behov av "négonting”
som kompletterar marknaden.

Sammantaget bedomer BKN mot bakgrund av intressentanalysen att en
garantiforening bor kunna attrahera engagemang och ha en viktig funktion att
fylla inte minst for att stodja mindre aktorer inom bygg- och bostadssektorn.

En kreditgarantiférening innebar i princip att medlemmarna tillsammans gar i
god for varandras krediter. Kreditgarantiforeningarnas syfte ar att forbattra
medlemsforetagens mojligheter och villkor vid 1dn i bank. De

3 Se "The Macroeconomic Benefits of German Guarantee Banks” Inmit, University of Trier, Feb 2006
4 Bilaga 1: Garantiféreningar for finansiering av byggande och boende — en intressentanalys.
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kreditgarantiféreningar som ir verksamma i Sverige idag stiller ut garantier till
belopp som inte 6verstiger 900 000 kr.

Byggverksamhet innebar emellertid investeringskostnader som normalt
visentligt overstiger 900 000 kronor. Av det skilet har BKN kommit att soka
efter en kompletterande form av garantiférening till de etablerade.

I en uppfoljning till intressent- och behovsanalysen tecknade BKN en skiss till
en garantiorganisation. Mot bakgrund av de diskussioner BKN hade med
aktorer och de synpunkter som BKN fick finner BKN att det finns skal att

e underlitta for privat garantiforeningar att kunna bildas
e stirka privata garantiféreningar med statlig garanti och kapitalinsats

Den modellskiss som diskuterades var en nationell privat organisation med
statligt stod. Representanter fran ett flertal organisationer bereddes méjlighet
att lamna synpunkter pa skissen. En generell kommentar var att strivan att
soka ndgot nytt var positiv.

En faktor som flera organisationer framholl som central ar vikten av
engagemang frdn privata intressenter. Om en forening ska bli framgéngsrik
behovs engagerade intressenter. En annan faktor som ocksé sirskilt lyfts fram
ar virdet av flexibilitet i meningen att garantier kan formas efter helt olika
efterfrigeforhéllanden. En mindre "undergarantiférening” som bildas lokalt av
ndgra juridiska och fysiska personer ska kunna forma basen for en garanti
likaval som att finansieringen av ett storre byggprojekt stods av en
iandamaélsenlig garanti.

Ett exempel pd en "undergarantiférening” kan vara en byggnation av ett antal
villor p4 en mindre ort i glesbygden. Kommun och lokala foretag kan da
tillsammans med villabyggare bilda en undergarantiforening med en for det
specifika andamélet anpassad riskfordelning. Kreditgarantier som utfirdas i ett
sddant sammanhang kan d4 kompensera for att marknadsviardena p3 enskilda
villor kan vara forhallandevis 14ga. Lingivaren har d& en garanti som ir stilld
av den nationella garantiféreningen med den kreditvirdighet som foreningen
har. En modell med garantiféreningar kan pa s satt understodja den regionala
utvecklingen i bygder dir bristen pa bostiader annars ar forsvarande.

Ett system med kreditgarantiforeningar kan pé det sittet komma att bidra till
utvecklingen i glesbygden.’

I diskussionerna kring organisation papekades bl.a. risken med en utformning
dir det finns en sddan intressegemenskap som gor det svirt att siga nej. Vidare

> BKN limnade i mars 2008 ett forslag rorande kreditgarantier till byggande i glesbygd. Forslaget innebar
att BKN ges moijlighet att direkt stilla garantier. Om systemet med kreditgarantiféreningar forverkligas
kan det systemet komma att ta 6ver den roll direkta BKN-garantier skulle kunna ha.





B{t/) 10(15)

STATENS BOSTADSKREDITNAMND

lyftes fram att en hog kompetens i organisationen ar viktig for fortroende och
en god riskhantering.®

Ett par grupper av intressenter som direkt skulle kunna fa fordelar av ett
deltagande i en garantiférening ir t.ex. villabyggare och andra privata
byggherrar. Ett garantisystem ska i princip kunna vara verksamt i de fall dir
det finns en betalningsformaga men dar banken bedomer sikerheterna som
inte fullgoda.

Erfarenheter fran Spanien har pavisat att garantiinstituten mojliggjort
rantesinkningar med 1-2 %. Dessa rantesiankningar méste givetvis sté i paritet
med administration, forluster och det allminna rinteliget i landet. Vid ett
hogt ranteldge brukar det finnas utrymme for storre rantesinkningar hos
bankerna dn vid ldga rintor d& konkurrensen mellan bankerna ofta ar storre.

BKN bedomer att kreditgarantier fran ett svensk garantiinstitut skulle kunna
mojliggora lagre finansieringskostnader for privatpersoner och privata
byggherrar.

Garantisystemet skulle ge forutsittningar for fler och starkare smé och
mellanstora aktorer inom bygg och bostadssektorn. Konsekvensen av en
starkare konkurrens inom sektorn bor kunna bli lagre byggkostnader.

2.1 Ett privat garantiinstitut med statligt stod

Ett indamal med ett garantiinstitut inom bygg- och bostadssektorn ir siledes
att forbattra finansieringsforutsattningarna for sma och medelstora byggherrar
och allmint forbattra forutsittningarna for vil fungerande marknader. Sdsom
all finansiering bygger garantiinstitutens verksamhet pa trovirdighet. For att ge
systemet de bista forutsittningar ir det viktigt med hog kompetens inom
omradet och en nationell organisation med ndgon form av regionala/lokala
forgreningar. En inriktning ar givetvis att systemet ska vara kostnadseffektivt.
Andamalet kan formuleras:

Genom utstillande av kreditgarantier till bygg- och bostadstinansiering skall
institutet bidra till 6kad valfrihet och konkurrensen. Garantier ska
tillhandahéllas for olika upplitelseformer.

Garantiinstitutets verksamhet ir ett komplement till den befintliga
kreditmarknaden. Genom att lamna garantier for banklan inom
bostadsfinansiering skapas mojligheter till ett 6kat och efterfrigestyrt
bostadsbyggande. Via utstillande av banksikerheter, i de fall dar
dterbetalningsmoijligheterna finns hos lantagaren men dar sikerheter saknas

6 Bilaga 2: Garantiforeningar for finansiering av byggande och boende — en skiss
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eller inte anses fullgoda, ges forutsittningarna for finansiering till acceptabla
rantor.

Garantisystemet representerar en samverkan i finansieringen mellan privata
intressenter och offentlig sektor. En statlig insats for att skapa kraft i systemet
kan vara en kapitalinsats i proportion till vad olika intressenter betalar in och
en aterforsakring. For att paskynda uppbyggnaden av systemet kan staten
medverka under uppbyggnadsfasen genom att bira vissa kostnader for
administration och information. En limplig niva p4 ett sidant stod kan vara 5
miljoner per ar under tre ar for uppbyggnad.

Kreditgarantiinstitutet bor med hinsyn till verksamhetens syfte drivas med
associationsformen ekonomisk férening — &tminstone under
uppbyggnadsskedet. Motiven for verksamhet i ekonomisk forening ar bl.a. att
medlemmarna forvintas ta ett gemensamt och aktivt ansvar for féreningens
verksamhet och utveckling. Genom delaktighet ges ocks3 forutsittningar for
en kostnadseffektiv organisation.

Organisationsformen ekonomisk férening innebar att det ar enkelt att vinna ett
medlemskap. Forslagsvis bor en enskild medlem ha en betydligt ligre
medlemsinsats an juridiska personer.

Ekonomiska foreningar kan vara vinstbarande och om sé sker skall stadgarna
ange om vinsten skall delas ut eller ske i form av ex lidgre garantiavgifter for
ldntagarna. Garantiinstitutets huvudsyfte ska dock inte vara att tillfora
kortsiktigt riskvilligt kapital och gora vinster. Bolagets virdegrund bor vara att
utifrén bostadssektorn skapa langsiktigt basta mojliga finansieringsvillkor for
medlemmarna och deras dandamal.

Organisationen forvintas byggas upp av tre slag av aktorer:

e Faddrar. de aktorer som vill stodja systemet med storre insatskapital och
som dven ser ett eget mojligt behov av kreditgarantier

o Garantiintressenter. ldntagarna ir aktorer med mindre insatskapital som
ser ett eget behov av kreditgarantier

o Stodmedlemmar. dvriga aktorer som vill verka for att den lokala eller
regionala bostadsmarknaden stirks och utvecklas

En nationell organisation pa grundval av fungerande regionala/lokala
forankringar i ndgon form torde vara en forutsittning for att verksamheten ska
bli framgangsrik. Flera erfarenheter fran den finansiella sektorn” kan pévisa att
en geografisk nirhet mellan finansiiren och lantagaren skapar grunden for en
delaktighet, engagemang och ger forutsattningar for att minska risktagandet i
verksamheten. Ett skil till detta ir givetvis den kunskap om de specifika
forutsittningar som finns i naromradet.

7 Jamfér organisation Sparbankerna Sverige och Virmlands Kreditgarantiférening
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En forsta nationell konstituerande styrelse bor bildas av stiftarna av
garantiinstitutet och diar kommande styrelse viljs av de regionala
garantiinstituten vid forsta ordinarie bolagsstimman.

En modell ir en nationell paraplyorganisation i form av ekonomisk forening
som kopplas samman med 5-7 geografiskt bildade — och rikstickande -
ekonomiska foreningar. Kostnadseffektivitet med goda arbetsmetoder och fa
anstillda ska vara en ledstjarna for garantiinstitutet pa sévil nationell som
regional nivd. De regionala foreningarna foretrids i den nationella styrelsen
genom sin representant.

Den nationella organisationens verksamhet bor lampligen vara att folja upp
garantiportfoljen, bevilja garantier inom vissa belopp, utforma garantivillkor,
marknadsfora finansieringsmoijligheterna, rapportera om verksamheten mm.

Den regionala/lokala organisationen forutsatts kinna marknaden och kunderna
vil sé att det finns goda forutsittningar for en fungerande riskhantering. Ett
nira samarbete med langivarna bor upprittas och langivarna forutsitts ta fram
ett bedomningsunderlag f6r en beredning av ett garantidrende. En av styrelsen
utsedd garantikommitté av tjanstemin beslutar regionalt om garantierna inom
vissa limiter. Over ett visst belopp eller vid stor riskexponering av en
lantagare/sektor bor garantierna utfiardas genom beslut i samrdd med den
nationella organisationen.

Genom de regionala foreningarna har man moijlighet att sjilva utveckla
verksamheten men fér dven bira ett primirt forlustansvar for de forluster som
uppkommer. Mellan de regionala ekonomiska foreningarna kan ett
konsortialavtal upprattas dar man sekundirt nationellt gar in for varandras
forluster.

Ett utvecklingsarbete bor paborjas rorande moijligheter f6r de regionala
foreningarna att bilda sarskilda "undergarantiféreningar” exempelvis inom
enskilda kommuner eller skrén i syfte att forbattra
finansieringsforutsittningarna for det lokala byggandet och boendet. En sidan
modell syftar till att representera ett flexibelt och formbart system utifran
specifika forutsittningar i respektive omréde.

Ett alternativ ir att — dtminstone i uppbyggnadsskedet — hoppa 6ver den
rikstickande regionala strukturen. Modellen ir d& i stillet 14ta den nationella
organisationen utgora paraplyorganisation for olika former av
"undergarantiforeningar” som far vixa fram efter den efterfrigan som finns. Ett
sddant system bor 6ppna for olika former av medverkan fran lokala intressenter
genom bl.a. motgarantier.

BKN forordar det senare alternativet, dvs. att den nationella organisationen
knyts till lokala garantiféreningar som ma vara av olika karaktar och med olika





B{t/) 13(15)

STATENS BOSTADSKREDITNAMND

inslag av t.ex. motgarantier fran foretag och kommuner. Det innebir en
flexibilitet rorande "undergarantiforeningar” utifrén det engagemang och
intresse som finns i olika sammanhang. Det blir en av de forsta uppgifterna i
utvecklingen av den nationella organisationen att forma forutsittningarna for
flexibilitet avseende bildandet av "undergarantiforeningar”. Det giller inte
minst att skapa forutsittningar for byggande pa landsbygden dar efterfrigan
och intresse finns.

Den modell BKN foreslar ar ett system av kreditgarantiforeningar som ges
mojlighet att vixa fram alltefter det engagemang och den efterfrigan som
finns. Statens roll blir dels att stddja uppbyggnaden av systemet, dels att bidra
till att foreningen far bra finansiella forutsattningar. Staten roll blir sdledes pa
sikt att pa ett mer 6vergripande sitt bidra till systemets kapacitet och
fortroende — diremot inte att vara engagerad i enskilda drenden ute i landet. I
den man Europeiska Investeringsbanken och/eller ndgon ytterligare
motsvarande organisation deltar fir de en liknande roll som statens. BKN har
haft en inledande kontakt med Finansinspektionen.

BKN finner att den niarmare utformningen av BKN:s aterforsakring bor
anpassas till den typ av dterforsiakring som Europeiska Investeringsbanken
skulle kunna ge. Mot bakgrund av det och ndgra dversiktliga berikningar
rorande en garantiforenings potentiella risktagande ndgra ar fram i tiden,
foreslar BKN en initial garantiram pd 1 mdkr. Mot samma bakgrund foreslar
BKN att statens kapitalinsats i uppbyggnadsskedet uppgar till 20 % av de
insatser ovriga intressenter gor — dock hogst 100 mkr.

BKN:s bedomning ar att uppbyggnaden av en organisation kriver ett sarskilt
stod som bor upphora efter ndgra ar da en mer l6pande drift av verksamheten
ska kunna vidta. Det dr av virde att ta tillvara de erfarenheter som hittills
kommit i arbetet med att utveckla kreditgarantiféreningarna.®

3. Forslag

BKN foreslér:

1. Stod till garantiorganisationen under ett uppbyggnadsskede med 5
mkr per &r under tre &r. Organisationen ska dtminstone 1 gdng per
kvartal rapportera hur uppbyggnadsarbetet utvecklas

2. En statlig dterforsikring for verksamheten som stills av BKN i enlighet
med de allminna reglerna for statlig garantigivning inom en ram pa
initialt 1 mdkr.

8 Se "Kreditgarantiverksamhet i ett europeiskt perspektiv — En genomgéng av olika europeiska modeller”,
Nutek dnr 4620-2007-2088 och "Sokes eldsjil och kamrer! Utvirdering av Nuteks stéd till
kreditgarantiféreningarna”, Goéran Hallin & Maria Lundberg, Sweco Eurofutures.
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3. En statlig kapitalinsats motsvarande 20 % av de medel som tillskjuts
av andra intressenter — dock hogst 100 mkr. Medlen foreslds antingen
betalas in eller kunna kallas pa.

BKN:s stédjande uppgift under uppbyggnadsskedet och utformningen av
villkoren for en statlig garanti utfors mot bakgrund av syftet att skirpa
konkurrensen i byggsektorn och i kreditsektorn.
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Sammanfattning

Centrala slutsatser

Resultatet av studien pavisar ett klart behov och intresse for en garantiférening inom bygg- och
bostadssektorn. Behovet och intresset spanner dver hela bostadssektorn med egna hem, privata
bygg/bostadsherrar och kommunala bostadsforetag. Aven aktorer som skulle vara stodjande till en
garantiférening har visat intresse for en fortsatt dialog och medverkan. Behovet och intresset strécker
sig 6ver hela landet, i savél mindre som storre kommuner men med forstarkning av
finansieringsproblemet i landsbygd och svaga marknader. En bred branschinriktad nationell
garantiforening med regionala férankringar och statligt stod ar i grova drag de 6nskemal om ett system
som framkommit i studien.

Rapporten aterger aven forslag till hur BKN kan arbeta vidare med underlaget for upplagget av en
garantiférening inom bygg och bostadssektorn.





Rekommendationer till BKN utifran intressentanalysen

Mot bakgrunden av resultaten kan nagra generella rekommendationer fran analysen dras:

1.

Ett nationellt behov och intresse for ett finansieringskomplement inom bygg- och
bostadssektorn ar uttalat. Man bor ga vidare i uppdraget och foresla en modell av en
garantiférening inriktat till sektorn. Grunden for systemet bor vara grundpelarna med en bred
samverkan, regional forankring och med nagon form av statligt stod. Garantiféreningen bor
verka brett inom hela bostadssektorn

En garantiférening inom bygg- och bostadssektorn bor ha férmaga att garantera relativt stora
belopp. Fragan om kapitalstruktur behover beredas vidare och bl.a. bor en roll for EIB/EIF
Overvagas.

Systemet med garantiféreningar ar fortfarande i sin linda for Sverige och en mindre
internationell bench-marking bér genomféras med lander som arbetar med liknande system.
Syftet ar att fa kunskap av framgangar men inte minst lara av tidigare misstag som gjorts.
Byggande och boende har forgreningar i flera departement och samarbeten bor efterstravas i
uppdraget for att kunna vinkla fragan fran olika perspektiv och optimera de resurser som star
till férfogande.

En eller tva referensgrupper, beroende pa sammanséttning bor tillsattas som radgivande organ
under uppdraget gang.

Ett klargorande gallande kommunernas mdjliga medverkan i systemet bor snarast redas ut for
att inte skapa tveksamheter vad som far eller inte far goras.

Under hosten 2008 bor ett antal seminarier genomforas for att inhdmta synpunkter men aven
informera om det ténkta garantisystemet.





1. Inledning

Bakgrund

Bakgrunden till denna rapport ar att Statens bostadskreditndmnd (BKN) har i uppdrag att analysera
behovet av privata garantiféreningar dar sma och medelstora foretag som verkar pa bostadsmarknaden
ar sammanslutna. BKN ska évervaga om bildandet av féreningar behover stodjas och hur ett sadant
stod i sa fall bor utformas. Som underlag for sina 6vervaganden behéver BKN fa en bild av hur
intresset for att delta i garantiféreningar ser ut hos olika potentiella aktorer.

Som ett led for att fa detta underlag har BKN gett Lena Backer i uppdrag att undersoka och redovisa
hur intresse och behov ter sig hos olika potentiella aktorer i garantiféreningar med inriktning mot
bygg- och bostadssektorn.

| rapporten presenteras och diskuteras resultatet fran ett antal intervjuer som genomforts med olika
aktorer, dels genom personliga intervjuer i 5 kommuner, dels ett enkétutskick till foretradare for 107
kommuner och dels ett antal personliga intervjuer fran olika nationella aktérer inom bygg- och
bostadssektorn.

Syfte

Syftet med denna rapport &r att ge Statens bostadskreditndmnd (BKN) underlag fér behov och intresse
runt ett garantiféreningssystem inom bygg och bostadssektorn. BKN skall efter rapporten ta stéllning
till om bildandet av foreningar behdver stodjas och hur ett sadant stod i sa fall bor utformas.

Arbetets upplaggning

Arbetet lades upp med att en forstudie gjordes med utgangspunkten att garantiféreningar kan vara
olika med avseende pa

e geografisk avgransning

e branschmaéssig inriktning

o regler rérande beloppsbegransningar mm
o eventuellt statligt stod

e mm.

Undersékningen utgangspunkt har varit att lata typen av (hypotetiska) garantiforeningar framkomma
som ett resultat av undersokningen.





Vidare sa skulle undersokningen avse olika slag av samverkande aktorer och inte enbart koncentreras
till sma och medelstora byggherrar. Exempel pa grupper som kan finna fordelar av att samverka i
garantiforeningar kan vara

e Sma och medelstora byggherrar

o  Kommuner, kreditinstitut och foretag

e Egnahemsbyggare pa mindre orter och i glesbygd

e Bostadsforetag med stora underhalls- och reinvesteringsbehov
med flera.

Tyngdpunkten i undersékningen skulle laggas pa potentiella garanterade lantagare, men intresse for
deltagande som stodmedlem skulle ocksa uppméarksammas.

Da ett kreditgarantisystem bygger pa en bred samverkan med utgangspunkt fran det lokala behovet
och intresset har arbetsmomenten inriktats pa att motsvara detta upplégg dvs en bred studie med
aktorer pa lokal, regional och nationell niva for att fanga skilda perspektiv av bygg- och
bostadsmarknaden.

Avrbetet bestod av fyra huvudsakliga moment:

e Identifiering och genomférande av ett antal personliga intervjuer fran ett antal aktorer inom
bygg- och bostadsmarknaden

e Enregional reflektion med identifiering och personliga intervjuer av 5 kommuner

e Enenkat riktad till 107 kommuner i Smakoms natverk

e Resultatsammanstallning och forslag till fortsatt arbete

Arbetet med studien borjade med att en identifiering av aktdrer inom bygg och bostadsmarknaden som
borde medverka i studien. Intervjuerna genomférdes sedan I6pande under april — juni 2008.

For att aterge en regional reflektion genomfordes intervjuer i fem kommuner beldgna i Varmland.
Tillsammans med Lénsstyrelsen i Varmland valdes kommuner ut som kunde anses vara intressanta
och i stora delar aterge olika typer av kommuner i ett nationellt perspektiv. | samtliga kommuner
ansags man vara langt framme med det kommunala planarbetet och det fanns ett uttalat intresse for att
bygoa. Urvalet gjordes for att kunna genomlysa kommuner med mycket aktivitet och relevans inom
uppdraget. Kommunernas storlek var sma och mellanstora.

| borjan av maj skickades en enkat ut till 107 kommuner i Smakom’s natverk. Smakom ar ett nationellt
natverk med kommuner med framst 11.000 invanare eller mindre. Tillsammans med enkaten
skickades ett informationsbrev som férklarade hur det befintliga svenska systemet idag ar uppbyggt.
Detta for att ge alla aktdrer en mojlighet att skapa sig en bild dver verksamheten. For att 6ka antalet
deltagande kommuner skickades en paminnelse tva veckor senare.





Svarsfrekvensen var 41 stycken dvs 38 % av det totala underlaget med respondenter spridda
geografiskt 6ver hela landet. Samtliga fragor stalldes med 6ppna svar dvs respondenterna fick sjalva
fritt svara pa fragan. Bakgrunden till uppléagget var att fa en inblick om férhallandet till finansiering
inom sektorn och om ett kreditgarantisystem skulle kunna vara ett intressant komplement pa
marknaden. Kommunernas storlek utgjordes i huvudsak av mindre och mellanstora kommuner i
landet.

Arbetet genomfardes under april, maj och juni manad 2008.

Byggverksamheten i Sverige

Under andra halvan av 1980-talet radde bygghausse i merparten av landets kommuner. Efter bank- och
finanskrisen i borjan av 1990-talet gick bostadsbyggandet i allménhet och pa landsbygden i synnerhet
pa sparldga under drygt 10 ar. Fran 2002 6kade byggande och foérhoppningar fanns att denna riktning
skulle fortsétta under en langre tid. Enligt den bostadsmarknadsenkat som Boverket arligen genomfor
kan man se en tydlig trend att bostadsbristen i landet 6kar. Infér 2008 uppgav 134 kommuner att de
har bostadsbrist. En 6kning med 12 kommuner fran 2007 ars siffror. Framst kan bostadsbristen utlasas
i kommuner under 25 000 invanare. Paradoxen &r att det ar i de mindre kommunerna som det idag ar
lagst byggande.

Bostadsmarknadsenkaten ger ocksa indikatorer om vad som hindrar det byggande som efterfragas. For
2008 utgjordes tre av de sex framsta problemen de finansiella villkoren sdsom, produktionskostnaden,
lanevillkor och subventionsvillkor.

| Boverkets senaste rapport (juni 2008) pekar man pa en konjektursvacka och att denna kan bli djupare
och mer utdragen an vad man tidigare bedomt. Prognosen visar pa att bostadsbyggandet minskar och
att det ar byggandet av flerbostadshus som minskar mest men aven smahus uppvisar en inbromsning.
Minskningen sker framst utanfor storstadsregionerna. Anledningar till inbromsningen &r en osakerhet
om ekonomi och konjunktur tillsammans med borttagna stod och stramare kreditvillkor.

Prognosen pekar dock pa en fortsatt betydande efterfragan av bostader som troligen inte kan komma
att motas om inte marknaden vagar ta de risker som &r forenat med ett byggande. For att fa en dkad
kunskap av intresse och behov av garantisystem har denna studie genomforts.





Kreditgarantiverksamhetens framvaxt

Redan for 100 ars sedan bildades de forsta kreditgarantiféreningarna i Europa. Ett uppsving fick
verksamheten i samband med ateruppbyggnaden efter andra varldskriget, bland annat i norra Italien
och i Frankrike. Idag finns kreditgarantiverksamheter i de flesta europeiska lander samt i Japan,
Kanada och USA. Man kan se att fler kreditgarantiforeningar har startats under perioder med
ekonomiska strukturella fordndringar, som efter andra vérldskriget, Berlinmurens fall och
forandringarna for de Gsteuropeiska staterna.

Idag nér en allt storre del av det ekonomiska livet knyts kring storstadsregionerna &r satsningar for att
stddja regional utveckling en viktig drivkraft och inom flera regioner har garantisystemen medverkat
till denna utveckling.

| Europa finns en paraplyorganisation for kreditgarantiféreningar, AECM (Association Européenne du
Cautionnement Mutuel), som representerar medlemmarnas gemensamma intressen. AECM
organiserar 34 foreningar i 18 lander. Hela systemet nar drygt 2 miljoner foretag och star som sakerhet
for 1an pa mer an 41 miljarder euro (dec 2005). Garantiforeningar kan i princip vara helt fristaende
fran staten eller stottade i en eller annan form.

Svenskt garantisystem i nydanande

Sedan ett par ar tillbaka finns det tva kreditgarantisystem i landet som vénder sig till foretag
verksamma inom SME-sektorn. Kreditgarantiféreningarna i Sverige bedrivs som ekonomiska
foreningar, dvs. som medlemsféreningar. Tolv regionala kreditgarantiféreningar ingar i Sveriges
Kreditgarantiférening, SKGF, som tillsammans star fér omkring 60 procent (varav Varmlands
kreditgarantiforening star for merparten) av antalet utstallda garantier under 2007. Ovre Norrlands
Kreditgarantiforening, som inte & medlem i SKGF, svarar for resterande omkring 40 procent av
garantierna.

Foreningarnas verksamhet ar regional och bygger bade pa privat och offentligt samverkan. Syftet ar att
underlatta smaforetagens, framst mikroféretagens, méjligheter till finansiering hos banker och andra
kreditmarknadsbolag. Kreditgarantiféreningarnas garantier ar av typen enkel borgen, dar borgenéren
ar skyldig att forst forsoka fa sin fordran aterbetald av géldenaren. Kreditgarantiforeningarna
garanterar lan upp till 60 procent och maximalt 900 000 kr. Kostnaden for garantin tas ut i form av
garantiprovisioner.

Verksamheten star under tillsyn av Finansinspektionen, som 2003 gav paraplyorganisationen Sveriges
Kreditgarantiférening, SKGF (med ca 20 anslutna féreningar) tillstand att bedriva
finansieringsverksamhet. SKGFs operativa verksamhet kom forst i gang pa allvar under 2006. De allra
forsta kreditgarantierna stalldes ut i slutet av 2005. SKGF ar aterforsakrade for kreditforluster i
Europeiska Investeringsfonden och har fram till slutet av ar 2007 lamnat 99 stycken kreditgarantier till
ett varde av 40 miljoner kr.

Ovre Norrlands kreditgarantiférening ar registrerad och godkand av Finansinspektionen men har en
enklare typ av finansieringstillstdnd &n SKGF. Vid utgdngen av 2007 hade Ovre Norrlands
Kreditgarantiférening lamnat 98 stycken borgensférbindelser till ett borgensvarde pa narmare 30
miljoner.





2. Regional studie av Varmland

Varmland

De senaste fyra aren har det skett en kraftig expansion av byggandet i Varmland. Anledning till den
okade efterfragan ar framst en f6ljd av den 6kande handeln fran Norge. Enligt den varmlandska
bostadsmarknadsenkaten 2008 sa utgér finansieringsproblemet ett betydande hinder for stora delar av
lanet. Enkaten visar pa att de finansiella fragorna utgor tre av totalt sex hinder for dkat byggande. De
tre hinder som tas upp ar produktionskostnaden, lanevillkor och subventionsvillkor. Hindret medfor
brist av hyreslagenheter och ett varierande bostadsutbud i kommunerna.

| fem kommuner har kommunledning och bostadsbolaget intervjuats. | vissa kommuner har aven
banker tillfragats.

Arjangs kommun

Arjang har ca 10 000 invénare och &r en granskommun till Oslo . Man utgor ett lokalt arbetsomrade
till Oslo som &r belaget endast 10 mil fran Arjang. De senaste &ren har nybyggnation och priserna
kraftigt 6kat. Kommunledningen upplever att det finns vissa problem att fa Iana pengar inom bygg och
bostadssektorn utan att borgen eller kreditgarantier lamnas. Kommunen har sjélva stott pa vissa
kreditproblem vid sambyggnation med andra aktorer.

Man &r positiv till ett system med en vélkonsoliderad kreditgarantiférening och anser att detta bor
medfora fler egna hem och bostadsratter, 6kad konkurrens och lagre rantor. Nar det galler organisation
papekar man att det ar viktigt med "ratt” kompetens dvs en god kunskap om byggande och boende i ett
garantisystem och att en statlig myndighet bor 6vervaka systemet. Vidare menar kommunledningen att
statens medfinansiering skulle kunna ske genom avséttning av del av byggmoms och/eller
lagfartsavgifter.

Flera banker pekar pa att det ar laga loner i kommunen och att den norska bostadsefterfragan driver
upp priserna till nivaer som lokalbefolkningen inte rad till. Nagon bank kanner osakerhet i marknaden
och menar att detta paverkar bedémningen om man vill ga in med finansiering till byggande och
boende. Bankerna har angett att de skulle vara positiva till ett garantisystem och att man gérna skulle
vilja medverka i ett system. Bankerna skulle &ven kunna ténka sig ge lagre réantor vid ett
garantisystem. Aven bankerna trycker pa vikten av "ratt” kompetens i garantisystemet.





Eda kommun

Eda har ca 9 000 invanare och ar en granskommun till Oslo. Eda kommuns nérhet till Oslo medfor att
kommunen raknas som ett lokalt arbetsmarknadsomrade till Oslo. Kommunledningen menar att hoga
produktionskostnader ar det framsta problemet. | Gvrigt anger man att laga inkomster hos
lokalbefolkningen gor det svart att mota marknadsmassiga villkor i byggandet och att norrmannen
driver upp bostadsmarknaden till hoga nivaer. Kommunen é&r intresserad av ett garantisystem foér dkad
konkurrens och lagre byggkostnader. Man kan ténka sig att stodja ett system av garantiforening.

Bankerna anser att hdga produktionskostnader utgor ett omfattande problem och att detta medfor
svarigheter att lamna krediter pga sékerhetsbrist. Vidare anger bankerna att statligt stod kravs i ett
garantisystem for att ge tillracklig kapitalbas i verksamheten.

Hammaro kommun

Hammaro har ca 14 000 invanare och &r en klassisk kranskommun till regioncentrat Karlstad. Av
totalt fyra kranskommuner runt Karlstad har denna de hdgsta bostadspriserna och inkomsterna.
Kommunen har malmedvetet satsat pa boende sedan decennier tillbaka och ser sig som
skargardskommunen i Varmland och boendets kommun.

Hammaro ar en inflyttningskommun med ung befolkning och arbetar miljéfokuserat i byggandet.
Kommunen behdver fler hyresratter och bygger just nu kooperativa hyresratter men behéver bygga
fler hyresratter men anser att kostnaden &r for hog. Kommunen har sjélv inget problem med
finansiering men menar att ett garantisystem kan vara intressant for att 6ka konkurrensen, ge lagre
kostnader och lagre rantor. Kommunen kan tanka sig att stodja men vill ocksa ha inflytande i
verksamheten.

Kristinehamn kommun

Kristinehamns kommun har ca 24 000 invanare. Fran att ha varit en kommun med bostadsproblem och
tvingats véanda sig till den statliga ”bostadsakuten” har man lyckats vénda trenden. Kristinehamns
kommun gor idag omfattande satsar pa centrumutveckling och stadsfornyelse. Kommunen anser sig
bland annat ha behov av bostader for seniorboende. Man ser problem att i den konjunkturoro som
rader, fa kopare till de bostader (lagenheter, radhus och villor) som avses byggas i en nara framtid och
framst i sjonara omraden. Kommunledningen upplever att hdga produktionskostnader ar ett
omfattande problem for ett 6kat byggande.

Kommunen vill senare, nar det ar fardigt, ta stallning till fragan om stodjande av ett garantisystem.
Men menar dock att allt som bidrar till att det kommer fram pengar till byggande &r bra.

Karlstad kommun

Karlstad har ca 84 000 invanare och ar regioncentrum och dessutom universitetsstad. Kommunen har
en stadig befolkningsokning och efterfragan pa bostader for alla kategorier. Efterfragan styrs av manga
faktorer dar, arbetsmarknadens utveckling, ranteldge och energipriser &r de viktigaste. Det finns ett
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tryck pa seniorboenden men utformning, lage och framforallt boendekostnad kommer att precisera
efterfragan.

Hyresbostader har kommunen, genom sitt bostadsbolag, svart att producera till dagens byggkostnader.
Bostaderna maste i sa fall ha ett attraktivt lage och utformning vilket innebér att nyproduktion far hdga
hyror.

Det kommunala bostadsholaget Karlstads Bostads AB arbetar med starkt miljofokus, saval i sitt
befintliga fastighetsbestand som vid nyproduktion. Detta har foranlett att man idag ligger bland de
framsta i landet inom miljomradet. Kommunledningen anser att ett stallningstagande om en
medverkan till ett kreditgarantisystem far tas langre fram i processen nar man far en battre dverblick
pa systemet och kan bedéma vérdet av densamma. Synpunkter finns om att systemet bor ha en statlig
huvudman for att vara intressant.
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3. Enkéatundersodkningen

Under maj manad gjordes ett utskick till 107 kommuner geografiskt spridda i landet. Enkaten bestod
av nio fragor och svarsfrekvensen var 41 stycken (38 %) med respondenter vél utbredda i landet.
Samtliga fragor stalldes med 6ppna svar dvs respondenterna fick sjalva svara pa fragan. Det fanns
saledes inga svarsalternativ forskrivna.

Resultat av enkéatens nio fragor

1. Anser du att det finns hinder for byggande och boendet i ert omrade? Om ja, - vilka hinder anser du
ar de framsta for bygg- och bostadssektorn i ert omrade? Ange de 5 framsta problemen.

38 kommuner (93 %) ansag att det fanns hinder for byggande och boende. Som svar pa de framsta hindren
angavs i ordningen:

e Finansiering 26 stycken (63 %)
e  Produktionskostnader/marknadspriser 22 stycken (54 %)
e  Strandskydds/regelverket/brist pa tomter 16 stycken (39 %)
e Ldga andrahandsvarden vardeminskning 11 stycken (27 %)
e  Overklagandet med l&nga handlaggningstider 4 stycken (10 %)

3 stycken (7 %) ansdg att det inte fanns nagra problem for byggande och boende
Kommentar:

Svaren visar att kommunerna upplever hinder for byggande och att merparten av dessa problem kan
kopplas till finansiell karaktar. Av de fem svar kan tre sammankopplas med problemet att fa krediter:
finansiering, produktionskostnader/marknadspriser samt laga andrahandsvarden. | jamforelse med
andra angivna hinder sa ar svaret tydligt, problemet med finansiering paverkar utvecklingen inom
bygg- och bostadsmarknaden.

2. Upplever du att det finns hinder for att fa den finansiering som beh6vs till bygg- och bostadssektorn
i ert omrade? Om ja, — vilka problem handlar det om? Ange de 5 framsta problemen.

30 stycken (73 %) ansag att det fanns ett hinder att fa den finansiering som behdvdes till bygg- och
bostadssektorn. Som svar pa de framsta hindren angavs i ordning:

e Hdga byggkostnader/bankernas varde 16 stycken
e For laga marknadsvarden 10 stycken
e  Stora sékerheter eller kontantinsats 13 stycken
e Bankerna kréver htg medfinansiering 7 stycken
e Vissa omraden inom kommunen 2 stycken

11 stycken (27 %) anség att det inte fanns nagra problem att fa nédvandig finansiering
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Kommentar:

Fragan ar stalld som en kontrollfraga och ett tydliggorande till fraga nr 1. En klar majoritet av
kommunerna svarar att finansiering ar ett hinder for byggandet. Faktum &r att en stor del ser
finansiering som ett omfattande problem.

3. Om ja, - &r hindren utméarkande for nagon speciell bygg- eller boendegrupp?

Kommunernas kommentarer: De flesta som svarat har angett att problemet galler alla bostadsformer. Nagra har
speciellt lyft upp sma och mellanstora byggforetag, hyreslagenheter, nybyggda villor, unga och &ldre.

12 stycken (23 %) har inte lamnat nagot svar pa fragan
Kommentar:

De flesta i studien har svarat att finansieringsproblemet ar generellt for alla bygg- och
boendegrupper. I vissa fall har man peka ut byggforetag, hyreslagenheter, villor och byggande till
unga samt aldre (seniorboenden) som grupper dar hindren &ar utméarkande.

Néar det galler byggande till aldre s& kan man tanka sig att detta hanger ihop med det forsta boende
dvs hyreslagenheter och da garna billiga. Normalt har denna grupp inte finansiella forutsattningarna
for att mota de hyror som idag satts inom nyproduktion. Boende till &ldre eller s.k. seniorboende ar en
naturlig foljd till att vi blir aldre dvs ckad efterfraga samt ett &ndrat beteende dar de aldre idag valjer
en annan livsstil an for 20 ar sedan. Idag véljer flera aldre att sélja villan och flytta in i ett bra,
central lagenhetsboende néra till service.

4. Hade du tidigare kdnnedom om finansieringsformen garantiférening?

Kommunernas kommentar: 19 stycken (46 %) hade tidigare kannedom om garantiféreningar och 20 stycken (49
%) hade ingen kannedom. 2 kommuner lamnade inget svar pa fragan.

Kommentar:

Trots att garantisystemet funnit i ndgra ar sa ar okunskapen fortfarande hég. Halften av
respondenterna kande inte till systemet innan studien gjordes. En forklaring till den laga siffran
kannedom kan vara att det ar olika respondenter i kommunerna som svarat pa enkaten. | de flesta fall
har kommunstyrelsens ordférande men i vissa kommuner ekonomichef och naringslivschef svar pa
enkéaten. Det kan tankas att de flesta personerna i kommunerna som tidigare erhallit information om
kreditgarantiverksamheten varit kommunchef eller kommunalrad.
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5. Skulle ndgon form av garantiforening kunna vara ett intressant finansieringskomplement for bygg-
och boendesektorn i ert omrade?

Kommunernas kommentarer: 24 stycken (59 %) svarade ja pa fragan.
Av dessa lamnades féljande exempel pd kommentarer:

Trygghet som skulle minska risktagandet for byggherrar och dka bostadsbyggandet i
kommunen.

Skulle kunna técka skillnaden mellan marknadspris/produktionspris.

Skulle kunna ge lagre lanekostnader med lagre totala kostnader och skall absolut uppmuntras.
Skulle kunna bidra till att fa fart pa bostadsmarknaden.

Ett intresse skulle sékert finnas for de som vill bygga egna hem .

Skulle troligen spela en stor roll.

Definitivt. Tror att byggnationen av bade egna hem och lagenheter skulle 6ka en
kreditgarantiférening fanns. Har eget exempel pa fullbokad produktion som fick nej.

Bra som ett komplement till bankerna.
Ja, i vissa delar av kommunen r det svart att f& banklan pa hus med relativt laga priser.

6 stycken (15 %) kommuner svarade nej pa fragan och 11 stycken (27 %) visste inte.

Kommentar:

Over halften av respondenterna har uppfattningen att ett garantisystem skulle vara intressant for
bygg- och boendesektorn. Detta &r anméarkningsvart med tanke att dver hélften inte hade kunskap om
systemet tidigare. De kommuner som lamnat synpunkter om systemet finner det systemet intressant
ifran flera aspekter.

11 % var inte 6vertygade och bakom dessa respondenter ligger troligen saval sadana som &r
tveksamma till att systemet skulle kunna tillfora nagot och respondenter som inte har kunskap om
systemet och dar mer information behovs for att ta stallning. Endast 15 % har klart tagit stéllning till
att systemet inte ar intressant att ga vidare med.
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6. Om nej, - varfor du anser att en garantiforening inte skulle fylla nagon viktig roll inom bygg- och
bostadssektorn?

Kommunernas kommentarer:
Finansieringsfragan &r inte ett avg6rande problem.
Problemet &r produktionskostnaden.
Ar en kranskommun till stérre kommun och har inga finansieringsproblem.
Byggsektorn loser finansieringen sjalv.
Problemet &r att fa Ionsamheten i en produktion.

De intressenter som avser att bygga maste sjalva ha ekonomiska forutsattningar dartill. Fel att
dvervdltra detta till kommuner.

Kommentar:

For att fa information om varfor ett system inte skulle vara intressant stalldes en mer detaljerad fraga
med Oppna svar. Vissa svar pekar pa att respondenterna anser att ar produktionskostnaden och inte
finansiering som ar problemet. Detta skulle kunna tolkas som tankar om énskemal av ett nytt
bidragssystem eller subventioner . Andra forklaringar skulle kunna vara att respondenterna menar att
byggnation inte bér uppmuntras i omraden dér produktionskostnad och andrahandsvéardet inte ar
detsamma. Andra svar ger bilden av att marknaden sjélv bor skota finansieringsfragan och dar man
inte far 1an skall det heller inte byggas. Nagon ligger i utkanten av en storre kommun och kanner inte
av nagot problem.

7.0m ja, - hur anser du att en sadan hypotetisk garantiférening lampligen skulle vara utformad?
Kommunernas kommentar:
18 stycken (44 %) svarade pa fragan och angav nagra av féljande kommentarer

Bor hanteras av bostadskreditnd&mnden.

Skoétas av medlemmar.

Nationell nivd med branschinriktning.

Ordentliga finansiella muskler, statligt stod i KGF.

Svart i dagslaget att se hur det skulle kunna se ut.

Geografisk begransning men ej for liten, viktigt att de stora inte tar 6ver.

Bankernas medverkan &r viktig i sammanhanget. Fristdende, men sammansluten till en central
samverkansorganisation.

23 stycken (56 %) gav inget svar pa fragan eller kunde sig inte svara pé fragan
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Kommentar:

Ungefar héalften av respondenterna har en uppfattning om hur ett garantisystem skulle kunna se ut.
Detta kan troligen kopplas till att respondenterna inte har en detaljkdnnedom om dagens befintliga
system samt osdkerheten om hur ett system inom denna sektor skulle kunna se ut. Av svaren kan man
dock dra foljande riktlinjer om systemets uppbyggnad: Ett storre branschinriktat nationellt system,
med regionala férgreningar, dar olika aktorer samverkar med statlig medverkan. Fragan &ar dock
komplex och detaljerna bor vaxa fram i samverkan med intressentaktérerna.

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

Kommunernas kommentarer:

9 stycken (22 %) svarade ja pa fragan. 11 stycken (27 %) visste inte och 2 stycken lamnade inget svar.
19 stycken (46 %) kommuner svarade nej pa fragan med nagra av foljande synpunkter:

Ingér inte gar inte i den kommunala kompetensen.

Tveksamt med tanke pa kommunallagen.

Organisationer bor ta initiativet. Kommun och banker involveras.

Tveksamt av ekonomiska skal.

Eventuellt i samverkan med andra kommuner.

Jag tycker att Kommunforbundet skulle kunna ta ett 6vergripande ansvar. Vi som lanets minsta kommun tror jag
vi maste samverka med ytterligare kommuner i dessa fragor.
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Kommentar:

22 % svarade att man kan tanka sig ta initiativ till en garantiférening och det kan tyckas vara en lag
siffra med tanke pa att man i 6vriga fragor funnit systemet som intressant och viktigt. Narmare
halften angav att man inte kan ténka sig ta initiativ och en stor andel visste inte. Analysen av detta
resultat kan tolkas i olika delar. | det kreditgarantisystem som finns idag ar flera kommuner
engagerade saval som medlemmar som med insatsmedel. Fragan om kommunerna far géra detta eller
inte med tanke pd kommunallagen och stadsstédsregler har med tiden visat sig vara en juridisk
tolkningsfraga som inte ar glasklar. Nyligen foll en dom i Lansréatten i Varmland dar en kommun gett
stod till en kreditgarantiférening. Man fann att detta inte var lagligt fran kommunal sida. Eventuellt
kommer detta beslut att 6verklagas med det hela tyder pa att kommuner inte ser sig méjliga att
medverka om inte lagrummet klargérs och mojliggér detta.

Utredning om den kommunala kompetensen som beror detta omrade gjordes i regeringskansliet
under hosten 2007 och arendet ligger for en eventuell proposition den narmsta tiden. Denna
proposition kan i hog grad paverka kommunernas méjligheter att medverka i det garantisystem som
studien berdr.

9. Ovriga synpunkter och forslag
Kommunernas kommentarer:

Det ar viktigt att fa igdng ett 6kat byggande pa landsbygd. Det &r i stort sett omajligt att lana pengar. Statligt
bidrag behdvs i form av investerings- och/eller réntebidrag.

Finansiering har av tradition hanterats av stat och banker — fel med ett kommunalt engagemang.
Stimulansbidrag ar 6nskvart for att riva gammalt och bygga nytt.
Finansieringen &r inget storre problem, tror daremot pa 6kad konkurrens inom byggsektorn.

Mindre orter som &r i tillvéxt och behdver mer bostider klarar inte att bygga da bostadsmarknaden inte far
finansieringen.

Vi har en lokal sparbank som ar mycket vl férankrade i lokalsamhallet. Denna véager till viss upp till de hinder
som beskrivs i utredningen.

Det ar viktigt att pa olika satt stimulera byggande och boende.

Kreditgarantiféreningar ar &ven intressant for industrifastigheter.
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Kommentar:

| vriga synpunkter framkommer asikter om bostadsfinansiering i allmanhet och ett garantisystem i
synnerhet . Med en god respons fran kommunerna pa 38 % bor tolkningen goras att amnet &r relevant
och upplevs som en viktig faktor for kommunernas och regionernas utveckling och framtid.

Vi kanner inte till anledningen till varfor vissa kommuner valt att inte svara pa undersékningen. En
forklaring skulle kunna vara att dessa inte upplever nagra problem och/eller att undersokningen fallit
bort i den interna hanteringen av kommunal &renden.
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4. Synpunkter fran centrala aktorer

For att kunna fa en mer 6verskadlig bild har foretradare for nationella organisationer intervjuats och
dar har féljande dversiktliga synpunkter lamnats.

Maéklarsamfundet:

Anser att framsta hindret for byggnation &r av ekonomisk karaktar dvs dyra
produktionskostnader och finansiering. Detta leder till 6kad segregering i samhallet. Det
byggs for fa billiga bostader. Kontentan blir att de unga bor kvar och barnfamiljer inte har rad
att 4ga eget. Problemet har 6kat de senaste aren.

Menar att ett garantisystem skulle kunna leda till fler byggnationer.

Positiva till garantiférening inom bygg- och bostadssektorn och till att i nagon form medverka.

Sveriges kommun och landsting (SKL)

SKL hade ett kongressuppdrag under 2003-2007 om att engagera sig i dessa fragor. Sedan en
tid tillbaka har man fatt signaler fran medlemmar i hela landet om problemet. I de storre
kommunerna kan det vara problem utanfér den storsta staden/orten. Problemet har dkat de
senaste aren.

Undersokningar av SKL/Smakom visar att kommunerna har behov av byggnation men att det
finns patagliga hinder bl a: Hoga produktionskostnader, finansiering av byggande och brist pa
konkurrens inom byggbranschen.

Vill folja utvecklingen av arbetet med en ev garantiforening.

SABO - de allméannyttiga bostadsforetagens organisation

Far den sista tiden allt starkare signaler om finansieringsproblem hos de kommunala
bostadsbolagen. Problemen géller &ven i Stor Stockholm,

75 % av medlemsforetagen far kommunal borgen vid kreditgivning vilket fn lindrar
finansieringshindren en hel del.

Vill medverka i en fortsatt dialog.
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Sveriges Byggindustrier

Remisstraff med olika byggforetag

Kanner av finansieringsproblem med aterhallsamhet i flera omraden. Problemet finns i alla
kommuner utom centrala Stockholm, Géteborg och Malmé men mest utmérkande i kommuner
under 50 000 invanare.

Problemet har 6kat de senaste 9 manaderna. Det finns en tydlig oro runt konjunktur och
finansiell oro inom sektorn. Hushallen har en mer avvaktande installning till
bostadsinvesteringar i nybyggnader. Byggforetagen marker av en minskad efterfragan pa
framforallt svagare marknader.

Positiva till garantiférening pa svagare orter dar de kan vara ett hjalpomedel och mojligen 6ka
marknaderna marginellt. Bankerna kan tdnkas ta en lagre marginal och dérigenom pressas
réntekostnaderna. Menar att omfattande informationsinsatser ar viktiga nér ett eventuellt
system sjosétts.

Fastighetsagarna

Menar att framsta problemen med finansiering av ny- och ombyggnad &r hyresregleringen och
dess tillampning. Foresprakar aven inférande av reducerad moms. Problemen har 6kat de
senaste aren.

Problem mérks framst hos nyproduktion samt hyreslagenheter.

Positiva till ett garantisystem och for en fortsatt dialog.

Riksbyggen

Ser en klar avmattning i efterfragan fran forra sommaren. Detta kan innebéra att framtida
projekt skjuts pa framtiden.

Riksbyggen finansierar sina projekt med egna medel och kanner for narvarande inte av
nagra finansieringsproblem for egen del, men menar att stigande rantor och osakerhet pa
marknaden kan innebéra problem for kunderna att fa finansiering for kop av boende.
Riksbyggen vill folja utvecklingen av uppdraget.

HSB Riksforbund

HSB har en projektportfolj for 2008-2012 som innehaller ca 12 000 lagenheter i nyproduktion.
Séakerheter 1amnas i nuldget av HSB Garantifond. HSB bedémer att ca 100 000 lagenheter
behdver storre renoveringar de narmsta aren och dar finansieringsfragan pa nagot sétt maste
I6sas. Problemet har 6kat de sista aren.

I samband med nyrenoveringar och nyproduktion stravas klimatanpassning och
energieffektivisering.

Organisationen vill folja utvecklingen av en ev garantiférening.
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SBAB

Menar att bristen pa riskvilligt kapital for SME-byggforetag ar pataglig. Mycket bra foretag

och projekt efterfragar krediter. Foretagen ar regionala, ofta mellanstora och har god

lokalkdannedom. SBAB vill medverka med byggkrediter men vagar ofta ej ta risken.

Anledningen &r att ofta saknas sékerheter hos byggforetagen under byggtiden samt avsaknad
av resurser att hantera osalda/outhyrda lagenheter.

Positiva till en garantiférening. Tror att ett system skulle kunna ge dkat byggande, lagre
réntor, 6kad konkurrens och lagre byggkostnader.

Kan tanka sig stodja i nagon form men inte ta huvudrollen. Menar att branschen i forsta hand
skall driva en garantiforening.

Svenska Bankfdreningen

Remissutskick med svar fran en nationell bank

Kan i vissa fall se ett behov av den funktion som en

kreditgarantiforening inom bygg- och bostadssektorn kan fylla. Speciellt pa mindre orter dar
banken som kreditgivare kan behdva nagon form av kompletterande sakerhet.

Menar att garantiforeningar ocksa kan vara bra ur konkurrenssynpunkt eftersom den kan
underldtta for mindre foretag att genomfora byggprojek.

Den garanti som foreningarna ger maste vara tydlig och forutsebar dvs bankerna far inte kanna
minsta osakerhet om huruvida garantin kommer att infrias eller inte.

Organisationen Sparbankerna Sverige

Ser finansieringsproblemet med att produktionskostnader och marknadsvardet inte alltid
motsvarar varandra.

Tror att en garantiforening skulle 6ka riskkapitalbasen, kunna medverka till att befintliga och
nya upplatelseformer utvecklas samt medverka till att det blir méjligt att forsakra bort del av
risken for prisfall vid avyttring.

Positiva till en garantiforening under forutsattning att det blir en bred uppslutning av manga

aktorer. Kan tanka sig bli medlemmar i organisationen men inte initiativtagare.
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Fackfdreningen Byggnads

e Menar att framsta hindren for byggande och boende ar hoga produktionskostnader och brist pa
konkurrens/sékerhetsproblem. Ser med viss oro konjunkturavmattningen.

e Positiva till ett system och tror att det skulle kunna ddmpa konjunktursvangningar, pressa
priser och 6ka konkurrensen.

o Skulle ev tanka sig att stodja och vill félja fortsatt hantering av en ev garantiférening.

Foreningen Stockholms lans Utvecklingspartnerskap for den Sociala ekonomin (SLUP)

e Framsta hindret for 6kat byggande ar finansiering. | évrigt hdga produktionskostnader samt
kunskapshinder hos bl a banker. Menar att det &r brist pa konkurrens och for korta spelregler
for byggandet.

o Problemen galler hela landet.

o Positiv till en garantiférening och vill stodja.
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5. Slutsatser

Féljande punkter skulle kunna sammanfatta studiens resultat:

Allmant uttrycks ett behov for att ga vidare med upplagg av ett garantisystem i form av
garantiférening.

Studien pavisar att finansieringsproblemet finns i sdval mindre som storre orter. Ingen
kommun ar homogen dar alla omraden &r lika attraktiva och laget paverkar mojligheterna till
att fa krediter. Daremot kan man av studien dra slutsatsen att problemet forstarks i de orter
som ligger pa landsbygd eller orter som bedéms vara en svag marknad.

Behovet verkar vara storst for egna hem och privata bygg-boende aktérer. Kommunala bolag
klara sig i manga fall genom att kommunen ldamnar borgen men aven hos de kommunala
bostadsbolagen kan hindren mérkas.

Intresset for att ga vidare med uppldgg av ett garantisystem i form av garantiférening ar
rikstackande. Dock finns det vissa tveksamheter fran kommunerna att stodja verksamheten
pga den kommunala kompetensen.

Ett garantisystem forvantas kunna ge mer kapital pa marknaden, lagre rantor, 6kad
konkurrens, lagre byggpriser och ddmpa konjunktursvéngningar. En direkt foljd av detta
skulle vara att fler attraktiva bostadsomraden bildas som i sin tur motverkar segregering av
omraden och 6kad valfrihet for konsumenterna.

Ett garantisystem skulle moéjliggora ndtverk inom bygg- och bostadssektorn med dkad
samverkan och kunskap inom omradet som féljd.

Ett garantisystem skulle kunna méjliggéra mer kapital for att stimulera miljé/energibyggande
och byggande av seniorboende. Nagot som flera respondenter i undersokningen efterfragar.

Statligt stod i nagon form &r starkt 6nskvart for en uppbyggnad av en garantiforening.
Det finns omfattande okunskap om vad en garantiférening &r och verkar.

Den internationella finansiella oron tillsammans med nationell konjunkturoro &r pataglig.
Studien visar att finansieringsproblemet troligen kommer att forstarkas i en lagkonjunktur.

En garantiférening skulle kunna kopplas horisontellt i regeringskansliet till
Landsbygdsstrategin/program samt Regeringens Trabyggnadsstrategi for att optimalt skapa
synergier av ett system.
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6. Nagra avslutande synpunkter

Byggande, boende och en vél fungerande bostadsmarknad &r centralt for kommunernas langsiktiga
framatskridande. En dalig fungerande bostadsmarknad &r ett av de allvarligaste hindren for tillvaxt.
Olika skeenden i livet har olika behov av boendeformer. Under 2000-talet Okade bostadsbristen,
samtidigt som det i manga av landets kommuner byggs forhallandevis fa nya bostader. Det kan finnas
anledning att misstanka att det relativt laga bostadsbyggandet troligen har paverkat utvecklingen i
naringslivet och pa arbetsmarknaden. Det lasta laget hindrar kommuners utveckling och skapar en svar
situation for ett vaxande antal foretag som inte kan rekrytera tillrackligt med arbetskraft. Om denna
samhallsbyggnad hdmmas leder den i ett vidare perspektiv till en lagre tillvaxt i regionen.

Signaler om att byggande i landet hamnas pga svarigheter med att fa finansiering har tidigare tagits
upp av bl a Glesbygdsverket, KTH, SKL och Smakom. Bankerna stéller stora krav pa egen
finansiering som innebér att lantagare far stalla upp med egna medel eller sin privata egendom till pant
for banklanen. Dar panten inte bedéms som tillrackligt god ges 1an med mindre fordelaktiga villkor
eller inga lan alls.

Denna studie visar pa att finansieringsproblemet ar ett av de framsta hindren for att det inte byggs mer
i landet. Problemet finns i hela landet och i sdval mindre som storre kommuner men med forstarkta
problem pa landsbygd och i svagare utvecklingsomraden. Hindren har okat de senaste aren och
troligen till viss del en foljd av en 6kad byggproduktion. Svaren ar anda anmarkningsvéarda med tanke
pa den starka konjunktur som landet haft under denna tid. Om nu produktionen avtar i ett lage dar man
borjar komma tillbaka och vaga bygga igen efter 90-talet bostadskris, kan det finnas anledning till viss
oro for hur finansmarknaden reagerar och agerar vid en lagkonjunktur. Féljden kan bli att Sverige
aterigen gar tillbaka till en mycket lag bostadsproduktion samtidigt som bostadskderna oavbrutet stiger
i landet. Ett scenario som klart negativt kommer att paverka den lokala ekonomin men inte minst
landets konkurrenskraft i en global varld.

Intressentanalysen pavisar att det finns ett brett intresse inom hela bostadsmarknaden for att medverka
i en fortsatt dialog runt bildandet av en garantiférening inom bygg- och bostadssektorn. Okad tillgang
av riskvilliga pengar via ett garantisystem skulle kunna stimulera ett fortsatt byggande och till vissa
delar dampa konjunktursvangningar genom ett 6kat risktagande aven i lagkonjunktur. En
garantiforening inom sektorn skulle ocksa kunna stimulera naringslivsutveckling med fler féretag och
med fler arbetstillfallen med stérkt skattekraft som féljd.

Rekommendationen &r att ga vidare i hanteringen och pabdrja arbetat med en modell for
verksamheten.
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Sammanfattning

Centrala slutsatser och forslag

Studien pavisar att ett garantiinstitut for bygg och bostadssektorn bor ses som
en langsiktig, formbar och flexibel part pa marknaden. Systemet skulle val kunna
spela en roll i saval hog- som lagkonjektur och darmed bidra till ett mer stabilt
bostadsbyggande i landet. Ett garantiinstitut skulle vara intressant for saval
nybyggande men aven for miljonprogrammet dar stora delar av bestandet under
de narmsta aren ar aktuella for mycket stora investeringar i upprustning och
effektivisering.

I rapporten redovisas olika tankbara system dar en hybrid — en samverkansform
mellan privata och offentliga aktorer utgdr det mest intressanta upplagget.
Rapporten pavisar att systemet bygger pa ett vinna-vinna koncept dar olika
drivkrafter skulle kunna ge aktorer fordelar for att medverka. Férutom dialog
med nationella aktoérer har aven samtal med Nordiska Investeringsbanken,
Europeiska Investeringsbanken om delaktighet forts i positiv anda.

For att Ipande hantera koordineringen i det interna som externa arbetet bor en
Samordnare inom kort tillsdttas for uppdraget.

e Rekommendationen ar att fran Regeringens sida ga till Riksdagen och
begara medel for uppbyggnad av ett kreditgarantiinstitut och att BKN ges
mojlighet att tillstélla institutet portféljgarantier inom ramen for sin
verksamhet.

I 6vrigt bor delar ses dver om majligheter till ytterligare statligt stéd i form av
medel for uppbyggnad, information och eget kapital.





1. Inledning

Bakgrund

Bakgrunden till denna rapport ar att Statens bostadskreditndmnd (BKN) i
regleringsbrevet for 2008, har uppdrag att analysera behovet av privata
garantiforeningar dar sma och medelstora foretag som verkar pa
bostadsmarknaden ar sammanslutna.

Som ett underlag hade Lena Backer under perioden 2008-04-01 t.o.m. 2008-09-
30 i uppdrag att gora rapporten "Garantiféreningar for finansiering av byggande
och boende - En intressentanalys”. Av rapporten framgar ett uttalat behov och
intresse av nagon form av garantiinstitut hos flera skilda intressentgrupper inom
sektorn.!

Behovet och intresset har visat sig dver hela bostadssektorn med egna hem,
privata bygg/bostadsherrar och kommunala bostadsféretag. Aven aktdrer som
skulle vara stdodjande till ett garantiinstitut har visat intresse for en fortsatt
dialog och medverkan.

Geografiskt stracker sig behovet och intresset over hela landet, i saval mindre
som storre kommuner men med forstarkning av finansieringsproblemet i
landsbygd och svaga marknader. Ett brett branschinriktat nationell garantiinstitut
med regionala forankringar och statligt stod ar i grova drag de dnskemal om ett
system som framkommit.

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

I rapporten presenteras och diskuteras resultatet fran en tankt utgdngsmodell for
en kreditgarantiforening inom bygg och bostadssektorn, samtal med den
nationella referensgruppen, kontakter med berdrda aktorer for ett system och en
mindre omvarldsanalys med Spanien som blickfang.

1 Garantiféreningar for finansiering av byggande och boende - en intressentanalys, Slutrapport
2008-08-25 Lena Backer, Statens Bostadskreditnamnd





Syfte

Syftet med denna rapport ar att ge Statens bostadskreditndmnd (BKN) underlag
for att ta stallning till om bildandet av kreditgarantiféreningar féreningar behover
stodjas och hur ett sddant stod i sa fall bor utformas.

For att skapa detta underlag har utredaren fatt uppdraget att beskriva ett
presumtivt upplagg for en garantiforening for byggande och boende och enligt
intressen/behov som framkom i den tidigare gjorda intervjuundersokningen.
Tillaggsuppdraget bestar i att mot bakgrund av det pagaende uppdraget att:

1. Beskriva ett upplagg for en garantiférening for byggande och boende som
bl.a. ska kunna ge kreditgarantier for sma& och medelstora byggherrar
("SME™), egnahemsbyggare pa mindre orter och i glesbygd (inom omraden
dar marknadsvardena kan foérvantas vara svaga) och enligt
intressen/behov som framkom i intervjuundersokningen.

Beskrivningen av garantiféreningen/garantiféoreningarna bor omfatta typer
av garantier, foreningsstadgar, kontakter med finansinspektionen,
kontakter med EiB/EiF m fl., storleksordning pa garantibelopp,
kapitalstruktur, modeller for lokal férankring, statens eventuella roll mm

2. | uppdraget ingar att aterknyta och stamma av konkretiserade upplagg
med relevanta intervjupersoner i den forsta intervjuomgangen och
eventuellt ytterligare personer — dels individuellt, dels genom
seminarier/arbetsmoten om sa ar lampligt

3. | uppdraget ingar vidare att efter sarskild 6éverenskommelse med BKN
gora studiebestk hos andra institut/organisationer





Arbetets upplaggning

Arbetet lades upp med att BKN tillsammans med Lena Backer gjorde en forsta
diskussionsmodell av ett garantiinstitut med intressentanalysen som grund. Med
tanke pa verksamhetens omrade och de resultat som framkommit i
intressentanalysen, sa fastlogs i ett tidigt skeende att den befintliga modellen av
kreditgarantiforeningar som i dag ar verksamma i Sverige kan vara goda att lara
av, men inte anses direkt éverforbara till en modell for bygg och bostadssektorn.

En nationell referensgrupp med deltagare fran intressentanalysen valdes ut. |
gruppen ingick representanter fran Fackforeningen Byggnads, Sveriges
kommuner och Landsting (SKL), Smakom, SABO, Maklarsamfundet, Riksbyggen,
HSB Centrala Riksforbund, Riksbyggen, Sveriges Byggindustrier samt
Fastighetsagarna. | enskilda mdten diskuterades slutsatserna av
intressentanalysen, det nuvarande laget inom sektorn och synpunkter pa en
diskussionsmodell av ett garantiinstitut.

Efter remissrundan konstaterades bl. a ett gott fortsatt intresse fran
referensgruppen om att félja den framtida utvecklingen av ett garantiinstitut for
byggande och boende. En aktdr menade att det inte var finansiering som var
huvudproblemet for byggnation av hyresfastigheter. Enligt aktéren ar
huvudorsaken att hyresregleringen inte fungerar pa ett optimalt satt och darmed
hindrar fastighetsagare att ta ut de hyror som kréavs for kostnadstackning av
investeringen.

For information och bredare underlag av synpunkter redogjordes delar av
utredningen infor SKL - Beredningen av samhallsbyggnad, Smakom —
Bostadsgrupp, Dals-Eds kommun — Kommunfullmaktige och Smakoms héstmote.
Vid samtliga traffar erholls en fortsattning av utredningen med ett positivt
intresse.

Som nasta steg upprattades ett forslag pa organisationsmodell passande for
garantiinstitutet och darefter genomférdes moéten med Finansinspektionen,
Nordiska Investeringsbanken och Europeiska Investeringsbanken for att
informera om garantiinstitutet och erhalla synpunkter.





Som en del av uppdraget beslutades att internationella erfarenheter skulle
inhamtas genom en studieresa till Spanien. For att fa god dverblick 6ver
garantiinstituten traffades foretradare for saval paraplyorganisationen Cesgar
som det regionala garantiinstitut Iberaval.

Arbetet under hosten 2008 bestod saledes av sex huvudsakliga moment:

¢ Med bakgrund av intressentanalysen gjordes i borjan av augusti en forsta
modell av ett nationellt garantiinstitut for byggande och boende.

e Under augusti identifierades de aktdérer som borde medverka i en nationell
referensgrupp for aterkoppling, synpunkter och idéer om garantisystemet.

e Mellan perioden augusti — oktober genomférdes individuella traffar och
samtal med respektive aktor i referensgruppen.

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

¢ | november genomfordes en studieresa till Spanien

¢ Resultatsammanstéllning och rapportskrivande genomférdes under
november manad

Hela utredningen genomfdrdes under augusti - november 2008.

Finansiell kris fordjupar lagkonjunkturen

Alltifran intressentanalysen slutfordes har konjunkturen i allmanhet och
bostadsmarknaden i synnerlighet forsamrats. Dessa delar uppméarksammades
som ett troligt scenario i intressentanalysen och bor observeras med tanke pa
tillaggsuppdragets art och den fortsatta hanteringen av regleringsbrevet. Aven
referensgruppen har under hosten patalat kraftiga forvarranden av laget inom
respektive omraden och verksamheter.

Sedan mitten av september 2008 har den globala konjunkturen och den
finansiella krisen forvarrats. En kraftig inbromsning i svensk ekonomi har
forstarkt en kris pa de finansiella marknaderna. Beddmningen ar att den
finansiella krisen fordjupar den pagaende konjunkturnedgédngen med en svagare
arbetsmarknad och en lagre inflation som foljd.

Sverige paverkas tydligt av situationen. Investeringarna har drabbats av hogre
rantor och hardare laneklimat. Manga foretag och hushall upplever att det har
blivit betydligt svarare att fa krediter, oavsett ranteniva och goda idéer. Det finns
for narvarande tydliga tecken pa kreditransonering i det svenska finansiella
systemet.





Mot bakgrund av det oroande laget faststallde Riksdagen i slutet av oktober 2008
en svensk stabilitetsplan med bl.a. ett statligt stod i form av ett garantiprogram
som skall sakerstalla bankernas och bostadsinstitutens medelfristiga upplaning
och sanka lanekostnaderna for hushall och foretag.

De uppméarksammade internationella problemen med USA i spetsen gor att
manga faller tillbaka i tankar och minnen kring den svenska finans- och
bostadskrisen i bérjan av 1990-talet.

Bostadsbyggandet faller stort

Fran manga hall kommer signaler om att det ar betydligt svarare att fa lana
medel till byggande och boende. Statistik visar pa att bostadsinvesteringar som
under aren 2004 till 2006 uppvisade arliga 6kningstakter pa langt éver 10
procent per ar, borjade dampas under 2007.

Aven under det andra kvartalet 2008 minskade bostadsinvesteringarna och detta
ledde till att hela investeringsverksamheten i landet kraftigt minskade for forsta
gangen sedan 1998. Det var nybyggnation som gjorde att bidraget blev negativt
medans investeringar i ombyggnation dkade fortfarande relativt snabbt under
samma period.?

Statistik visar pa att antalet nybyggda bostader nu minskar snabbt. Byggandet
av bostadsratter och smahus forvantas fortsatta minska nasta ar. Antalet
paborjade hyreslagenheter har i stort sett halverats sedan ar 2006. Nu minskar
aven efterfrdgan pa bostadsratter och smahus.

Men prognosen om framtiden ar osaker. Konsekvenserna av finanskrisen och
konjunkturnedgangen ar an sa lange svara att overblicka. Mycket tyder dock pa
att antalet fardigstallda bostader de narmaste aren kommer att vara betydligt
farre an vad som behovs for att mota landets efterfrdgan och behovet.

Utblick och lardomar av tidigare finanskris

Narmare 100 miljarder i kreditforluster realiserades inom bostadssektorn sedan
borjan av 1990-talet till 2002 i den kris som da praglade Sverige. Statens del
som topplangivare uppgick till 25 miljarder och kreditinstitutens till 50 miljarder.
Resterande 25 miljarder i forlust delades mellan de olika fastighetsagarna, men
det var framfoér allt de kommunala fastighetsdgarna som drabbades.

2 penningpolitisk rapport 2008:3, Sveriges Riksbank





Statens Bostadskreditnamnd som var en garantigivare infriade garantier for 8
miljarder av utstallda 25 miljarder dvs. en forlustsiffra pa 32 %. Forluster togs
ocksa av staten pa annat satt och Venantius anvandes for att begransa
forlusterna i en del av stocken — vilket de ocksa lyckades med.?

En frAn bankerna frikostig finansiering gav upphov till en kraftig byggboom.
Under perioden 1985-1993 var finansieringsforutsattningarna for
bostadsproduktionen mycket gynnsamma. Efter avregleringen av
kreditmarknaden 1985 var dessutom tillgdngen pa krediter nast intill
obegransad. Samtidigt var konkurrensen mellan kreditgivarna om potentiella
lantagare hard. Detta drev fram en kraftig 6kning av bostadsbyggandet och
samtidigt som byggkostnaderna 6kade.

Byggboomen var kraftigast i de sma kommunerna. Storst var okningen i
kommuner med mindre an 30 000 invanare. For varje inflyttad person byggdes
det arligen 3,5 bostader. Det ar dessa bostader som lett till de storsta
kreditforlusterna och som &ar en av orsakerna till de rivningar som sedan
genomfordes. | storstadsomradena byggdes under dessa ar endast 0,5 bostad
per inflyttad person.*

Idag ar inte forutsattningarna och problemstaliningen densamma men man bor
dra lardomar fran historien och det som nu hander i den globala ekonomin. Den
kris som idag med snabba steg intagit marknaden kommer framst utifran
medans vi under 1990 hade en inhemsk finanskris med dess fdljder.

Utvarderingar av 1990-talets finanskris pavisar pataliga systemfel och bristfallig
kreditprévning fran aktorerna. Staten och kreditinstituten, provade inte
laneriskerna, varken marknadsriskerna eller aterbetalningsformagan. Lardomar
visar aven pa att kalkyler for investeringsbeslut maste beakta framtida
marknadsrisker, ranterisker och kostnadsrisker.

Det patagligaste systemfelet fran 1990-talets finanskris var att kreditriskerna
togs av andra an av dem som beslutade om investeringarna och krediterna.
Erfarenheterna visade ocksa tydligt p& behovet av att den egna insatsen i
bostadsprojekten skall vara tillrackligt stor.

Efter 1990-talets svenska kreditforluster har regler om kreditprovning skarpts
betydligt for aktérerna inom finanssektorn. Denna atstramning och en 6kad
forsiktighet hos bankerna kan aven vara en del av bakgrunden till det
finansieringsgap som flera aktérer de senaste decennierna upplevt pa den
svenska bostadsmarknaden.

3 per-Anders Bergendahl, 2008-11-04 Statens Bostadskreditnd&mnd
4 Ds 2002:9, Staten fick Svarte Petter — en ESO-rapport om bostadsfinansieringen
1985-1993, Finansdepartementet





2. En utblick till Spanien5

I flera av Europas lander har man i storre man borjat lamna rena bidragssystem
och subventioner for att istallet stdédja ex finansiella samverkanslésningar som
privat och offentlig samverkan. Garantiinstitut &r en av dessa lésningar.
Garantiinstitut har sedan borjan av 1900-talet funnit i flera av Europas lander
dar kanske Italien verksamhet lyfts fram som den mest kdnda. Genom sin
verksamhet har man medverkat till tillvaxt och spelat en viktig roll framst vid
ekonomiska strukturella forandringar i ett land.

Historisk aterblick

I Europa ar det efter Italien, Spaniens garantiinstitut som vuxit sig storst i
omfattning. Spanien ar idag ett land med ca 45 miljoner invanare. Sedan
decennier har landet goda erfarenheter fran olika typer av samverkanslosningar
mellan olika aktoérer och PPP-lésningar.®

Fram till 1975 radde diktatur i landet och efter diktaturens fall hade man behov
om att pa nytt bygga upp ett land. Men for att lyckas med detta behovdes olika
verktyg och instrument.

1978 drabbades landet av en svar ekonomisk kris. Genom en omvarldsanalys
studerade man framgangsrika garantiinstitut i Frankrike, Belgien och Tyskland
dar man pa ett kostnadseffektivt satt bidragit med god framvaxt i landerna.
Initiativtagarna var staten (20 %) och dvriga aktorer som
arbetsgivarorganisationer och foretag.

1979 bildades det forsta institutet med namnet Cesgar. Fler foljde men samtliga
var sma och man kampade for att fa en stark trovardighet hos bankerna.

1980 gick de sma instituten samman och bildade paraplyorganisationen Cesgar
for att bl.a. forhandla formanligare villkor hos finansdepartementet.

1994 Genomfdérdes en ny filosofi for verksamheten. En exklusiv lag for
kreditgarantiinstitut fattades i Spanien som innebar att instituten star under
riksbankens reglering och 6vervakning. De juridiska kraven pa verksamheten
hdjdes som foranledde till ett dkat fortroende hos bankerna. Lagar om
garantiinstitut togs aven i Portugal, Italien, Frankrike, Tyskland, Belgien och i
Sydamerika.

5 Pablo Pombo Gonzalez, Funding President AECM samt Marta Cea Soriano Generaldirektdr Cesgar,
intervju 2008-11-27
8 Private- and Public Partnership. Oversattning svenska: OPS, Offentlig — Privat Samverkan

10





Nulage:

Riktig fart pa garantiverksamheten blev det forst 1994 nar kraven pa
verksamheten skéarptes och staten starkte sitt stod med det statliga
aterforsakringssystemet Cersa. Darefter har utvecklingen varit kraftfull. Under
loppet av aren 1994-2007 har utstallandet av kreditgarantier 6kat med 800
procent medans det egna kapitalet under samma period vuxit med 100 procent.
Enligt studier i Spanien har systemet pa ett effektivt satt givit mycket tilloaka i
samhallsutvecklingen och tillvéxten i landet.

Idag har staten inget agarskap i Spaniens garantiinstitut utan denna del har gatt
vidare till regionerna. Ovriga intressentgrupper ar myndigheter, banker och
privata arbetsgivarorganisationer. Regionen kan aven ga in med riktade medel
ex for att stimulera forskning och utveckling i miljéféretag, vilken man aven har
gjort.

Det senaste institutet i Spanien bildades for 4 ar sedan i Catalonien. Catalonien
ar en region som ofta raknas som ett av landets mest expansiva och dar fanns
tidigare ett garantiinstitut som gick i konkurs. Ett nytt institut byggdes upp av
regionen och bankerna. | samband med uppbyggnaden genomfdrdes en ny
organisationsform dar bankerna delger garantiinstitut stora delar av sitt
beddmningsmaterial men garantiinstitutet sjalva fattar beslut om garantierna.
Malet ar att skapa en effektiv organisation med sma kostnader och som pa ett
bra satt nar ut till foretagen.

Cesgar

Cesgar ar den nationella paraplyorganisationen av 23 stycken regionala och
branschinriktade garantiinstitut i landet. Kontoret finns i Madrid och har 4
anstallda. Omkostnaderna i Cesgar betalas av de regionala garantiinstituten. |
styrelsen ar samtliga ordféranden fran respektive garantiinstitut i landet
representerade. Cesgar beviljar sjalva inga garantier utan samordnar samarbetet
och foretrader medlemmarna i avtal med offentliga eller privata institutioner.

Totalt finns det 450 anstallda i Spaniens garantiinstitut och systemet rymmer
100 000 foretag som medlemmar. Den 31 december 2007 hade det spanska
systemet stallt ut garantier pa 6ver 99 000 stycken till ett belopp av 5 638
miljoner Euros.
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I Spanien har garantierna bidraget till formanliga lanevillkor med en lagre ranta
pa 1-2 procent pa bankrantan for medlemmarna. Forutom lagre rantor har
systemet medverkat till att kapital frigjorts fran bankerna, det har blivit enklare
att finna sakerheter for ett banklan och lanen har fatt langre I6ptider. Hela 60
procent av utstéllda garantier ar till investeringslan pa 8 ar eller langre. Den
maximal garantilangd ar satt till 20 ar.

Den regionala verksamheten i Spaniens garantiinstitut fungerar sa att
garantiinstituten sjalva beviljar och tar de férluster som uppkommer.
Beloppsmassigt finns det en maximal grans for garantier pa 1 200 000 Euro eller
ca 12 000 000 svenska kronor.Forlusterna gar direkt mot det egna kapitalet och
aterforsakringar. For att tacka administrationen sa har de flesta instituten nagon
form av statligt eller regionala stéd.

Av den garantiportfolj som idag finns sa har garantiinstituten tagit ut sakerheter i
foretaget i 40 procent av garantierna, 33 procent i form av personlig borgen och
27 procent ingen borgen. For att gora en forsta bedémning av en garanti tas en
garantiprovision pa 0.5 procent av garantibeloppet ut. Till detta laggs sedan en
arlig garantiavgift av 1 procent pa det beviljade garantibeloppet. Forutom dessa
delar s& betalar aven garantitagarna en medlemsavgift p4 60 Euro och uppat.

Till garantiinstituten ar statliga aterforsakringsorganet Cersa kopplat samt en
aterforsakring fran Europeiska investeringsfonden. Ingen avgift for dessa
aterforsakringar tas ut av instituten. Garantiinstituten ar uppbyggda sa att
forlusterna tas 6msesidigt fran det egna kapitalet och via en forlustfond.
Verksamheten far inte vara vinstdrivande och aterbaringen sker genom att
avgiften till medlemmarna sanks. De senaste 15 aren har forlusterna legat pa
laga 2 procent av utstéllda garantier.

Erfarenheterna fran garantiinstitut riktade till endast bostadssektorn &r inte
omfattande. Man har dock madjligheter att stalla fardigstallandegarantier till den
som vill képa en bostad.

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

Castilla y Léon ar inte bara den till ytan storsta spanska regionen med
narmare 2,5 miljoner invanare, utan aven EU:s stérsta region. Iberaval ar ett
garantiinstitut i delstaten Castilla y Leon med 10 stycken kontor.

Syftet ar att ga i borgen for sina medlemmar. Iberaval erbjuder bl.a. sakerheter
for bostadskdp och investeringar till foretaget. Iberaval har medlemmar i
myndigheter, sparbanker, handelskammare och féretagsorganisationer. Totalt
ror det sig om 14 819 stycken medlemmar.

Lardomar att ta med

Foretradarna i Spanien aterger att det inledningsvis funnits vissa svarigheter att
fa bankernas fortroende for garantisystemet men dar man de sista aren funnit
mycket goda samverkansformer. For att fa detta fortroende fran banksystemet
menar man att det ar viktigt att staten star bakom med nagon form av kapital,
tillsyn och kontroll.

Om man skall lyfta fram nagot som varit en tillgdng for uppbyggnaden i Spanien
s& menar foretradarna att garantiinstituten varit en idé som vunnit politiskt
intresse och stod fran samtliga partier. Denna samsyn har ocksa varit en
avgorande faktor for framgangarna.

Med erfarenheter utav att bygga upp saval de spanska garantiinstituten som de
Sydamerikanska garantiinstituten menar man att foljande grundprinciper ar
avgorande for ett langsiktigt och framgangsrikt system:

1. Ett garantiinstitut maste byggas pa en enhallig politisk vilja pa nationell
niva. Pa sa satt skapas en langsiktighet plattform for verksamheten som
bidrar till att aktorerna och bankerna far en tilltro till verksamheten.

2. Grundpelarna ar ett gott samarbete mellan intressenterna dar offentliga-,
finansiella- och privata sektorn samverkar 6ver granserna for att 6ka
tillvaxten och konkurrenskraften i landet

3. En aterforsakring fran stat och/eller Europeiska Investeringsbanken ar helt
nodvéandig

4. Nagon form av tillsyn fran lag eller stat ar viktigt for samtliga parter
5. Kompetensen hos speciellt ordférande och vd ar viktig. Den verkstallande
direktoren bor vara mycket kunnig inom omradet och kunna tillsatta

personer som har den rétta kompetensen i den 6vriga organisationen.
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Styrelsens kompetens ar ocksa vital och bor likna sammansattningen av
en bankstyrelse. | Spanien har ordférandeskapet i vissa garantiinstitut
foretratts av en delstatpolitiker men vanligast forekommande ar att
foretagare sitter som ordférande.

6. Att ha tadlamod for ett hart arbete och att det tar tid. Det ar viktigt att
tillsatta de resurser som l6pande behovs for att bygga upp men aven for
att vidareutveckla systemet.

Visionen for Spaniens garantiinstitut ar att fortsatta vaxa och man menar att
behovet av systemet ar &n mer omfattande i den finanskris som rader.

3.Tillstdnd hos Finansinspektionen’

Det normala ar att svensk finansiell verksamhet star under tillsyn av
Finansinspektionen (FI) vars uppgift ar att i forsta hand skydda inlanarnas medel
i verksamheten. Aven vid lagen dar tillsyn inte kravs kan man ansokan om detta
for att bl.a. dka trovardigheten for verksamheten och organisationen.

I dagslaget ligger handlaggningstiden hos FI for en komplett ansdkan pa ca 5
manader. Beviljas ett tillstand ar det sedan in sin tur férenat med regelbundna
aterrapporteringar om verksamheten.

For att ga narmare in i fragan bor stiftarna av verksamheten presentera forslag
pa hur finansieringen av systemet skall se ut och dven aterge vilka incitament
som fdreligger for att placerare skall delta i verksamheten. Darefter kan en
mindre provning genomforas for att i nasta steg eventuell ga vidare med en
ansOkan om tillstand hos Finansinspektionen eller om man finner det tillradigt
och mojligt att sta utanfor.

" Johan Persson samt Martina Jaderlund, Finansinspektionen 2008-11-03
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4. Nationell aktor med internationella kopplingar

For att starka musklerna i ett svenskt kreditgarantiinstitut bor moéjligheter till
internationella kopplingar grundlaggas. Genom ett samarbete skulle systemet
tillforas kunskapsutveckling och storre ekonomiska resurser. Darfér har
kontakter tagits med saval Nordiska Investeringsbanken (NIB) samt Europeiska
Investeringsbanken (EIB) for de forsta diskussionerna om en eventuell
kommande samverkan.

Saval NIB som EIB har funnit systemet intressant, innovativt och mojligt for att i
nasta steg ga vidare i en djupare diskussion om delaktighet.

Nordiska Investeringsbanken

NIB uppréattades ursprungligen av de fem nordiska landerna och verksamheten
inleddes ar 1976. | borjan av ar 2005 fick NIB ytterligare tre agare da Estland,
Lettland och Litauen blev medlemmar i banken. NIB:s verksamhet styrs av en
internationell 6verenskommelse mellan medlemslanderna, samt déartill anslutna
stadgar. NIB ar i dag verksam i omkring 40 lander.

Nordiska Investeringsbanken (NIB) finansierar bade privata och offentliga projekt
bade i och utanfor sina medlemslander. Fokus ligger pa finansiering av
miljoinvesteringar och investeringar som starker féretagens konkurrenskraft.
Banken finansierar t.ex. infrastrukturinvesteringar.

Lanestocken domineras av lan till medlemslanderna, medan lan till kunder
utanfor medlemslanderna utgér omkring en femtedel av bankens utestdende lan.
Ofta ligger lanens Ioptid pa 5-15 ar. NIB soker garna och bidrar aktivt till att
finansiera olika samverkansstrukturer.®

NIB har inte tidigare deltagit i samverkanslosningar vid den svenska
bostadsmarknaden. Erfarenhet finns dock fran Finland dar ett projekt startades
mellan NIB och Aktia Saastopankki (Aktia Savings Bank) i maj 2008. Syftet med
projektet ar att underlatta for hushall, jordbrukare och SME att finansiera
smaskaliga miljoprojekt inom bostader. | ett svenskt system skulle NIB i forsta
hand kunna medverka med l&ngfristig finansiering under férmanliga villkor.®

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

Europeiska investeringsbanken (EIB) grundades 1958. Verksamheten bygger pa
att bevilja langfristiga lan till den offentliga och privata sektorn for
kapitalinvesteringsprojekt (huvudsakligen fasta tillgadngar) av europeiskt
intresse. EIB &ar en icke vinstdrivande och strategistyrd bank.

EIB ags av EU:s medlemslander. De tecknar gemensamt bankens kapital utifran
sin ekonomiska betydelse i EU. Banken utnyttjar inga medel fran EU:s budget,
utan finansierar sig sjalv genom att lana pengar pa finansmarknaderna.

Eftersom aktiedgarna bestar av EU:s medlemslander har EIB den basta majliga
kreditvarderingen. Banken kan darfér uppbada stora kapitalsummor pa mycket
konkurrenskraftiga villkor. Eftersom EIB drivs utan vinstintresse ar dess
lanevillkor ocksd mycket formanliga. Banken kan dock inte lana ut mer an 50 %
av den totala kostnaden for ett enskilt projekt.

De projekt som banken investerar i véljs ut mycket noggrant enligt féljande
kriterier:

= De ska bidra till att uppna EU:s mal.

= De maste uppfylla i forvag faststallda ekonomiska, finansiella, tekniska och
miljomassiga krav.

= De ska bidra till att locka till sig andra finansieringskallor.

EIB stodjer ocksa hallbar utveckling i kandidatlanderna och de potentiella
kandidatlanderna, EU:s grannlander i séder och i 6ster och i partnerlanderna i
ovriga delar av varlden.*

EIB har enligt uppgift erfarenhet fran ett mindre bostadsprojekt i Norrkoping i
slutet av 1990-talet men aldrig i ndgon storre skala medverkat for en
samverkanslosning pa den svenska bostadsmarknaden. Normalt gar man in med
eget kapital eller 1&n i systemen. **

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

Som tidigare namnts stamde resultatet av intressentanalysen och nuldget under
hosten 2008 av med personerna i referensgruppen. Med dessa delar som grund

har en forsta modell for en utgangsdiskussion av ett garantiinstitut for byggande
och boende i landet tagits fram.

Remissgruppen har uttryckt att man ser modellen som intressant, spannande
och pavisar nytankande for l6sningar av bostadsfinansiering. Flera poangterade
att langsiktighet, formbarhet och flexibilitet ar en viktig del for ett system.

Manga goda synpunkter och idéer har framkommit for att i nasta steg ga
narmare in pa skiss pa hur ett garantiinstitut i realiteten och praktiken skulle
kunna tillampas.

Syftet att genom samverkan komplettera marknaden

Garantiinstitutets verksamhet bygger pa att utgora ett komplement till den
befintliga kreditmarknaden. Genom att lamna garantier for banklan inom
bostadsfinansiering skapas majligheter till ett 6kat och efterfragestyrt
bostadsbyggande. Via utstallande av banksékerheter, i de fall dar
aterbetalningsmojligheterna finns hos lantagaren men dar sakerheter saknas
eller inte anses fullgoda, ger forutsattningar till mer kapital pa marknaden och
lagre rantor for lantagarna.

Syftet bor vara tydligt och innehallet i verksamheten bor byggas efter de
marknadsbehov som rader. For att skapa dynamik bor systemet kunna anvandas
i byggandes samtliga skeenden dvs. fran idéstadiet for ett byggande till den dag
da renoveringar behover genomforas.

Saledes foreslas foljande syfte:

”Genom utstéallande av kreditgarantier till bostadsfinansieringen i
olika skeenden och upplatelseformer, skall institutet oka
valfriheten och konkurrensen inom sektorn samt mojliggora
havstangseffekt for faddrar av institutet.”
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Drivkrafter fOor kapital

En mycket stark drivkraft torde vara att, vid en statlig aterforsakring for
garantiinstitutet, mojliggora en havstangseffekt av de medel som satts in i
garantiinstitut. Resultatet blir att aktorer som medverkar far hjalp till sjalvhjalp i
systemet och stark uppvaxling pa de medel som satts in i garantiinstitutet.
Forhoppningsvis med en 6kad Ionsamhet som foljd. Ett statlig aterforsakring
skulle a&ven kunna innebara en dkad forlust- och riskspridning pa de medel som
satsas i garantiinstitutet. Men det finns fler drivkrafter for systemet:

Villabyggare och privata byggherrar/bostadsféretag

Bankernas verksamhet och tillstand vilar p& grunden att lamna krediter med
goda sakerheter och lagt risktagande. En hogre risk innebar en hogre
bankmarginal och en hégre total ranta. Ett garantisystem skulle vara verksamt
pa den del dar det finns en betalningsformaga men dar banken bedomer
sakerheterna som inte fullgoda.

Erfarenheter i Spanien har pavisat att garantiinstituten majliggjort
rantesankningar med 1-2 %. Dessa ranteséankningar maste givetvis sta i paritet
med administration, forluster och det allménna rantelaget i landet. Vid ett hogt
rantelage brukar det finnas utrymme for stérre rantesankningar hos bankerna an
vid laga rantor da konkurrensen mellan bankerna ofta ar storre.

Bedbmningen ar att aven ett svensk garantiinstitut skulle kunna madjliggéra lagre
boendekostnad for privatpersoner och lagre rantekostnad fér privata byggherrar
och bostadsforetag. Fler privatpersoner skulle ha mdéjlighet att kdpa sig en
bostad och bo kvar i sitt befintliga boende.

Systemet skulle kunna ge utrymme for fler och starkare sma och mellanstora
aktoérer inom bygg och bostadssektorn. Innebdrden av detta blir majlighet till
lagre byggkostnader. De sma och mellanstora foretagen spelar aven en mycket
viktig faktor for det lokala och regionala naringslivet och som arbetsgivare med
anstallda.

Ett val fungerande system skulle ocksa kunna vara en motor for byggforetag att i
konjekturnedgang kunna underlatta sin nyforsaljning genom att deras egna
kunder fatt lattare krediter och till formanliga villkor.
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Kommuner

Kommunerna ar de som har huvudansvaret for bostadsforsorjningen landet och
som direkt drabbas om bostadsmarknaden pa den egna orten inte fungerar pa
ett optimalt satt. Sedan intressentanalysen genomfordes under varen 2008 har
flertalet signaler i mycket snabb fart kommit att den finansiella oron aven
drabbat kommunerna och deras kommunala bostadsforetag.

Kraven pa kommunal borgen hardnar, villkoren férsamras och lan sags upp.
Genom ett garantisystem skulle aven den kommunala verksamheten lattare fa
krediter till formanligare villkor. Med fler och starkare foretag pa den egna orten
foljer naringslivsutveckling och 6kad sysselsattning med ett okat skatteunderlag
som foljd.

Bankerna

Att bankerna ar en av vinnarna visar ovanstaende mojligheter pa. Genom ett
garantinstitut ges bankerna mojligheter att fortsatta lana ut pengar till bygg- och
bostadssektorn. Den finansiella sektorn kompletteras med en aktdér som delar
risken och gor egna beddmningar av bygg- och bostadsprojekt. F6r bankens del
skulle ett garantiinstitut kunna betyda att man kan utoka marknaden, vaga ta
storre risker men fortsatta ha god fortjanst pa verksamheten.

Organisationsforslag

Ett garantiinstitutet inom bygg- och bostadssektorn bygger pa en relativt
komplex verksamhet med manga olika aktorer men dar byggnation av bostader
forenar dem. Sasom all finansiering sa bygger garantiinstituts verksamheten pa
trovéardighet och for att ge systemet de béasta forutsattningar ar det viktigt med
hog kompetens inom omradet och en nationell organisation med nagon form av
regionala/lokala forgreningar. Vidare bor systemet for langsiktigheten och
hallbarheten vara kostnadseffektivt.
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Olika scenarier:

Statligt system

Ett alternativ skulle vara att bilda ett renodlat garantiinstitut dar det finns lokala
representanter men som inte har ett sarskilt forlustansvar. Det hela skulle
paminna om ett statligt system med inslag av privata intressenter. Modellen
skulle kunna innehalla en statlig fond och aterférsakring, dar aven privata
aktorer har mojlighet att medverka. Systemet skulle &ven innebara att staten
helt bar kostnaderna foér administrationen.

Konsekvenser

Systemet skulle snabbt kunna trada igang och med en hoég trovardighet for
verksamheten.

Genom den laga andelen privat engagemang finns dock risken for att de privata
aktorerna inte kanner en langsiktig 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 dar de
privata aktdrerna bar all risk vara ett alternativ. Privata aktérer bygger upp och
administrerar verksamheten. Systemet innebar att forlusterna direkt tas fran det
egna kapitalet.

Konsekvenser

De fria marknadskrafterna skulle helt sjalva rada 6ver systemet och flexibelt
kunna paverka verksamheten och dess framtid. Systemet skulle troligen ta tid
att bygga upp och fa svarare att fa med sig manga olika aktérer da en
uppvaxling och forlustspridning av det insatta kapitalet inte &r majligt.

En hybrid mellan privata och offentliga aktorer

Ett tredje och mest intressanta alternativet skulle vara en hybrid av de ovan
namnda dar parterna inom vissa omraden delar riskerna i systemet.
Garantisystemet skulle kunna byggas med en statlig grundfond som delas i
procent med oOvriga aktorer i institutet och dar staten aven medverkar genom en
aterforsakring for att skapa kraft i systemet.
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For att fa systemet snabbt och effektivt pa plats skulle staten medverka i
uppbyggnadsfasen for administration och information. En bedémning ar 5
miljoner per ar under en 5 ars period for uppbyggnad och att dessa kostnader
darefter finansieras av medlemmarna.

Konsekvenser

De fria marknadskrafterna skulle ha goda mojligheter att sjalva paverka och
organisera systemet men genom statlig stimulans langsiktigt kunna bygga upp
och vidareutveckla systemet.

Ekonomisk forening for samverkan och delaktighet

Forslagsvis bor kreditgarantiinstitutet med hansyn till verksamhetens syfte drivas
med associationsformen ekonomisk férening. Motiven for verksamhet i
ekonomisk férening ar flera, bl.a. forvantas medlemmarna ta ett gemensamt och
aktivt ansvar for féreningens verksamhet och utveckling. Genom delaktighet ges
ocksa forutsattningar for en kostnadseffektiv organisation.

Organisationsformen ekonomisk férening innebar att det ar enkelt att vinna ett
medlemskap. Det finns inte nagon o6vre grans for det egna kapitalet, vilket
underlattar for nya medlemmar att ta plats. Forslagsvis bor en enskild medlem
ha en betydligt lagre medleminsats an juridiska personer.

Ekonomiska féreningar kan vara vinstbarande och om sa sker skall stadgarna
ange om vinsten skall delas ut eller ske i form av ex lagre garantimarginaler till
lantagarna. Garantiinstitutets huvudsyfte ar dock inte primart att tillfora
kortsiktigt riskvilligt kapital och géra vinster. Bolagets vardegrund kan forvantas
vara att utifran bostadssektorn skapa langsiktigt basta mojliga
finansieringsvillkor for medlemmarna och deras andamal.

Organisationen bor vidare vila pa tre stommar och aktérer for att skapa
hallbarhet och langsiktighet i verksamheten. De olika aktdrerna ar:

o Faddrar, de aktoérer som vill stodja systemet med stdrre insatskapital och
som aven ser ett eget mojligt behov av kreditgarantier

e Garantiintressenter, lantagarna de aktorer med mindre insatskapital men
som ser ett mojligt behov av kreditgarantier

o Stdédmedlemmar, dvriga aktorer som vill verka for att bostadsmarknaden
starks och utvecklas
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Organisationer forandras med tiden och former for driften vidareutvecklas
allteftersom roérelsens verksamhet och omfattning 6kar. Féljande synpunkter kan
dock vara en utgangspunkt for vidare diskussion och faststallande av stiftarna:

Nationell organisation

En nationell organisation med regionala/lokala forankringar i nagon form torde
vara en forutsattning for att verksamheten skall bli riktigt framgangsrikt. Flera
erfarenheter frdn den finansiella sektorn'? kan pavisa att en geografisk narhet
mellan finansiaren och lantagaren skapar grunden for en delaktighet,
engagemang och ger forutsattningar att minska risktagandet i verksamheten.
Orsaken till detta ar inte minst genom god kunskap 6ver de specifika
forutsattningar som rader i naromradet.

En forsta nationella konstituerande styrelse bor bildas av stiftarna av
garantiinstitutet och dar kommande styrelse valjs av de regionala
garantiinstituten vid forsta ordinarie bolagsstamman. For att skapa de basta
forutsattningarna till langsiktig god samverkan mellan privata och offentliga
aktorer bor staten ha méjlighet att inneha en adjungerad styrelsepost i den
nationella organisationen. Val av ordférande och verkstallande direktor ar viktig.

En vision skulle kunna vara en nationell paraplyorganisation i form av ekonomisk
férening som kopplas samman med ett antal geografisk bildande ekonomiska
féreningar, forslagsvis ca 5-7 stycken i landet. Kostnadseffektivitet med goda
arbetsmetoder och fa anstallda bor vara grundfaktor for garantiinstitutet pa saval
nationell som regional niva. De regionala foreningarna foretrads i den nationella
styrelsen genom sin representant.

Den nationella organisationen insats bor lampligen vara att folja upp
garantiportfoljen, bevilja garantier inom vissa belopp, sammanstalla
kreditgarantiinstruktioner, marknadsféra organisationen och hantera
rapportering om verksamheten mm.

12jamfoér organisation Sparbankerna Sverige och Varmlands Kreditgarantiforening
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Regional/lokal organisation

Genom att kanna marknaden, geografiska omradet och kunderna val finns det
goda forutsattningar for att minimera risktagandet. Ett ndra samarbete med
bankerna bor upprattas och dar bankerna tar fram beddémningsunderlaget for en
garantiansokan.

En av styrelsen utsedd garantikommitté av tjansteman beslutar regionalt om
garantierna inom vissa limiter. Over ett visst belopp eller vid stor riskexponering
av en lantagare/sektor vore det lampligt att garantierna beviljas genom beslut
tillsammans med behorig fran den nationella organisationen.

Genom de regionala foreningarna har man madjlighet att sjalva utveckla
verksamheten men far dven bara ett primart forlustansvar som de forluster som
uppkommer. Mellan de regionala ekonomiska féreningarna bor ett konsortialavtal
upprattas dar man sekundart nationellt gar in for varandras forluster.

I de regionala foreningarna bor moéjligheter undersékas om det finns
forutsattningar att teckna lokala garantiringar for ex enskilda kommuner eller
skran som vill starka det lokala byggandet och boendet.

Genom egna regionala ekonomiska foreningar skapas goda forutsattningar for ett
flexibelt och formbart system utifran de forutsattningar som rader i respektive
region och efterfragan.

Ett annat alternativ ar att bilda en nationell ekonomisk férening med moéjligheter
till regionala och lokala garantiringar déar avtal mellan partnerna styr insatserna
med garantiutrymme och forlustansvaret mellan parterna. Som grund for detta
system skulle liknande motgarantier kunna stéallas av intressenter. De juridiska
aspekterna i ett sddant upplagg maste dock narmare granskas.

6. Struktur garantier och forlustansvar

Garantiinstitutets garanti innebar en forsakring som langivare kan teckna for lan
till ny- och ombyggnad av bostader. Garantin ger langivaren skydd mot
kreditforluster och minskar behovet av topplan eller egen insats for den som
bygger bostader.
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Garantins omfattning

Garantin bor galla alla typer av upplatelseformer for bostader och I6pa under
hela byggtiden fran projektidé till den dagen da fastigheten ar i behov av
renovering. Kreditgarantin bor kunna lamnas till saval ny- eller ombyggnad av
smahus och flerbostadshus.

Medlemmarna i den nationella ekonomiska féreningen bor besluta om nivan pa
risktagandet i forhallande till marknadsvarde dar samma garantipolicy foreslas
efterstravas i hela landet. Minimibeloppet for en garanti bor forslagsvis vara 500
tkr och maximalt 100 miljoner per projekt. Enligt referensgruppen anges dessa
varden som effektiva och marknadsmassiga att utgd ifran. Garantin bor kunna
tecknas pa valfritt belopp daremellan.

For kreditgarantin utgar en avgift som beror pa riskerna i det specifika projektet.
Garantibeloppet bor langst folja amorteringen av det Ian som garantin kopplas
till. Forslagsvis tecknas enkel borgen dar bankerna maste uttomma de
mojligheter som finns hos lantagaren att betala skulden innan garantiinstitut
kravs att infria garantin. Alternativet ar en proprieborgen dar banken kan valja
att vid insolvens krava lantagaren eller garantinstitut.

Vidare foreslas att utokad kreditgivning med inomlagen efter garantin kraver ett
godkdnnande av garantinstitutet. Detta for att undvika hog risk utan insyn och
rena konsumtionskrediter.

Vid forluster bor garantin delas fran forsta kronan genom en procentuell
fordelning, t.ex 70/30 % mellan det egna kapitalet och med den statliga
aterforsakringen. Forslagsvis bor garantinstitutet 6vervaga mojligheten att ta ut
egna sékerheter i form av pantbrev och féretagsinteckningar. Vidare bor det
finnas I6pande avstamningar till justeringar av forlustdelningen allt eftersom
verksamheten utvecklas. For att ha verksamheten under god kontroll b6r
medlemmarna besluta om begransningsregler for riskexponering inom geografisk
omrade, delsektor, enskild aktor mm.

For att bankerna skall finna systemet intressant ar det viktigt att systemet har
en juridisk god grundutformning och kan tillampas pa ett latthanterat satt.
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Kreditproévning

Vid granskning av ansokningar av garantier bor ett langsiktigt marknadsvarde
och tillracklig betalningsformaga hos lantagaren bedémas. Som underlag bor
projektbeskrivning, marknadsvardering av objektet, underlag for beddmning av
lantagarens betalningsformaga ligga till basgrund. For att kreditgaranti ska
kunna tecknas kravs att kreditinstitutet bedomer att lantagaren har
forutsattningar att fullgora laneférbindelsen.

Avgift

Avgiften for kreditgarantin bor baseras pa garantiinstitutets riskbedomning.
Garantiavgiften bér motsvara den foérvantade forlust och 6vriga kostnader som
garantidtagandet innebar for garantiinstitutet. Foljade faktorer ar centrala i
beddmningen:

e Garantins giltighetstid

e Belaningsgrad

e Garantilanets inomlage

e Marknadsforutsattningarna

e Kreditvardighet

e Ldnsamhetsutsikterna i projektet

Ersattning till langivare

Kreditgarantin trader in om lantagaren inte fullgor sina ataganden mot
langivaren eller om personen eller foretaget satts i konkurs. Ersattning lamnas

for langivarens kapitalforlust. Dessutom ersatter garantin ranteforluster och vissa

ovriga kostnader upp till ett maxbelopp.

Regress och eftergift

I och med att garantin infrias 6vertar garantiinstitutet institutet langivarens
fordran pa lantagaren (s.k. regressratt).
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Kapitalstruktur

Genom lagen om ekonomiska foreningar betalas det egna kapitalet in genom
medlemsinsatser eller forlagsinsatser beroende pa risktagande och mdjlighet till
avkastning i systemet. Stiftarna bor klargéra féljande delar i samband med
bildandet:

« Avgiftsmedel som inbetalas av faddrar/garantiintressenter/lantagare
« Avgiftsstrukturen (deltagaravgift? arsavgift? garantiavgift)

I samband med dessa fragestéllningar bor en 5 ars plan och budget for
verksamheten upprattas.

7. BoOr staten delta?

Ar en statlig medverkan for garantinstitutet en nodvandighet?

De befintliga kreditgarantiféreningar och paraplyorganisationen SKGF som idag
ar verksamma i landet har under perioden 2002 - 2008 beviljats totalt 22.5
miljoner i statligt stéd for uppbyggnad och information.

Vad skulle d& ett garantiinstitut for byggande och boende betyda for samhallet i
stort? Sverige har under flera ar haft ett internationellt 1agt bostadsbyggande och
bade foretag som valfard blir i langden lidande. Ett lagt bostadsbyggande som
inte moter behoven far samhallsekonomiska negativa konsekvenser pa den
totala ekonomin. En val fungerande bostadsmarknad &r daremot en
framgangsfaktor for ett lands langsiktiga framatskridande och tillvaxt.

Sedan intressentanalysen har laget snabbt forvarrats och de som har varit med
en tid vet att detta inte &r den forsta eller sista konjektursvdngning som vi
genomgar. Finanskriser leder som regel till tydliga problem i bostadssektorn med
stoppat byggande, konkurser bland bygg och fastighetsforetag samt arbetsléshet
som foljd.

Ett kreditgarantisystem &r troligen inte den enda eller hela I6sningen av ett lands
bostadsproblem men skulle mycket val vara en intressant och viktig del i
helheten for flera aktorer pa marknaden och darmed landets framtida tillvaxt och
nationella konkurrenskraft.
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Som ett led att stimulera sektorn och tillvaxten bor féljande statliga
portfoljgaranti foreslas att:

 BKN ges ratt att utfarda portfoéljgarantier for kreditgarantiinstitut med
inriktning pa byggande och boende

Med den statliga portfoljgarantin bor noga uppstallda garantivillkor och krav pa
verksamheten utformas. Vidare bdr noggrann uppféljning av organisationen och
dess verksamhet genomfdras.

8. En magjlighet for miljonprogrammet

Under 1950- och tidigare delen av 1960-talet foreldg i Sverige en akut
bostadsbrist. Dels, och kanske framfor allt, for att det inte fanns tillrackligt med
lagenheter for att forse den snabbt vaxande befolkningen med bostéder, dels for
att den generella svenska bostadsstandarden var lag, med trangboddhet och
nedslitenhet som vanligt forekommande bostadsforhallanden. Under perioden
1965-1975 byggdes 25 % av hela Sveriges nuvarande bostadsbestand.

1964 fattades i riksdagen ett beslut om att en miljon bostader skulle byggas
fram till och med 1974. Detta for att en gang for alla fa bukt med bostadsbristen
samt forbattra boendestandarden Idag gar denna byggnation vanligen under
benamningen "miljonprogrammet”. Majoriteten av bostaderna skulle vara
lagenheter, men aven manga villor kan raknas in i miljonprogrammet. Det
byggdes cirka 1 006 000 bostader, med ett nettotillskott pa 650 000 eftersom
maéanga gamla hus med omodern standard revs.*?

Enligt Industrifakta finns det i dag omkring 650 000 lagenheter som vantar pa
nddvéandiga renoveringar. Det galler byten av stammar och elsystem,
upprustning av koék, tvattstugor, badrum, fonster, fasader, balkonger,
ventilation, hissar. Mindre an 20 procent av detta bestand har moderniserats
och en annu mindre andel uppfyller framtida krav pa effektiv energi-
anvandning.'® Energianvandningen i landet ékar for varje &r och 40 % av
Sveriges totala energianvandning beréknas gé till bostadssektorn.*®

Nar stora delar av bestandet under de narmsta aren att vara aktuella for mycket
stora investeringar i upprustning och effektivisering av bl.a.
handikappsanpassning, miljo och energi-effektivisering. Svart speciellt ar det
manga ganger for fastigheterna pa landsbygd dar vardet pa fastigheterna inte
motsvarar banken vilja eller maojlighet till risktagande.

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

Uppbyggnadsskeendet

FoOr att pa basta satt medverka till att starka marknaden bor snarast medel
tillskjutas for att kunna ga vidare i processen med koordination och fortlopande
hantering av upplagget. Under utredningen har flera olika aktorer fran sektorn
uppvisat fortsatt intresse och en statlig medverkan bor anses som en
grundforutsattning for att skapa en langsiktig och hallbar aktor i det finansiella
systemet.

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

For att pa ett snabbt och effektivt satt kunna bli verksamma skulle ett alternativ
om att bdrja bilda en nationell ekonomisk férening vara ett alternativ och
darifran se pa vilka aktérer som regionalt valjer att ga vidare med en regional
forening. Pa sa satt elimineras aven risken att "forbygga” sig i administration och
organisationen vaxer efter behov samt intresse i landet.

Da overheadkostnaderna bor hallas nere ar det viktigt att systemet vilar pa ett
god IT-plattforn som mojliggor en effektiv hantering av garantiportféljen. Detta
betyder att det inledningsvis kommer att behdvas medel fér att bygga upp dessa
system. Systemet bor vara karaktoéren ett enkelt och smidigt system dar saval
banker som privatpersoner och foretagen latt kan fa information och hantera
ansokningar om garantier.

Vidare bor insikt finnas att det kraver engagemang och ett omfattande arbete
dar ett gott samspel mellan alla aktérerna utgér grunden for hela verksamheten.
Manga lardomar kommer troligen att tas under resan och forslaget ar att under
uppbyggnadsfasen lara av garantiinstitut i andra lander.
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Informationsfas

Under hela uppbyggnadsskeendet kan man rakna med att omfattande
informationsinsatser bor goras da systemet med garantiinstitut fortfarande ar i
sin linda i landet. Grunden for verksamheten ar att nd ut regionalt och lokalt
saval till banker som o6vriga aktorer och skapa ett engagemang och vilja till
delaktighet. Genom formen av en ekonomisk forening sa finns det goda
forutsattningar och forhoppningar att aktorer som medverkar ser sig sjalva som
en mycket viktigt informationskanal for nya finansieringsmoéjligheter och arbetar
aktivt i sitt naromrade.

Vision

Visionen ar att garantiinstitutet skall vara en langsiktig part pA marknaden som
mojliggor formanliga banklan till goda projekt i saval hog- som lagkonjektur och
darmed bidrar till ett mer stabilt bostadsbyggande i landet.

Statens deltagande

Med bakgrund av denna rapport bor BKN foreslas ges ratt att utfarda
portfoljgarantier for ett garantiinstitut med inriktning pa byggande och boende.
Medel forordas for en uppbyggnads- och informationsfas av verksamheten.
Vidare bor hansyn beaktas till mojligheter av statlig medverkan till ett eget
kapital tillsammans med ovriga aktorer.
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10. Slutsatser

Foljande slutsatser skulle kunna sammanfatta rapportens resultat:

Under hosten 2008 har laget kraftigt forsamrats med vasentligt hardare
kreditvillkor och generell atstramning i den svenska ekonomin.

En referensgrupp fran intressentanalysen har under hosten varit delaktiga
med synpunkter pa en forsta diskussionskiss av ett garantiinstitut
Kontakter internationella organisationerna Nordiska Investeringsbanken
och Europeiska Investeringsbanken visar pa ett intresse for delaktighet
Studien pekar pa att ett garantiinstitut skulle kunna vara intressant for
nybyggnation men aven for det omfattande behov av investeringar som
finns i miljonprogrammet.

Ett hybrid mellan privata och offentliga aktorer skulle vara ett intressant
system

Drivkrafterna for att skapa och driva ett garantiinstitut for byggande och
boende bor vara hjalp till sjalvhjalp med havstangseffekt av statlig
aterforsakring

Garantiinstitutet bor drivas som ekonomisk forening dar man dmsesidigt
garanterar verksamheten. En nationell medlemsorganisation med nagon
form av lokala och regionala forgreningar skulle kunna vara en vision.
Kraft och resurser bor laggas pa saval uppbyggnadsfas som
informationsfas med tanke pa att garantiinstitutets verksamhet bygger pa
ett nytt och otraditionellt tAnkande.

For att Idpande hantera koordineringen i det interna som externa arbetet
bér en Samordnare inom kort tillsattas fér uppdraget.
Rekommendationen &ar att fran Regeringens sida ga till Riksdagen och
begara medel for uppbyggnad av ett kreditgarantiinstitut och att BKN ges
mojlighet att tillstélla institutet portféljgarantier inom ramen for sin
verksamhet.
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11. Nagra avslutande synpunkter

Kommuner, bostadsforetag och byggare star infor omfattande utmaningar nar
det galler nybyggande och upprustning av det befintliga bostadsbestandet i
landet. Redan i den intressentanalys som gjordes under varen 2008 lamnade
tydliga signaler av ett finansieringsproblem i hogkonjunktur. Analysen gav aven
patagliga tecken pa en begynnande lagkonjektur och som en f6ljd av denna,
risken for finansmarknadens agerande mot bygg- och bostadssektorn.

Det ar idag betydligt svarare for koparna eller byggare att f4 den finansiering
som behovs. Beviljas lanet sker det ofta till relativt hdga rantemarginaler da
denna styrs av bankens bedémda risktagande for sektorn och projektet.

Byggherrar forsoker radda situationen genom att erbjuda olika lésningar bl.a.
trygghetspaket och fritt boende under en tid. Flera, speciellt de sma och
mellanstora byggforetagen riskeras att helt slds ut fran marknaden. Detta i en
sektor som i manga delar praglats av ett fatal antal stora aktérer och manga
sma. En till stora delar foljd av den finansiella krisen som radde i Sverige under
90-talet.

Aven landets kommuner och dess mojligheter till framtida utveckling drabbas.
Det ar rimligt att tro att den hardaste kreditatstramningen sker i bostadsbolag pa
landsbygd och svaga marknader. Det vill sdga dar det redan idag manga ganger
ar svarare att fa krediter och dar manga kommuner uppgav i intressentanalysen
att man hade behov utav att bygga. Men &ven stora stader kommer att patagligt
f4 kanna av finansieringsproblemen.

Men for kommunerna ar kostnaden for en inte fungerande finansiell marknad
betydligt storre an sa. Man drabbas pa flera arenor genom att de lokala och
regionala foretagen slas ut samt att arbetslosheten 6kar med en minskad
skattekraft och dkade sociala kostnader som f6ljd. Ett scenario som klart
negativt kommer att paverka landet tillvaxt och leda till en minskad internationell
konkurrenskraft och attraktivitet.

Men ett garantiinstitut handlar inte endast om nyproduktion av bostader. Under
hostens arbete har ett tydligt intresse funnits frdn remissgruppen om att vilja
rusta upp det befintliga bostadsbestandet i landet och géra de atgarder som
behovs for att sanka energianvandningen i fastigheterna. Detta samtidigt som
riksdagen i juni 2006 antog miljomal om att minska den totala
energianvandningen med 20 % till 2020 och 50 % till 2050.
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En icke obetydlig del av detta mal kan direkt kopplas till miljonprogrammet och
dess upprustning. Om investeringar i miljonprogrammet genomfordes skulle
standarden pa landets bostadsbestand vasentligt hdjas, samtidigt bidra med
miljoeffektivisering, nya foretag och arbetstillfallen inom miljosektorn.

Stiftarna av verksamheten bor ga vidare med foljande diskussioner:

- Klargdra vilken ambition har agarna med verksamheten dar ett tydligt och
medvetet risktagande ligger till grund.

- Fardigstéalla organisation, ekonomiska kalkyler och stadgar

- Att folja upp det svenska regelsystemet for kommunerna med hansyn till EG-
ratten statsstdodsregler och kommunallagen.
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2009-04-15 Dnr 17-47/08

Till Regeringen
Finansdepartementet

Kommunallagen och kommunal medverkan i
undergarantiforeningar — komplettering till rapporten
"Privat/offentliga garantiorganisationer for finansiering
inom bygg- och bostadssektorn”

BKN limnade i december 2008 en rapport till regeringen med titeln
"Privat/offentliga garantiorganisationer for finansiering inom bygg- och
bostadssektorn”.! I rapporten forordas en modell med en nationell
garantiférening som fungerar som en "paraplyorganisation” for olika former
av lokala garantiforeningar (undergarantiféreningar).

I rapporten har BKN Iyft fram att ett sddant system skulle 6ppna for olika
former av medverkan fran lokala intressenter, t.ex. kommuner. BKN har
gjort beddmningen att den nirmare utformningen av ett deltagande behover
utvecklas i en process utifran regelverk och olika intressenters
forutsittningar. I rapporten har BKN inte gitt in pa frigan om vilka
forutsattningar som ska vara uppfyllda for att en kommunal medverkan i
undergarantiféreningar ska vara forenlig med kommunallagens
bestimmelser om forbud mot stdd till enskilda respektive
lokaliseringsprincipen. Fragan ar komplex och har inget entydigt svar.

BKN har darfor i sirskild ordning latit ta fram ett underlag rorande
kommunallagen och forutsittningar for kommunal medverkan i
undergarantiféreningar. Underlaget har utarbetats av jur.dr. Tobias Indén
och lamnas som bilaga till denna skrivelse.

)

! BKN-rapport: "Privat/offentliga garantiorganisationer for finansiering inom bygg- och bostadssektorn.’
19 december 2008. BKN dnr 17-47/08.





Av underlaget framgar att frigan om huruvida en kommun fir engagera sig i
en undergarantiforening méaste avgoras fran fall till fall — och utgéngen av
bedémningen beror bland annat p3 vilket allmint intresse kommunen vill
tillgodose, i vilken utstrackning kommunen har for avsikt att engagera sig
och de privata foretagens vilja att sjilva ta initiativ till och engagera sig i
foreningen utan kommunal medverkan.

Av Indéns rapport kan bl.a. ocksd utlisas att kommunernas medverkan ir
mindre aktuell om det finns andra starka aktérer. Omvint giller ocksa att
en kommunal medverkan kan vara viktigare om det saknas andra centrala
aktorer.

BKN har ocksa gjort bedomningen att den nirmare utformningen av
garantisystemet méste goras med hinsyn till EG:s statsstodsregler. 1
rapporten kommenteras inte vilka nirmare anpassningar som kan foranledas
av kraven pé forenlighet med statsstodsreglerna. BKN har ocksa i denna
fraga lamnat ett uppdrag till jur.dr. Tobias Indén och har f6r avsikt att inom
den nirmaste tiden limna ett kompletterande underlag dven i denna friga.

Statens bostadskreditnimnd

Lars Magnusson

Per Anders Bergendahl

Bilaga:
Kommunallagen och kommunal medverkan i undergarantiféreningar.

Tobias Indén, jur.dr. Umea 2009-04-10
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2009-04-22 Dnr 17-47/08

Till Regeringen
Finansdepartementet

EG:s statsstodsregler och kommunal medverkan i
undergarantiforeningar — komplettering till rapporten
"Privat/offentliga garantiorganisationer for finansiering
inom bygg- och bostadssektorn”

BKN limnade i december 2008 en rapport till regeringen med titeln
"Privat/offentliga garantiorganisationer for finansiering inom bygg- och
bostadssektorn”.! I rapporten forordas en modell med en nationell
garantiférening som fungerar som en "paraplyorganisation” for olika former
av lokala garantiforeningar (undergarantiféreningar).

Den 15 april limnade BKN en komplettering till Finansdepartementet
rorande en kommunal medverkan utifrdin kommunallagens bestimmelser.?

BKN har ocks3 tagit fram ett underlag rérande EG:s statsstodsregler och
forutsittningar for kommunal medverkan i undergarantiféreningar.
Underlaget har utarbetats av jur.dr. Tobias Indén och limnas som bilaga till
denna skrivelse.

Av underlaget framgar bl.a. att EG:s statsstodsregler inte utgér nagot hinder
for ett kommunalt engagemang om en kommuns medverkan i en
undergarantiférening ar p& samma villkor som andra medlemmar i
foreningen. Vidare konstateras att om fallet skulle vara att nigon
undantagsregel aktualiseras, s3 behover forenligheten med statsstodsreglerna

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

2 BKN-skrivelse: Kommunallagen och kommunal medverkan i undergarantiforeningar — komplettering
till rapporten "Privat/offentliga garantiorganisationer for finansiering inom bygg- och bostadssektorn”. 15
april 2009. BKN dnr 17-47/08





provas fran fall till fall utifrén de specifika forutsittningarna. En allmin
slutsats av Indéns underlag ar séledes att en kommun har att prova - och
eventuellt anpassa — formerna for ett engagemang med utgdngspunkt fran
EG:s statsstodsregler.

Statens bostadskreditnimnd

Lars Magnusson

Per Anders Bergendahl

Bilaga:
EG:s statsstodsregler och kommunal medverkan i undergarantiféreningar.
Tobias Indén, jur.dr. Umea 2009-04-19
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