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Sammanfattning

Granskningens bakgrund

Forutsiattningarna for bostadsforsérjning och byggande skiljer sig markant mellan olika
delar av Sverige. Svag arbetsmarknad och vikande befolkningsunderlag har i delar av
landet lett till bostadsoverskott och bostadsforetag med ekonomiska problem. Den hir
typen av bostadsmarknader brukar benimnas som svaga. Av Sveriges 290 kommuner
ir det 123 som har, eller har haft, svaga bostadsmarknader enligt Boverket.

I kommuner med svaga bostadsmarknader kan det finnas problem med savil
bostadsoverskott som bostadsbrist. Bostadsbrist uppstir nir det befintliga
bostadsbestindet inte moter de behov som finns bland hushallen som efterfragar ett
nytt boende.

Befolkningsutvecklingen i Sverige innebdr att andelen dldre 6kar. Denna utveckling ar
sarskilt tydlig i kommuner som har svaga bostadsmarknader. Kommuner med svaga
bostadsmarknader har dock ofta begrinsade majligheter att erbjuda 4ldre personer
tillgédnglighetsanpassade och centralt beldgna bostider med till exempel hiss och
nirhet till service. Ofta maste dirfor dldre bo kvar i villor och ligenheter med dilig
tillganglighet.

Motiv: Granskningen motiveras av att det i ett stort antal kommuner 4r svart att uppfylla
bostadsforsérjningslagens mal om att skapa forutsittningar for alla i kommunen att
leva i goda bostider. I bostadspolitiken ansvarar staten for de rittsliga och finansiella
forutsittningarna medan kommunerna ansvarar for planering och genomférande av
bostadsforsérjningen. Det dr dock inte klarlagt vilket ansvar staten har om man pa
kommunal niva inte f6rmar att uppfylla bostadsforsorjningsansvaret.

Syfte: Syftet med granskningen &r att underséka om staten ger kommuner med svaga
bostadsmarknader tillrickliga forutsattningar att uppfylla sitt bostadsforsérjningsansvar
ndr det giller dldres boende. Granskningen underséker om regeringen har sett till att
det finns sévil rittsliga — i form av ett tydligt och rittvisande regelverk — som finansiella
forutsittningar.

Genomforande: De statliga insatser som idag finns for dldres boende och for svaga
bostadsmarknader dr investeringsstod till dldrebostidder, verksamheten vid Statens
bostadsomvandling AB (Sbo) och omstruktureringsstdet. Riksrevisionen har granskat
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om regeringen, Boverket och Sbo har utformat och genomfort de statliga insatserna pa
ett andamalsenligt sitt.

Granskningen bygger pa en enkitundersékning riktad till de kommuner som har eller
har haft en svag bostadsmarknad. Riksrevisionen har dven intervjuat foretridare for sex
kommuner. Vidare har Riksrevisionen intervjuat representanter f6r Regeringskansliet
(Socialdepartementet), Boverket och Sbo samt andra ber6rda myndigheter och
organisationer. Riksrevisionen har ocksd inhdmtat och analyserat data fran SCB och
Boverket. For att kunna bedéma vilka majligheter som EU:s regelverk ger till offentligt
stéd pa svaga bostadsmarknader har Riksrevisionen latit utarbeta ett rittsutlatande om
statsstodsregler.

Granskningens resultat

Riksrevisionen anser att regeringen inte har gett kommuner med svaga
bostadsmarknader tillrickliga finansiella och rittsliga férutsittningar att uppfylla

sitt bostadsforsorjningsansvar. Hilften av de kommuner som har svarat pa
Riksrevisionens enkit kan idag inte mata dldres efterfragan pa tillgingliga

bostider. Bostadsforsérjningslagens mal om att skapa forutsittningar for alla i
kommunen att leva i goda bostider uppfylls dirfor inte. I dessa kommuner nis inte
heller regeringens bostadsmarknadspolitiska mal om langsiktigt vil fungerande
bostadsmarknader dir konsumenternas efterfrigan mater ett utbud av bostider

som svarar mot behoven. Riksrevisionen anser att eftersom regeringen inte har gett
kommunerna tillrickliga verktyg for att hantera icke-fungerande bostadsmarknader,
har regeringen inte heller gett kommunerna tillrickliga forutsittningar att uppfylla sitt
bostadsforsérjningsansvar. De befintliga statliga insatserna pa bostadsomradet fyller en
funktion men dr inte tillrickliga for att hjilpa kommunerna att nd malsittningarna i
bostadsforsérjningslagen. Utformningen av stéden behover ocksa delvis ses 6ver.

Vilka ér problemen for kommunerna?

Riksrevisionens enkit till kommuner som har eller har haft svaga bostadsmarknader visar
att omkring hilften av de svarande anser att de inte har en langsiktigt vil fungerande
bostadsmarknad. En majoritet av kommunerna har inte ett utbud av bostider for dldre
som motsvarar efterfrigan. Det giller sirskilt i kommunernas centralort, dir tillgangen
till samhillsservice, kommunikationer och butiker framforallt finns.

Kommunerna har ofta svirt att mota efterfragan pa tillgingliga och moderna bostider
for dldre. Av de kommuner som idag inte kan mata efterfrigan pa sddana bostider

kan endast tio procent pa egen hand finansiera nybyggnation; femton procent kan
finansiera ombyggnation av befintliga bostider. Hilften av kommunerna kan finansiera
enstaka tillginglighetsatgirder, som hiss eller ramp.

RIKSREVISIONEN
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De statliga insatserna har betydelse men dr inte tillriickliga

Riksrevisionen bedémer att investeringsstédet har uppfyllt sitt syfte att stimulera
tillkomsten av trygghetsbostidder. P4 grund av stédets utformning har dock syftet inte
uppnatts i den utstrickning som hade varit moéjlig. Regeringen har valt att utforma
stodet med en rad villkor, vilket flera kommuner har ansett som alltfor krivande i
forhallande till stodets storlek. Kraven har inneburit att kommuner har avstatt fran att
soka. Fér mindre kommuner kan sarskilt aldersgridnsen pa 7o ar vara besvirlig, da det
kan finnas en osikerhet om det finns tillrickligt manga intresserade i dldersgruppen.
De kommuner som har beviljats investeringsstod dr dock i huvudsak positiva.

Nir det giller Sbo bedémer Riksrevisionen att verksamheten ligger i linje med malet
om att medverka till en fungerande bostadsmarknad. Riksrevisionens enkét visar att
de kommuner som har samarbetat med Sbo i hdgre grad dn hela urvalet anser att de
har en fungerande bostadsmarknad samt bostdder for dldre i en utstrackning som
motsvarar efterfrigan. Kommunerna ir ocksa positiva till samarbetet med Sbo. I den
mén det dr Sbo-samarbetet som har lett till en fungerande bostadsmarknad kan dock
inte Riksrevisionen bedéma. I de fall kommuner har haft kontakt med Sbo men inte
inlett ett samarbete dr den frimsta anledningen ekonomisk; de finansiella villkoren
anses innebdra en alltfor hog kostnad. Utifran rittsliga principer dr det dock tveksamt
om Sbo:s verksambhet eller bolagets finansieringsprincip ir foérenliga med EU:s
statsstodsregler.

Vidare bedomer Riksrevisionen att omstruktureringsstédet kan ha haft betydelse

for de berdrda kommunerna men att utvecklingen pa bostadsmarknaden gor att
utformningen behéver ses 6ver. Endast ett fatal kommuner har ansékt om stéd sedan
20006 och antalet tomma ligenheter har generellt minskat. De kommuner som har fatt
del av stodet dr huvudsakligen néjda. Aven omstruktureringsstodet riskerar att sta i
konflikt med EU:s statsstodsregler.

Staten har inte gett kommunerna tillriickliga rdttsliga och finansiella
forutsdttningar

Riksrevisionen bedémer att det idag saknas tydliga rittsliga forutsittningar

for svenska kommuner att bedriva en bostadspolitik som uppfyller mélen i
bostadsforsérjningslagen. Framforallt dr det osikert om kommunerna har méjlighet
att utnyttja EU:s regelverk om tjinster av allmint ekonomiskt intresse for att

stodja bostadspolitiska dtgirder. Begreppet tjdnster av allmint ekonomiskt intresse
anvinds nir en medlemsstat vill reglera en marknad pa annat sitt 4n som f6ljer av
marknadsekonomiska principer, till exempel genom att tillgodose ett 6vergripande
allmannyttigt syfte i den nationella bostadspolitiken. For Sveriges del har regeringen
uttalat att bostadsforsérjningen varken generellt eller i delar bor definieras som en
tjanst av allmint ekonomiskt intresse.

RIKSREVISIONEN 11
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Det gér inte att faststilla exakt hur langt statens finansiella ansvar pa bostadsomradet
stracker sig. Riksrevisionen menar dock att det bor provas om ansvaret kan utokas i
forhallande till vad som ir fallet idag.

Det dr ocksa viktigt att regeringen ser till att Boverket foljer och analyserar utvecklingen
pa svaga bostadsmarknader. Sedan Statens bostadskreditnimnd blev en del av Boverket
2012 har det inte publicerats nagra analyser av svaga bostadsmarknader, dven om
myndigheten f6ljer utvecklingen pa dessa marknader pa en Gvergripande niva genom
den arliga bostadsmarknadsenkiten.

Riksrevisionens rekommendationer

Utifran granskningens iakttagelser och slutsatser rekommenderar Riksrevisionen
regeringen att

e utarbeta ett ramverk utifran EU:s begrepp om tjanster av allmint ekonomiskt
intresse i syfte att fortydliga kommunernas méjligheter till bostadspolitiska
atgirder samt anmaila ramverket till kommissionen

e ge Boverket i uppdrag att kontinuerligt f6lja utvecklingen pa svaga
bostadsmarknader

e Overviga att sinka kraven for att beviljas investeringsstod for trygghetsbostider
och sarskilt 6verviga att sdnka 7o-arsgransen f6r den boende

e utforma Sbo:s verksamhet sa att den 4r forenlig med EU:s statsstédsregler.
Aven frigan om den konflikt som uppstar nir fastigheter som omfattats av ett
omstruktureringsavtal siljs behover utredas. Nar Sbo:s verksamhet dr anpassad
till EU:s regelverk bor regeringen 6verviga att tillfora bolaget mer kapital

e overviga att utveckla omstruktureringsstodet till en mer flexibel stodform utifran
behoven pa svaga bostadsmarknader. Stodet bor syfta till att hjilpa de berérda
kommunerna att uppfylla sitt bostadsforsérjningsansvar.

12 RIKSREVISIONEN
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Inledning

Bakgrund

Forutsittningarna for bostadsforsorjning och byggande skiljer sig

markant mellan olika delar av Sverige. Svag arbetsmarknad och vikande
befolkningsunderlag har i delar av landet lett till bostadséverskott och
bostadsforetag med ekonomiska problem. Samtidigt kan det dven i dessa
kommuner finnas behov av ny- och ombyggnation for vissa typer av bostider.
Méjligheterna att finansiera sidan byggnation dr dock mycket begriansad.

Befolkningsutvecklingen i Sverige innebir att andelen ildre 6kar. Denna
utveckling dr sirskilt tydlig bland de kommuner som har s kallade svaga
bostadsmarknader. Svaga bostadsmarknader kidnnetecknas enligt Boverket

av en lag efterfragan pa bostider pa grund av befolkningsminskning, lag
tillgidnglighet till arbetsplatser, svag utveckling av hushéllens inkomster och
svag sysselsittningsutveckling.! Av Sveriges 290 kommuner dr det 123 som har,
eller har haft, svaga bostadsmarknader.? Drygt 1,5 miljoner, eller 16 procent, av
Sveriges befolkning bor i ndgon av dessa kommuner.

Kommuner med svaga bostadsmarknader har begrinsade méijligheter att
mota den dldrande befolkningens efterfragan pa tillgéingliga och moderna
bostider med nirhet till service. Boverkets bostadsmarknadsenkit har ocksa
dterkommande visat att det finns en efterfrigan pa sidana bostider fran ildre
personer. Indirekt dr det ocksa viktigt for alla medborgare i kommuner med
svaga bostadsmarknader att det finns en bostadsférsérjning som kan svara
mot varierande behov och dirmed ytterst sikerstilla skatteinkomster. Till
exempel kan det vara viktigt att skapa flyttkedjor som underlittar inflyttning
till kommunen. En flyttkedja uppstir normalt vid om- eller nybyggnation av
bostider och de som flyttar in limnar ett hus eller en ligenhet efter sig, dir

' Boverket anvinder begreppet "mycket svaga” bostadsmarknader. Fér enkelhetens skull beniamner

vi dem som "svaga”, ocksa fér att en bostadsmarknad kan dndras 6ver tid. Definitionen &r
hamtad fran Svaga bostadsmarknader, Evidens, 2010 (p& uppdrag av ddvarande Statens
bostadskreditnimnd).

Budgetunderlag 2012-2014, bilaga: Analys av utvecklingen pa svaga bostadsmarknader. Statens
bostadskreditnamnd, 2011.

3 Se mer om flyttkedjor i avsnitt 3.2.2.
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ndgon annan kan flytta in. Det finns dven risk for att avfolkningen snabbas pa
om det saknas limpliga bostider pa orten.

Motiv fér granskning

Granskningen motiveras av att det i ett stort antal kommuner 4r svart att
uppfylla bostadsforsorjningslagens mal om att skapa forutsittningar for alla i
kommunen att leva i goda bostdder. Riksrevisionen har funnit flera exempel

pa att det dr svért f6r kommuner med svaga bostadsmarknader att tillgodose
ildre medborgares behov av tillgingliga bostidder. Det finns till exempel
kommuner som har ett utbud av billiga bostider och lediga hyresritter men dir
ligenheterna ir i stort behov av renovering och fastigheterna saknar hiss. Ett
stort hinder f6r nyproduktion eller ombyggnation ir svarigheter att finansiera
d& marknadsvirdena ir laga.

I bostadspolitiken ansvarar staten for de rittsliga och finansiella
forutsittningarna medan kommunerna ansvarar for planering och
genomfdrande av bostadsforsérjningen.+ Det dr dock inte tydligt vilket
ansvar staten har om man pa den kommunala nivan inte formér att uppfylla
bostadsférsérjningsansvaret.

Det finns statliga insatser riktade mot dldres behov av tillgingliga

bostider respektive f6r svaga bostadsmarknader: investeringsstod f6r
ildrebostider, verksamheten vid Statens Bostadsomvandling AB (Sbo) och
omstruktureringsstod. De kvarstiende problemen pa svaga bostadsmarknader
pekar dock pi att insatserna pa omréadet inte fungerar tillrickligt vl alternativt
inte fyller de behov som finns.

Syfte med granskningen

Syftet med granskningen ir att undersoka om staten ger kommuner

med svaga bostadsmarknader tillrickliga forutsittningar att uppfylla sitt
bostadsforsérjningsansvar nir det giller dldres boende. Granskningen ska
undersoka om regeringen har sett till att det finns savil rittsliga — i form av ett
tydligt och rittvisande regelverk — som finansiella forutsittningar. Ett led i den
bedémningen ir att granska om regeringen, Boverket och Sbo har utformat
och genomfort de statliga insatserna pa ett indamalsenligt sitt. Med en
indamalsenlig utformning menar vi att insatserna ir utformade for att pa ett
bra sitt na sina syften och att insatserna inte stir i konflikt med varandra.

4 Se t.ex. dir. 2013:68, EU-rittsliga forutscttningar fér kommunal bostadspolitik och prop. 2000/01:26,
Bostadsférsérjningsfragor m.m., s. 11.

14
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1.4

1.5

Bedémningskriterier

Riksrevisionens utgangspunkt i granskningen ir regeringens mal for
bostadsmarknadspolitiken: langsiktigt vil fungerande bostadsmarknader
dir konsumenternas efterfraigan méter ett utbud av bostdder som svarar

mot behoven.s I en analys fran 2006 bedémdes drygt hundra kommuner

ha mycket svaga bostadsmarknader.® En sidan bostadsmarknad kan inte
sdgas vara langsiktigt vil fungerande. Konsekvensen av de daligt fungerande
bostadsmarknaderna ir att det blir svart f6r dessa kommuner att uppfylla sitt
bostadsforsérjningsansvar.

Utifran principen att staten ansvarar for de rattsliga och finansiella
forutsittningarna i bostadspolitiken bedémer Riksrevisionen att regeringen
har ett ansvar att ge kommunerna tillrickliga férutsittningar att uppfylla sitt
bostadsférsérjningsansvar enligt bostadsfoérsérjningslagen. Underlaget for
denna bedomning utvecklas i kapitel 2.

Vid bedémningen av de statliga insatser som finns for dldres boende
respektive for svaga bostadsmarknader stiller vi dessa i férhéllande till syftena
med stédformerna, men ytterst dven i férhallande till regeringens mal for
bostadsmarknaden.

Granskningens genomférande

Granskningen bygger till stor del pa data fran en enkidtundersokning riktad
till de 123 kommuner som har eller har haft en mycket svag bostadsmarknad
enligt Bostadskreditnimndens analys.” Ett av syftena med enkiten har varit att
kartligga bostadsmarknaden och utbudet av bostider for dldre i kommunen.
Vidare ingick fragor om kommunernas bedémning av de statliga insatserna,

i den min kommunen har fatt del av statligt stéd. Enkiten skickades till
registratorn i de berérda kommunerna. Det var 103 kommuner som svarade,
vilket innebir en svarsfrekvens pa 84 procent. Enkitformuliret finns i bilaga 3
och mer detaljerad information om hur enkiten genomférdes finns i bilaga 2.

I syfte att fa djupare kunskap om fragestillningarna i enkiten valde vi ut nagra
kommuner att intervjua. Kommunerna valdes utifran en 6versiktlig gruppering
baserat pa svaren i enkiten. Mer om grupperingen och intervjuerna finns i
bilaga 2. Sammanlagt har vi besokt sex kommuner: Fagersta, Hirjedalen, Kil,
Lycksele, Mala och Munkfors.

5 Prop. 2013/14:1, Budgetpropositionen for 2014, utgiftsomrade 18.
Analys av svaga bostadsmarknader. Statens bostadskreditnimnd, 2006. (Dnr. 52-308/06).

7 Budgetunderlag 2012-2014, bilaga: Analys av utvecklingen pa svaga bostadsmarknader. Statens
bostadskreditnamnd, 2011. Ndmndens verksamhet ingér numera i Boverket.
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For att kunna identifiera de faktorer som sirskiljer kommuner med svaga
bostadsmarknader fran 6vriga kommuner har vi inhimtat och analyserat data
fran SCB. For att fa kunskap om ildres efterfragan pa tillgingliga bostidder har
vi ocksa tagit del av data fran Boverkets bostadsmarknadsenkit. Vi har ockséd
bearbetat annan statistik frin Boverket och gjort dokumentanalyser av olika
utredningar och rapporter.

Vidare har vi intervjuat representanter for Regeringskansliet
(Socialdepartementet), Boverket och Sbo. Aven intervjuer med representanter
for Hjidlpmedelsinstitutet, Sveriges Kommuner och Landsting (SKL), Sveriges
allménnyttiga bostadsforetag (SABO), Pensionirernas riksorganisation (PRO),
Fastighetsidgarna och Sveriges Byggindustrier har genomforts.

For att kunna bedoma vilka mojligheter som EU:s regelverk ger till offentligt
stod pd svaga bostadsmarknader har vi gett Jérgen Hettne, docent i EU-ritt, i
uppdrag att utarbeta ett rittsutlitande om statsstodsregler.® Utlatandet ligger till
grund for kapitel 5.

Avgransningar

Granskningen dr avgrinsad till svaga bostadsmarknader. Vidare avser
granskningen enbart bostadsbehoven hos dldre som efterfragar ett mer
tillgangligt boende. Den gruppen 4r bara en delmingd av den totala andelen
ildre. De typer av bostidder for dldre som ingar i granskningen ir bostider

i det ordinarie bestandet samt sa kallade mellanboendeformer (senior- och
trygghetsboenden). Diaremot inkluderas inte sa kallade sirskilda boenden da
dessa omfattas av sirskild lagstifining. Bostadsanpassningsbidrag har ocksa
avgrinsats bort i granskningen, eftersom det ir kommunerna och inte staten
som beslutar om och finansierar dessa bidrag.

Endast statligt stod som direkt syftar till att hjilpa kommuner med svaga
bostadsmarknader att skapa bostidder for dldre omfattas av granskningen.
Atgirder inom ramen for skatteutjiamningssystemet och stéd pa
efterfragesidan, sdsom bostadsbidrag, har dirfor avgrinsats bort.

Granskningen beror regeringen, Boverket och Sbo. Linsstyrelsernas
verksamhet pa bostadsomradet ingar inte i granskningen. Dessa beslutar bland
annat om investeringsstéd, men gor det i enskilda drenden utifran Boverkets
foreskrifter och allminna rad.

8 Rattsutldtande ang. offentligt stod pa svaga bostadsmarknader, Hettne, 2013.
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2.1

Ansvarsférdelning mellan stat och
kommun péa bostadsomradet

Kapitlet beskriver lagregleringen och ansvarsférdelningen mellan staten och
kommunerna pa bostadsomradet. Riksrevisionen gor dven en bedémning av
det statliga ansvaret p omradet som bildar en utgdngspunkt i granskningen.
Avslutningsvis gar vi igenom de statliga insatserna som finns f6r dldres boende
respektive svaga bostadsmarknader.

Lagreglering pa bostadsomradet

Lagstiftningen har som mal att méta medborgarnas behov av goda bostider.
Av 1 kap. 2 § regeringsformen framgér att det allminna bland annat ska
trygga ritten till arbete, bostad och utbildning. I lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar (bostadsforsorjningslagen)
anges att varje kommun ska "planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa
forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bostdder och for att
frimja att indamalsenliga atgirder for bostadsforsorjningen forbereds

och genomfors.” Uttrycket atgirder for bostadsforsorjningen innefattar
nybyggnad av bostider, ombyggnad och dndringar eller kompletteringar i
det befintliga bostadsbestindet samt andra atgirder som dr motiverade av
bostadsforsérjningsskal.©

Det kommunala ansvaret for bostadsférsoérjningen innebir att kommunen
ska analysera och bedoma behovet av bostider utifran utvecklingen i
kommunen och se till att dtgirder f6r bostadsforsorjningen forbereds

och genomfors. Det faktiska genomférandet, det vill siga nybyggnad eller
ombyggnad, ligger dock pad marknadens aktérer genom kommunala och
privata bostadsforetag samt byggindustri. Det kommunala ansvaret finns
reglerat i bostadsforsorjningslagen men dven i kommunallagen (1991:900),
plan- och bygglagen (2010:900), socialtjanstlagen (2001:453), lagen (2010:879)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag samt i férordningen
(2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsérjningsansvar.®

9 1§ lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.
'° Prop. 2000/01:26, Bostadsforsérjningsfragor m.m., s. so.

"' Prop. 2012/13:178, En tydligare lag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.
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2.2 Kommunernas verktyg fér en andamalsenlig
bostadsforsérjning

Kommunerna har ett antal verktyg for att sikerstilla att de bostider som behovs
ocksa erbjuds kommunens invénare. Verktygen ir frimst de kommunala
bostadsforetagen, planmonopolet och riktlinjerna fér bostadsférsorjningen.

2.21  De kommunala bostadsforetagen

De kommunala, allminnyttiga bostadsforetagen spelar en viktig roll for

att kommunerna ska kunna uppfylla sitt ansvar for bostadsforsérjningen.
Denna roll kvarstar dven om de kommunala bostadsforetagen ska bedriva sin
verksamhet pa affirsmaissiga grunder och striva efter att langsiktigt uppna
bista mojliga resultat.?

2.2.2  Kommunernas planmonopol

Aven om kommunerna inte sjilva bygger 4r tanken att
bostadsforsérjningsansvaret kan uppfyllas genom till exempel planmonopolet,
vilket innebir att varje kommun har ritt att besluta om hur marken

ska anvidndas. Genom markanvisningar och villkor i samband med
markupplatelser ska kommunen kunna medverka till att styra byggandet i
6nskad riktning. Fér kommuner med svaga bostadsmarknader fungerar sillan
modellen. Intresset fran privata aktorer dr normalt lagt pa grund av svirigheten
att uppna l6nsamma byggprojekt i dessa kommuner.s

2.2.3  Riktlinjer for bostadsférsérjningen och boendeplanering

Bostadsforsorjningslagen anger att kommunfullmiktige ska anta riktlinjer for
bostadsforsérjningen minst en gdng under varje mandatperiod. Enligt Boverket
gor kommunerna dock sillan detta; endast 23 procent av kommunerna har
antagit sddana riktlinjer under innevarande mandatperiod och ytterligare 22
procent har riktlinjer som har antagits under férra mandatperioden.*

Kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjning ska innehalla en
boendeplanering. Boverket definierar boendeplanering som en analys och
bedémning av "behovet av férindringar i bostadsbestandet till foljd av hur
de sammanlagda kraven och énskemélen fran olika delar av befolkningen
forvintas utvecklas”.s Aldreboendedelegationen konstaterade att det ir
ndédvindigt att sddana analyser och bedémningar gors pa det lokala planet

Prop. 2001/02:58, Allmdnnyttiga bostadsforetag.
3 Minnesanteckningar fran intervju med Sveriges byggindustrier, 29 augusti 2013.

4 Bostadsmarknadsenkdten 2013-2014 — med slutsatser fran bostadsmarknadsenkdten 2013, Boverket,
2013 (Boverket 2013:19).

> Boendeplanering i praktiken — en viigledning till statistiken, Boverket, 2005.
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2.3

utifran ett lokalt framtaget underlag. Underlaget bor dels handla om
befolkningen och den férvintade befolkningsutvecklingen med hinsyn
till aldersstruktur, hushallssammansittning, in- och utflyttning etc., dels
om bostadsbestindet i olika delar av kommunen, bostidernas skick och
tillganglighet, avstand till service och kommunikationer med mera.

Det statliga atagandet

Regeringens bostadsmarknadspolitiska mal dr langsiktigt vil fungerande
bostadsmarknader dir konsumenternas efterfrigan moter ett utbud av bostidder
som svarar mot behoven.” I bostadspolitiken ansvarar staten for de rittsliga och
finansiella férutsittningarna medan kommunerna lokalt ansvarar f6r planering
och genomférande.® Principen har gillt sedan efterkrigstiden da staten forst
utvecklade en sammanhallen bostadspolitik. Staten har dock 6ver tid minskat
sitt finansiella ansvar enligt en genomgéng av Boverket.>° Nir den statliga
bostadspolitiken forst utvecklades under 1940-talet gick den i princip ut pa att
skydda bostadsbyggandet fran marknadens fluktuationer. Det innebar att staten
tog den huvudsakliga risken vid ldnegivning till hyres- och bostadsritter, framst
genom rintegarantier dir staten garanterade en fast rinta pa bottenlanen.

I samband med den statsfinansiella krisen i borjan av 19go-talet skedde ett
skifte, enligt Boverkets genomgang. Regeringen borjade betona vikten av att
bygga pa marknadsmissiga villkor, vilket i praktiken innebar att den statliga
lanegivningen avvecklades. Subventioner till bostadsbyggande dr numera
endast riktade mot sirskilda andamdl, till exempel boende for dldre.>

I slutet av 199o0-talet tog staten ett finansiellt ansvar genom att stédja
kommuner med 6vermaktiga dtaganden f6r boendet. Bakgrunden var att
den finansiella krisen ledde till att manga kommuner stod med ett stort antal
outhyrda ligenheter i det kommunala bostadsbestindet. Dessutom hade
kommunerna i flera fall borgensitaganden for privata bostadsrittsforeningar

SOU 2008:113, Bo bra hela livet. Slutbetinkande av Aldreboendelegationen.
7" Prop. 2013/14:1, Budgetpropositionen for 2014, utgiftsomrade 18.

Se t.ex. dir. 2013:68, EU-riittsliga forutsittningar f6r kommunal bostadspolitik och prop. 2000/01:26,
Bostadsférsérjningsfragor m.m., s. 11.

9 Prop. 2000/01:26, Bostadsforsérjningsfragor m.m. Politiken grundade sig pa de propositioner
(1946:279, 1947:235 och 1947:259) som féljde pa tva slutbetinkanden som lades fram 1945 (SOU
1945:63) och 1947 (SOU 1947:26).

Bostadspolitiken. Svensk politik fér boende, planering och byggande under 130 dr. Boverket, 2007,
s. 28-29.
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s. 28-29.
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2.3.1

2.3.2

2.3.3

som gatt i konkurs. I samband med detta stod slog riksdagen fast att staten har
ett ansvar for omstruktureringen av de kommunala bostadsféretagen.

Att regeringen ser ett statligt ansvar for att frimja bostadsférsérjningen i
kommunerna framgar indirekt av direktiven till utredningen om EU-rittsliga
forutsittningar f6r kommunal bostadspolitik. Utredningen ska bland annat
limna forslag som gér det majligt att "fa till stind ett 6nskvirt bostadsbestind
i situationer dd marknadsforutsittningarna inte medger ett bostadsutbud som
moter efterfragan pa bostider av god kvalitet”.

Boverkets roll

Boverket ir statlig forvaltningsmyndighet f6r fragor om boende,
bostadsfinansiering samt byggande och forvaltning av bebyggelse.
Myndigheten har i uppdrag att samordna, utveckla, félja upp och utvirdera
statliga stod och bidrag inom sitt verksamhetsomrade, bland annat
investerings- och omstruktureringsstéden.

Boverket ska sirskilt utveckla en férdjupad forstielse f6r bostadsmarknaders
funktionssitt samt aktualisera statistik och f6lja och analysera utvecklingen
pa bostadsmarknaden, savil i nationellt perspektiv som pa regional niva.
Davarande Statens bostadskreditndmnd, som numera ir en del av Boverket,
foljde utvecklingen pé svaga bostadsmarknader. Nimnden limnade

201, i en bilaga till sitt budgetunderlag, den senaste analysen av svaga
bostadsmarknader. Sedan dess har inga analyser om dessa marknader tagits
fram. Boverket foljer dock pa en Gvergripande niva utvecklingen pa svaga
bostadsmarknader genom den arliga bostadsmarknadsenkiten.

Statens bostadsomvandling AB:s (Sbo) uppdrag

Det helstatliga bolaget Sbo har i uppdrag att praktiskt medverka till att
bostadshyresmarknaden kommer i balans pa orter med minskande befolkning.
Verksamheten vid Sbo beskrivs ndrmare i avsnitt 2.5.2.

Péagdende utredning om svaga bostadsmarknader

Den statliga utredning som regeringen tillsatte i juni 2013 ska limna f6rslag
som gor det moijligt att frimja bostadsforsorjningen i kommunerna och "3 till
stind ett 6nskvirt bostadsbestind i situationer dd marknadsfsrutsittningarna
inte medger ett bostadsutbud som méter efterfragan pa bostider av god
kvalitet”.>+ Vidare ska utredaren analysera forutsittningarna for ny- och

22 Se t.ex. bet. 2001/02:BoU4, Allmdnnyttiga bostadsforetag m.m., s. 2.
23 Dir. 2013:68, EU-rittsliga forutsdttningar fér kommunal bostadspolitik.
24 Dir. 2013:68, EU-rittsliga forutsittningar fér kommunal bostadspolitik.
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2.4

ombyggnad f6r boende i egnahem pa gles- och landsbygd samt foresla
atgirder som kan underlitta sidant byggande. Utredaren ska dven underséka
mojligheten att utveckla de befintliga kreditgarantierna, i syfte att underlitta
gles- och landsbygdsboende. I uppdraget ingar ocksa att limna forslag som
gor det moijligt for kommuner att omstrukturera eller under ordnade former
avveckla kommunala bostadsforetag i kris pa svaga bostadsmarknader. I denna
del ingdr att, i den mén det behovs, foresla en reglering som gor det moijligt att
limna st6d till kommunala bostadsforetag i kris.

Riksrevisionens bedomning av statens ansvar pa
bostadsmarknaden

Om inte kommunen kan uppfylla sitt bostadsférsorjningsansvar, finns

det da ett statligt ansvar och hur ser det ut? Enligt genomgéangen ovan ser
Riksrevisionen fyra huvudsakliga indikationer som tillsammans pekar pa att
staten har ett bostadspolitiskt ansvar.

For det forsta dr det grundlagsfist att det allminna ska trygga ritten till bostad.
Det finns dirfor ett offentligt dtagande pd omradet. I huvudsak uttrycks

detta dtagande i bostadsférsérjningslagen (2000:1383) dir det kommunala
ansvaret tydliggérs. Statens ansvar nir kommuner inte kan uppfylla sitt
bostadsforsérjningsansvar dr inte klarlagt i lagstiftningen. Utifran det offentliga
dtagandet bedémer dock Riksrevisionen att staten har ett ansvar i dessa fall.

For det andra har regeringen uttalat att staten ansvarar for de rittsliga och
finansiella férutsittningarna i bostadspolitiken medan kommunerna lokalt
ansvarar for planering och genomftrande.? Om kommunen inte har majlighet
att uppfylla bostadsforsérjningsansvaret finns det skil att ifrigasitta om staten
har lamnat tillrickliga forutsittningar for att fullgéra ansvaret. Historiskt har
staten ocksa har limnat finansiellt stod till kommuner pa bostadsomrédet,

pa senare dr genom det omstruktureringsstod som inférdes i samband med
199o0-talets kris pa bostadsmarknaden.

For det tredje dr regeringens mal for bostadsmarknadspolitiken langsiktigt

vil fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas efterfrigan méter ett
utbud av bostidder som svarar mot behoven. En svag bostadsmarknad kan inte
bedoémas vara langsiktigt vil fungerande. Konsekvensen av diligt fungerande
bostadsmarknader ar att det blir svart for de berérda kommunerna att uppfylla
sitt bostadsférsoérjningsansvar. Aven om bostadsmarknader till sin karaktir

ir lokala och dirfor faller in under kommunernas ansvarsomrade ir det svart

25 Se t.ex. dir. 2013:68, EU-rittsliga forutsittningar for kommunal bostadspolitik och prop. 2000/01:26,
Bostadsférsérjningsfragor m.m., s. 11.
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2.5

2.5.1

f6r kommuner med svaga bostadsmarknader att pa egen hand fullgora sitt
bostadsforsérjningsansvar. Boverkets bostadsmarknadsenkit visar att vikande
befolkningsunderlag ir ett sirskilt problem for kommuner som har svag
bostadsmarknad. Laga marknadsvirden och produktionskostnader som ar
desamma 6ver hela landet innebir att produktionskostnaden kan 6verskrida
marknadsvirdet pa den firdigbyggda fastigheten. Eftersom 16nsamheten
manga ganger inte ir tillricklig har kommuner med svaga bostadsmarknader
svart att f3 till stdind behovlig ny- eller ombyggnation.

For det fjiarde ser dven regeringen ett statligt ansvar for bostadsforsorjningen,
vilket framgar av direktivet till utredningen om EU-rittsliga forutsittningar {6r
kommunal bostadspolitik. Utredningen ska limna f6rslag som gor det moijligt
att skapa ett 6nskvirt bostadsbestind pa svaga bostadsmarknader.

Det dr Riksrevisionens bedomning att regeringen har ett ansvar

att ge kommunerna tillrickliga forutsitiningar att uppfylla sitt
bostadsforsérjningsansvar enligt bostadsforsorjningslagen. Om regeringen
inte har gett kommunerna tillriackliga verktyg att hantera icke-fungerande
bostadsmarknader har regeringen inte heller gett kommunerna tillrickliga
forutsittningar att uppfylla sitt bostadsf6rsorjningsansvar.

Nuvarande statliga insatser pa omradet

Regeringen har valt att infora vissa statliga stédinsatser for dldres boende
respektive for svaga bostadsmarknader. Det handlar frimst om investeringsstéd
till dldrebostader, verksamheten vid det statliga bolaget Sbo samt
omstruktureringsstod.

Investeringsstod till dldrebostdder

Regeringen inrittade 2007 ett tillfilligt investeringsbidrag for ny- eller
ombyggnad av dldrebostider. Enligt forordningen ska stodet — genom ny- eller
ombyggnad — stimulera tillkomsten av bostider i sirskilda boendeformer och
trygghetsbostider.2® 7 Fran borjan kunde stédet endast ges till bostidder som
riknas som sirskilda boendeformer enligt socialtjinstlagen.?® Sedan 2010 kan

26 Fsrordning (2007:159) om investeringsstsd till aldrebostider m.m.

27 Med sirskilt boende for dldre avses en specialbostad som &r varaktigt forbehallen dldre personer
och dir boendet alltid 4r férenat med omvardnad och tillsyn dygnet runt (Abramsson & Nord
[red.], 2012, Aldres boende — forskningsperspektiv i Norden, s 23). Nir det géller trygghetsbostader
finns ingen entydig definition men for att f4 investeringsstdd fér denna boendeform ska det i
anslutning till bostidderna finnas personal dagligen som pa olika sitt kan stédja de boende under
vissa angivna tider samt utrymmen fér de boendes maltider, samvaro, hobby och rekreation.
Bostaderna kan vara hyresratt, kooperativ hyresriatt eller bostadsritt. Se férordningen (2007:159)
om investeringsstéd till dldrebostider m.m.

28 Socialtjinstlag (2001:453).
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stod dven ges till ny- eller ombyggnation av trygghetsbostider {6r personer
som fyllt 7o ar. Bakgrunden till att utvidga stodet var behovet av att 6ka utbudet
av bostider som ir limpliga och attraktiva for dldre som vill férandra sitt
boende.

Ansokan om stod hanteras av linsstyrelserna medan Boverket ansvarar for
tillsyn och uppf6ljning. Byggprojekt méste pabdrjas senast den 31 december
2014 och sévil kommunala som privata fastighetsigare kan anséka om stod.
For att beviljas stod ska trygghetsboendet ha gemensamma utrymmen f6r de
boendes maltider, samvaro, hobby och rekreation och det ska ocksa finnas
personal som dagligen kan stodja de boende.

Investeringsstod har framforallt beviljats for ligenheter i sdrskilda boenden,
men dven for trygghetsbostider. Av det samlade beviljade stodet pa 1,6
miljarder kronor under perioden 2007—2013 avser 340 miljoner kronor
trygghetsbostider.s°

En enkitundersckning som SABO genomférde bland sina medlemsféretag

i februari 20n visade att en tredjedel av de svarande anség att villkoren for
investeringsstodet var acceptabla, medan drygt fyrtio procent av de svarande
hade synpunkter pa villkoren for stodet.>* Den vanligaste kritiken var att
dldersgransen pd 7o ar var alltfér hog. Andra synpunkter var bland annat att
reglerna for stodet dr otydliga och att linsstyrelserna tolkar reglerna olika samt
att kraven for att fa stod for trygghetsboenden ar alltfor kostnadsdrivande.

Boverket har utvirderat investeringsstddet och bedomer att stodet har gett
positiva effekter.3? Enligt en enkitundersékning till de fastighetsédgare som
beviljats stod for nybyggnad/ombyggnad av trygghetsbostider anser 84 procent
att stodet har haft stor eller avgérande betydelse for deras beslut. Boverkets
enkit stilldes till de fastighetsigare som hade beviljats investeringsstod.

[ utvirderingen bedomer Boverket dock dven vilka skil som kan finnas till att
fastighetsigare inte soker stod. Myndigheten gor ingen bedémning av hur
vanligt det dr att aktorer inte soker investeringsstod for trygghetsbostider men
pekar pa flera mojliga orsaker:

e inte alla trygghetsbostider uppfyller kraven i férordningen
o dldersgrinsen pa 7o ar dr alltfor hog
e regelverket ger utrymme f6r tolkningar

29 Prop. 2009/10:1, Budgetpropositionen fér 2010, utgiftsomrade 9.
3% Uppgifter fran Boverket om beviljat investeringsstéd (t.o.m. 8 december 2013).

31 Undersokning refererad i Utvirdering av investeringsstodet till dldrebostider, Boverket, 2013
(rapport 2013:7).

32 Utvirdering av investeringsstodet till dldrebostider, Boverket, 2013 (rapport 2013:7).
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2.5.2

e det har tagit lang tid att fa fram praxis om tolkning av reglerna
e subventionerna ir alltfor laga och ticker inte merkostnaderna

Nir det giller trygghetsbostider foreslar Boverket en sinkning av kravet pa
minimiélder for trygghetsboenden, fran 7o till 65 ar. Boverket argumenterar
att det finns ett behov av tillgingliga bostider dven for personer som inte
fyllt 7o ar. I mindre kommuner rader det dessutom ofta osikerhet om det
finns tillrickligt ménga i den aktuella dldersgruppen som efterfragar en
trygghetsbostad.

Verksamheten vid Sbo

Regeringen inrittade Sbo 2004 som ett helstatligt bolag. Bolaget har i
uppdrag att forvirva, dga, forvalta och utveckla fastigheter for i huvudsak
bostadsindamal som 6vertas frin kommuner eller kommunala bostadsforetag.
I Sbo:s uppdrag ingar dven att vid behov avveckla sidana bostider genom
forsiljning eller rivning. Nir bolaget bildades tillférde regeringen 500 miljoner
kronor varav 200 miljoner kronor ska aterforas till 4garen vid uppdragets slut.
Vid arsskiftet 2013/14 omfattade verksamheten insatser i fastigheter med cirka
650 ligenheter.

Sbo har formellt inget uppdrag att prioritera dldrebostider, men har

sedan 2010 prioriterat sidana insatser. Syftet dr att medverka till balans pa
bostadsmarknaden genom insatser som skapar langsiktig samhillsnytta

for kommunerna och inte snedvrider konkurrensen. Bolaget ska verka i
kommuner med vikande befolkningsunderlag. Vilka kommuner som bolaget
viljer att arbeta med baseras pa bedomningar av den aktuella kommunens
situation utifrdn bland annat marknadsanalyser.3* Beslutet att inleda ett
samarbete baseras pa en sammanvigning av olika faktorer, till exempel
befolkningsutveckling, befintligt bostadsbestinds skick och férutsittningar,
efterfragebehov, andel ildre och andelen outhyrda ligenheter.

Uppf6ljning av bolagets verksamhet sker bland annat utifran ett
bostadsmarknadsmal om att medverka till en fungerande bostadsmarknad.
Malet foljs upp genom analyser av flyttkedjor vid investeringar, antalet
ligenheter som far ny anvindning samt antalet ligenheter som ildreanpassats
med avseende pa tillginglighet och 6kad standard. De ekonomiska malen

ir att minst 377 procent av de samlade projektkostnaderna ska ha atervunnits
nir ett projekt avslutats samt att i minst 8o procent av projekten genomfora

33 Bolaget bildades utifran riksdagens bemyndigande for regeringen att bilda ett eller flera bolag
med uppgift att d4ga och férvalta eller avveckla bostadsféretag och fastigheter som évertas fran
kommuner (prop. 2001/02:100, bet. 2001/02:FiU21, rskr 2001/02:326; bet. 2002/03:BoU10 rskr.
2002/03:216).

34 Minnesanteckningar fran intervju med Sbo, 7 februari 2013.
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en omstrukturering av fastigheterna och inom atta r silja fastigheterna pa
marknadsmassiga villkor pad den 6ppna marknaden.

De flerbostadshus som Sbo férvirvar ir dldre, omoderna fastigheter utan
hiss.» Fastigheterna byggs om och anpassas for att bli mer tillgingliga,
tryggare, mer energieffektiva och miljévinliga. Bolaget forsoker i forsta
hand utveckla fastigheter i centralt lige med nérhet till samhillsservice,
mataffirer, kollektivtrafik och vardcentral. Ombyggnadsprojekten atgirdar
tillgidnglighetsproblemen savil inne i ligenheterna som i trapphusen.

Efter ombyggnad hyrs fastigheten av kommunen eller av det kommunala
bostadsbolaget och det d&r kommunen, eller bostadsbolaget, som férdelar
och hyr ut ligenheterna. For att undvika konkurrenssnedvridning och att
bostiderna inte blir en del av den reguljira bostadsmarknaden framgar det
i avtalet mellan Sbo och kommunen att bostiderna &r avsedda for dldre och
att ligenheterna ska fordelas till hyresgister efter behov.3® Hyresavtalen dr
langsiktiga och Sbo vill normalt behalla dgandet i minst atta 4r.7 Utifran en
bedémning av bostadsmarknaden fattar Sbo sedan beslut om f6rsiljning.
Fastigheterna siljs pad marknadsmissiga villkor pa 6ppna marknaden.

Pa uppdrag av Sbo har Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) analyserat om
effekterna av bolagets arbete Gverensstimmer med regeringens 6vergripande
mal for bolagets verksamhet.3 SKL:s sammanfattande bedomning ir att Sbo:s
verksamhet dr att betrakta som mycket samhillsnyttig. Bedémningen baseras
bland annat pa att bolagets omstruktureringsarbete innebar att

e ligenheter som inte lingre efterfrigas pa den ordinarie
bostadsmarknaden kan anvindas for annat indamal, till exempel
trygghetsboende

e kommuner med tomma ligenheter i orter med kraftig
befolkningsminskning far hjilp med att omvandla bostadsbestindet vilket
leder till minskade hyresforluster

o tillginglighetsanpassade ligenheter bidrar till att minska kommunernas
kostnader f6r bostadsanpassningsbidrag och dldreomsorg

e de boende klarar sig lingre i den egna bostaden med eller utan hemtjinst,
och fir normalt nira till affirer och andra servicefunktioner, vilket
underlittar for att uppratthalla ett aktivt liv

35 Statens bostadsomvandling AB (Sbo) skapar virden och ser till att uttryckta samhiillsintressen infrias,
SKL, 2012.

36 Minnesanteckningar fran telefonintervju med Sbo, 18 feb 2013.

37 Minnesanteckningar fran intervju med Sbo, 7 februari 2013.

38 http://www.sbo.se/verksamhet-345018. Himtad 3 december 2013.

39 Statens bostadsomvandling AB (Sbo) skapar virden och ser till att uttryckta samhdillsintressen infrias,
SKL, 2012.
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2.5.3

e positiva flyttkedjor genereras i kommunerna, vilket dr sirskilt
betydelsefullt pa sa kallat vikande marknader dir nyproduktionen ir i det
nirmaste obefintlig.

Omstruktureringsstod

Boverket kan stédja kommuner som behover rekonstruera eller omstrukturera
sitt bostadsforetag genom att lamna medel till avveckling eller utveckling av
tomma ligenheter samt nedskrivning av fastighetsviarden.+ Stodet inrittades
1998. Syftet 4r att underlitta en "ekonomiskt nédvindig omstrukturering

av ett kommunalt bostadsforetag eller pa annat sitt minska en kommuns
bordor av dess dtaganden for boendet”.# Avtalen som tecknas mellan Boverket
och respektive kommun [6per normalt 6ver sju ar. Under denna tid ir den
avtalande kommunen skyldig att samrada med Boverket om man i 6vrigt vill
gora nagra visentliga forindringar i bostadsbestindet.

Under perioden 1998-2004 omfattade stédavtalen atgirder for cirka 4,8
miljarder kronor, varav cirka 2,5 miljarder kronor var statlig finansiering.+*
Verksamheten var som mest intensiv 1999 och 2000 di mer 4n hilften

av stédbeloppen betalades ut. En utvirdering 2005 konstaterade att det
kvarstiaende overskottet pa ligenheter generellt var s litet att det inte utgjorde
ett problem.® I de f4 kommuner dir Gverskottet fortfarande hade ekonomisk
tyngd bedomdes kommunerna sjilva kunna hantera problemen.

I en skrivelse till riksdagen i maj 2006 ansig regeringen att stodet varit viktigt
for fortroendet for hela den offentliga ekonomin.# I en bedomning av resultat
och kostnader ansag regeringen att stodet hade varit effektivt och att det hade
tilldelats de kommunerna som hade storst behov.

Sedan 2006 har endast tre nya avtal tecknats, som alla avser tilliggsavtal dir de
ursprungliga rekonstruktionsavtalen inte visat sig vara tillrickliga. Darutover
har ett avtal forlingts. Den 1januari 2014 aterstir avtal med Ange och Hagfors.

4% Férordning (2002:664) om statligt stéd for vissa kommunala ataganden f6r boendet.
Férordningen ersatte férordning (1998:666) om statligt stéd fér vissa kommunala dtaganden
fér boendet som upphérde att gilla den 1 augusti 2002. Boverket handlidgger stédet sedan den
1 oktober 2012. Tidigare har stédet handlagts av Bostadsdelegationen, Statens bostadsnimnd
och Statens bostadskreditnamnd.

41 1§ forordning (2002:664) om statligt stéd fér vissa kommunala dtaganden fér boendet.
| fsrordningen definieras ataganden fér boendet som en kommuns ataganden, direkt eller
indirekt, fér ett bostadsféretag dver vilket kommunen har bestimmande inflytande
(kommunalt bostadsféretag), samt en kommuns borgensataganden fér sadana enskilda
bostadsrittsféreningar inom kommunen som har fatt ett statligt reglerat bostadslan eller bidrag
enligt férordningen (1991:1933) om statligt rintebidrag for ny- och ombyggnad av bostider.

42 Statens stéd f6r kommunala bostadsdtaganden 1998-2005, Statens Bostadsndmnd, 2005.
43 Statens stod f6r kommunala bostadsdtaganden 1998-2005, Statens Bostadsnamnd, 200s.

44 Skr. 2005/06:202, Omstruktureringen av kommunala bostadsféretag — resultatredovisning.
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2.5.4

Kommunernas efterfrigan pa stod ir ocksa svag; utéver de avtal som tecknats
har en ansoékan fatt avslag.

Under 2013 utbetalades drygt 1 miljon kronor i avvecklingsersittningar och 1,4
miljoner kronor aterbetalades. Utgidende dtaganden beriknades vid utgdngen
av 2013 till 18,1 miljoner kronor.

Ovriga statliga insatser

Riksrevisionen har i granskningen undersokt investeringsstodet f6r
dldrebostider, verksamheten vid Sbo och omstruktureringsstodet. Det finns
ytterligare tva stodformer med viss relevans for svaga bostadsmarknader och
ildres boende: kreditgarantier och stod till tillgdnglighetsinventering.

Kreditgarantier

Boverket har mojlighet att stilla ut kreditgarantier for ny- och ombyggnad

av bostidder. Normalt limnas kreditgarantier for lan i forhallande till ett
langsiktigt hallbart marknadsvirde. I regioner med laga marknadsvirden far
kreditgarantins belopp motsvara ett schablonberiknat belopp utifran kostnaden
for ny- eller ombyggnation, dock med ett maximalt belopp.

Regeringens syfte med att infora ett schablonvirde for regioner med laga
marknadsvirden har varit att underlitta byggande i glesbygd.# Sedan
bestimmelsen tridde i kraft i juni 2012 har sex kreditgarantier baserat pa
schablonvirde stillts ut. Fastigheterna har inte varit belidgna i glesbygd.
Garantierna har avsett projekt i tvd kommuner som inte tillhér gruppen
som har eller har haft svaga bostadsmarknader. Eftersom systemet med
kreditgarantier dr riskbaserat och inte innehaller nigra subventioner kan
riskpremierna bli mycket hoga for byggande i glesbygd.+®

Stod till tillganglighetsinventering

Regeringen har fran och med 2014 infort ett nytt st6d till kommunerna for
inventering av bostadsbestindet ur framfor allt tillginglighetssynpunkt.+”
Genom att anpassa och mer effektivt utnyttja det befintliga bostadsbestandet
pekar regeringen pd att kommunen pa ett bittre sitt kan planera och méta
framtida behov av bostider for dldre.#® En lokal inventering syftar dels till att

45 Garantiorganisationer och mojligheten att stédja byggande i glesbygd, Statens
bostadskreditndamnd, 2010 samt férordning om dndring i férordningen (2004:105) om statlig
kreditgaranti fér lan fér bostadsbyggande m.m. (SFS 2012:207).

46 Minnesanteckningar fran intervjuer med Boverket, 17 december 2012 och 22 januari 2013.

47 Férordning (2013:922) om stéd till kommuner f6r inventering av den fysiska tillgéngligheten i
flerbostadshusbestandet.

48 Prop. 2013/14:1, Budgetpropositionen for 2014, utgiftsomrade 18.
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fa kunskap om de bostider som finns i kommunen, dels till att identifiera de
omraden som har stérst behov av forbittrad tillgdnglighet. Regeringen anser
ocksa att bostadsinventeringar mojliggor f6r kommunerna att tillhandahéalla
samlad information till invinarna om vilka boendealternativ som finns. For
2014 har regeringen anslagit 6,5 miljoner kronor for stodet.
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3.1

Analys av svaga bostadsmarknader och
dldres boende

I kapitlet analyserar vi de tvd omrdden som behandlas i granskningen: dels vad
som kinnetecknar kommuner med svaga bostadsmarknader, dels den kunskap
som finns om dldres efterfragan pa tillgingliga bostider.

Om kommuner med svaga bostadsmarknader

Det finns en tydlig trend i Sverige med 6kad inflyttning till stider och
minskande befolkning i vriga delar av landet. Sverige har idag den snabbaste
urbaniseringstakten bland EU:s medlemsstater.#> Boverket konstaterar i sin
analys av bostadsmarknaden att Sverige star inf6r en befolkningsutveckling
som kommer att bli en stor utmaning f6r kommuner som inte har en
storstad eller universitetsstad. I manga lin dr det framf6rallt kommunen med
linets storsta stad som star for huvuddelen av befolkningstillvixten, medan
de omgivande kommunerna har en minskande population. Cirka hilften

av Sveriges kommuner hade en negativ befolkningsutveckling 2012 och
befolkningen minskade i alla kommungrupper (enligt SKL:s uppdelning) utom
i gruppen storstider.5°

Riksrevisionens granskning fokuserar pa de 123 kommuner som enligt
Boverket har, eller har haft, svaga bostadsmarknader.” Svaga bostadsmarknader
kinnetecknas enligt Boverket av en lag efterfragan pa bostider pa grund av
befolkningsminskning, lag tillginglighet till arbetsplatser, svag utveckling av
hushallens inkomster och svag sysselsittningsutveckling.5* Det finns dven
andra ekonomiska faktorer som paverkar kommunerna. Riksrevisionen har
inom ramen for granskningen inte nirmare undersckt sidana faktorer.

Kommuner med svaga bostadsmarknader dr spridda éver hela landet och finns
i samtliga lin forutom Stockholms lan. Drygt 1,5 miljoner, eller 16 procent, av

49 Tillatet statsstod pa svaga bostadsmarknader, SABO, 2013. Uppgiften himtad fran Eurostat.

50 Skr. 2012/13:102, Utvecklingen inom den kommunala sektorn.
' Budgetunderlag 2012-2014, bilaga: Analys av utvecklingen pa svaga bostadsmarknader. Statens
bostadskreditnimnd, 2011. Statens bostadskreditndmnd &r sedan oktober 2012 en del av

Boverket.
52 Definitionen &r hamtad fran Svaga bostadsmarknader, Evidens, 2010 (pa uppdrag av davarande
Statens bostadskreditnamnd).
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Sveriges befolkning bor i ndgon av dessa kommuner. Kartan i figur 1 visar de
123 kommuner som ingar i Riksrevisionens urval; en lista 6ver kommunerna
finns i bilaga 1.

Figur 1. Karta éver kommuner som har eller har haft svaga bostadsmarknader

B Kommun som har eller har
haft svag bostadsmarknad
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3.1.1

I kommuner med svaga bostadsmarknader finns det generellt ett utbud av
bostider som Gverstiger efterfragan. Det kan exemplifieras av att antalet
tomma lagenheter i allminnyttan i dessa kommuner var fyra procent av
utbudet 2012, jimfért med riksgenomsnittet pa en procent.s Nira en fjirdedel
av kommunerna i granskningen anser ocksa att det 4r ett problem att det
allminnyttiga bostadsforetaget har s manga outhyrda ligenheter. I 18 procent
av kommunerna har fastighetsdgare darfor "kallstillt” ligenheter genom att
viarme och ventilation sinkts eller stingts av.5

Samtidigt finns det en positiv trend nir det giller 6verskott i bostadsbestindet.
I de 123 kommuner som har eller har haft svaga bostadsmarknader har den
genomsnittliga andelen lediga ligenheter stadigt minskat, frdn tolv procent ar
2000 till fyra procent ar 2012.5

Kommunerna kéinnetecknas av en minskande och dldrande befolkning

Framforallt tvd demografiska faktorer sirskiljer de 123 kommunerna fran 6vriga
landet: befolkningsminskning och en dldrande befolkning.5®

Under de senaste 20 dren (1992—2012) har antalet kommuninvanare i alla
123 kommuner minskat, i genomsnitt med 14 procent, men i flera fall 6ver
20 procent. Sett ver 40 ar (1972—2012) har minskningen i flera kommuner
varit runt 40 procent. Variationerna ir dock stora; i vissa kommuner har
befolkningsminskningen varit mer marginell och tolv kommuner har rentav
okat sin befolkning i detta lingre tidsperspektiv.

Befolkningsminskningen ir inte uteslutande ett glesbygdsproblem. De sju
kommuner som tillhér kommungrupperna stérre stider eller forortskommuner
till storre stider har en minskning pa mellan tre och nio procent under de
senaste 20 aren. De flesta av de 123 kommunerna dr dock férhallandevis sma,
och bara fem av dem hade 2012 en befolkning pd mer dn 30 ooo.

Kommuner som har, eller har haft, svaga bostadsmarknader, kinnetecknas
dven av en dldrande befolkning. Andelen invinare 6ver 65 ar ir i genomsnitt
19 procent i landet som helhet. I de utvalda kommunerna ir genomsnittet 25
procent. Ingen av kommunerna i gruppen underskrider 20 procent och sex av
kommunerna har en andel som 6verskrider 30 procent.

Med ett undantag har ocksa andelen ildre i dessa kommuner ckat mellan 1972
och 2012. I en tredjedel av kommunerna har 6kningen varit tio procentenheter

v
VY

Uppgifter fran SCB:s statistikdatabas. Hamtat fran SCB:s webbplats 21 augusti 2013.

v
>

Uppgifter fran Boverkets databas 6ver bostadsmarknadsenkiten 2013. Boverket, 2013.

v
vl

Uppgifter fran SCB:s statistikdatabas. Hamtat fran SCB:s webbplats 28 november 2013.
6

v

Arsbok for Sveriges kommuner, SCB, 2012.
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3.1.2

eller mer. Den héga andelen ildre avspeglas dven i kommunernas
omsorgskostnader f6r dldre och funktionshindrade. Medan riksgenomsnittet
for omsorgskostnaderna ar drygt 16 ooo kronor utslaget pd samtliga
kommuninvanare dr genomsnittet i kommuner som har eller har haft svag
bostadsmarknad drygt 21 ocoo kronor.

Utbudet av bostdder motsvarar inte efterfragan

Boverkets bostadsmarknadsenkit visar att kommuner som har eller har haft en
svag bostadsmarknad generellt har fler outhyrda bostidder in riksgenomsnittet
men samtidigt en simre tillgang pa tillgdngliga bostidder for dldre.s” I enkidten
uppger 35 procent av de 123 kommunerna att hushall som stiller krav pa

god tillganglighet i bostaden och utemiljon har sirskilt svart att fa en bostad,
vilket dr 4 procentenheter mer dn riksgenomsnittet. Samtidigt uppger 29
procent av kommunerna med svag bostadsmarknad att de har ett 6verskott pa
bostider totalt, jimfort med 14 procent av landets samtliga kommuner. Det

ir en paradox att kommuner med svaga bostadsmarknader trots ett 6verskott
pa bostider generellt har svirare dn riksgenomsnittet att erbjuda tillgingliga
bostider for dldre.

Boverkets enkit visar att 17 procent av de 123 kommunerna kommer att bygga
seniorbostider och 26 procent kommer att bygga trygghetsbostider under de
nirmaste tvd dren. Det dr betydligt firre dn riksgenomsnittet pa 36 respektive
40 procent.’® Det framgar inte av bostadsmarknadsenkiten om kommunerna
planerar ny- eller ombyggnation i det ordinarie bostadsbestindet for att fa fler
tillgangliga bostider for dldre.

Bostadsmarknadsenkiten berdr dven ett antal faktorer som forsvarar
bostadsbyggande. Det vikande befolkningsunderlaget framstir som ett sarskilt
problem f6r de 123 kommunerna. Drygt hilften av dem anger detta som ett
hinder, jamfort med bara drygt en fjirdedel av samtliga kommuner i landet.
Det storsta hindret fér kommunerna dr dock héga produktionskostnader, vilket
anges av drygt tva tredjedelar. Aven svarigheterna for byggherrar att f lingivare
och hérda lanevillkor lyfter drygt hilften av kommunerna fram.

Sveriges allminnyttiga bostadsféretag (SABO) har i en rapport konstaterat

att det finns ett stort och vixande behov av tillgidngliga bostider pa vikande
bostadsmarknader.59 En stor del av bostidderna pa dessa marknader ir byggda
innan kravet pd hiss i treviningshus inférdes pa 19770-talet. Medlemsféretagen
bekriftar att det inte 4r ovanligt med tomma ligenheter pa de 6vre vaningarna

57 Uppgifter fran Boverkets databas éver bostadsmarknadsenkiten 2013, Boverket, 2013.
58 Inkluderar nyproduktion, ombyggnad och omvandling av sirskilda boenden.

59 Analys av BKN:s rapport: Bostadsféretag pd orter med vikande befolkningsunderlag, SABO 2009.
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3.2

i treviningshus eftersom fastigheterna sillan har hiss. Motsvarande problem
finns ocksd i tvavaningshus, som nistan aldrig har hiss.

Om éldres behov av och efterfragan pa tillgiangliga
bostader

Befolkningsutvecklingen i Sverige innebdr att vi far en allt hogre andel ildre.
Denna utveckling dr dnnu tydligare bland den tredjedel av landets kommuner
som har, eller har haft, mycket svaga bostadsmarknader.

Bostadsbehoven hos olika grupper av medborgare framgér bland annat av

de regionala analyser som linsstyrelserna arligen tar fram och som Boverket
sammanfattar.®® Analyserna visar dterkommande att dldre som vill ha mindre,
mer tillgangliga bostdder dr en av de grupper som har det sarskilt svart pa
bostadsmarknaden.®

Antalet personer 6ver 65 ar i Sverige ir drygt 1,8 miljoner.®? De allra flesta av
dessa bor i det ordinarie bostadsbestindet. Endast fem procent av personer
som dr 65 ar eller idldre bor idag i ett sirskilt boende och antalet platser i
sirskilda boendeformer har minskat. Socialstyrelsens statistik visar att under
tiodrsperioden 2003-2012 har drygt 20 0oo sidana platser férsvunnit.®

En forklaring till minskningen &r att sirskilda boendeformer dr mycket
resurskrivande och kommunerna istillet har strivat efter att fa dldre att bo
kvar hemma genom till exempel hemtjinstinsatser och bostadsanpassning.4
Att ge dldre méjlighet att bo kvar hemma har dven varit det politiska malet for
ildreomsorgen.®

I sitt slutbetinkande pipekade Aldreboendedelegationen att fran och med
2020 kommer andelen ildre i befolkningen att 6ka kraftigt. Sarskilt kraftig
blir 6kningen bland dem som ir 6ver 85 ar.°° Delegationen bedomde dirfor
att behovet av bostidder anpassade till den dldrande minniskan kommer att
bli mycket stort framéver. Vissa kommuner har redan idag svart att mota
till exempel éldres efterfragan pa sma och medelstora hyresligenheter i det
ordinarie bostadsbestindet. Utredningen konstaterade att tillgingligheten

60 Regionala analyser av bostadsmarknaden 2012, Boverket 2013.

1 Boverket lyfter fram tre grupper som har det sérskilt svart pa bostadsmarknaden. Utéver ildre

som vill ha tillgdngliga bostader ar det ungdomar och nyanlanda.

62 Uppgifter fran SCB:s statistikdatabas. Hamtat fran SCB:s webbplats 28 november 2013.

83 Uppgifter fran Socialstyrelsens mingdstatistik 2014-02-21.

64 Abramsson & Nord (red.) (2012) Aldres boende — forskningsperspektiv i Norden, Studentlitteratur
AB, s. 23-24.

85 Se till exempel prop. 1997/98:113, Nationell handlingsplan for dldrepolitiken.

6 SOU 2008:113, Bo bra hela livet. Slutbetankande av Aldreboendedelegationen.
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3.2.1

i befintliga flerbostadshus "kan komma att bli en 6desfraga i samhillets
strivanden att tillgodose behovet av bra bostider for dldre personer”.®”

Mainga bostider brister i tillginglighet. Ungefir tre fjirdedelar av landets
bostider dr inte tillgingliga for personer med rullstol; exempelvis saknar
ménga bostider hiss.%® Nistan hilften av alla personer som 4r 8o ar och ildre
bor i en bostad med bristande tillgidnglighet. De dldre anser sjilva att nirhet till
dagligvaruhandel, primirvard/vardcentral samt till kommunikationer idr viktigt
i boendemiljon som stod for att halla kvar aktivitet och kvalitet i vardagen.®

Eftersom manga dldre personer upplever en oro och otrygghet i sin bostad
foreslog Aldreboendedelegationen att investeringsstodet for sirskilda boenden
skulle utokas och dven omfatta trygghetsbostider. Utredningen konstaterade
dock att varken bostiderna i senior- och trygghetsboenden eller platserna i
sirskilda boenden kommer att kunna mota efterfragan pa tillgingliga bostider
for dldre. Dirfor foreslog utredningen ocksi ett statligt bidrag for att 6ka
tillgangligheten i det befintliga bostadsbestindet. Regeringen instimde i sak i
utredningens bedémning men var inte beredd att ansla sarskilda medel till stod
for sddana atgirder.”

Studier férutser en 6kad rérlighet bland dldre pd bostadsmarknaden

Samtidigt som &ldre personer efterfrigar moderna, tillgingliga bostider med
nirhet till service 4r det en stor grupp ildre som vill bo kvar i sin befintliga
bostad. Forskning visar att dldre personer generellt inte vill flytta, dven om
det finns tecken pi att 4o-talistgenererationen har en 6kad rorlighet jamfort
med 3o-talisterna.” 72En stor andel dldre bor kvar i smahus dven hogt upp i
aren. En studie visar dock att i dldersgruppen 80-8s dr ir firre nojda med sitt
boende in vad 65—75-dringarna 4r.73

Framover vintas dldres rorlighet pa bostadsmarknaden 6ka, liksom
benidgenheten hos ildre att sjilva se 6ver sin bostadssituation, enligt en
intervjustudie.” Nar dldre far tillgang till ett varierat bostadsutbud, flyttar

7 SOU 2008:113, Bo bra hela livet. Slutbetankande av Aldreboendedelegationen, s. 210.
8 SOU 2008:113, Bo bra hela livet. Slutbetinkande av Aldreboendedelegationen.
69 Projektredovisning Boende och livskvalité, PRO 2012.

79 Prop. 2009/10:116, Viirdigt liv i dldreomsorgen, s. 80-83.

7' Abramsson, EImqvist och Magnusson Turner (2012) Aldres flyttningar och motiv till att flytta eller
bo kvar, Hjilpmedelsinstitutet.

72 Abramsson & Nord (red.) (2012) Aldres boende — forskningsperspektiv i Norden, Studentlitteratur
AB, s 157-158.

73 Kulander (2013) Do the elderly move at the right time?, Kungliga Tekniska hégskolan.

74 Abramsson, EImqvist och Magnusson Turner (2012) Aldres flyttningar och motiv till att flytta eller
bo kvar, Hjilpmedelsinstitutet.
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flertalet till ett mer anpassat boende. Samma studie konstaterar att manga
mindre kommuner har brist pa bostdder att erbjuda dldre som till exempel vill
flytta fran ett smahus eller en ligenhet med dilig tillginglighet. Samtidigt som
det finns regionala skillnader i utbudet av bostider fér dldre har savil senior-
som trygghetsboenden byggts dven i mindre kommuner. Det visar p4 att det
finns en efterfragan och betalningsvilja hos ildre dven i dessa kommuner.”s

Minga av de ildre oroar sig dock fér 6kade boendekostnader vid en flytt.7® Att
bo kvar i det dgda smahuset dr normalt billigare dn att flytta till en nybyggd
ligenhet och manga dldre anser att de inte har rdd med ett annat boende.””

I den senare studien framgar att en del dldre utgir fran att de inte har rad
med vissa boendealternativ, trots att det ir minga som inte utnyttjar sin ritt
till bostadstilligg. Riksrevisionen har ocksa visat att manga pensionirer inte
ansoker om bostadstilligg och dldreforsérjningsstod trots att de har ritt till
det.”® En jimférande studie av dem som var dver 65 ar 1990 respektive 2000
visar att relativt fler 4ldre har ATP-pension, vilket tyder pa att inkomsterna i
denna grupp 6kar.7o

Tillginglighetsanpassade bostdder kan skapa flyttkedjor

Att erbjuda tillgingliga bostdder dr inte bara ett sitt for kommuner att
forenkla livet for dldre — i bista fall bidrar det ocksa till att skapa rorlighet pa
bostadsmarknaden i stort, genom s kallade flyttkedjor.

Aven i kommuner med svaga bostadsmarknader kan det finnas efterfragan pa
smahus. Om kommunen kan erbjuda tillgingliga bostider for ildre, kan en
dldre person limna sitt smahus och huset ddrmed bli ledigt f6r till exempel
en barnfamilj. Eftersom nyproduktionen av smahus moter samma typ av
finansieringsproblem som flerbostadshus pa svaga bostadsmarknader blir det
sarskilt viktigt att frigora befintliga smahus genom flyttkedjor.

Flera kommuner med svaga bostadsmarknader betonar de positiva flyttkedjor
som genereras av byggnation av tillgingliga bostader for dldre. I Vansbro

ir forhoppningen att ligenheterna i det nya seniorboendet, som skapats i

en ombyggd fastighet, ska hyras av dldre i kommunen och dirmed frigéra

75 Abramsson, EImqvist och Magnusson Turner (2012) Aldres flyttningar och motiv till att flytta eller
bo kvar, Hjalpmedelsinstitutet.

76 Kulander (2013) Do the elderly move at the right time?, Kungliga Tekniska hogskolan.
77 Abramsson, EImqvist och Magnusson Turner (2012) Aldres flyttningar och motiv till att flytta eller

bo kvar, Hjilpmedelsinstitutet.
78 Bostadstilldgg och dldreforsériningsstod till pensiondirer — nér fsrmanerna fram?, Riksrevisionen, 2013,
(RiR 2013:7).

79 Abramsson, EImqvist och Magnusson Turner (2012) Aldres flyttningar och motiv till att flytta eller
bo kvar, Hjilpmedelsinstitutet.

RIKSREVISIONEN

35



BOSTADER FOR ALDRE | AVFOLKNINGSORTER

villor for barnfamiljer att kopa och bo i.8° P4 motsvarande sitt har Bjurholms
kommun resonerat vid projekteringen av ett nytt trygghetsboende i en
ombyggd fastighet. Genom att frigora villor hoppas kommunstyrelsen att yngre
familjer kan lockas att flytta till kommunen.®

Det kan 4ven finnas positiva effekter for kommunernas ekonomi om &ldres
behov av tillgingliga, centrala ligenheter kan uppfyllas. Enligt bedomningar
drojer det cirka tio ar lingre innan en ildre person behdver flytta till ett
omsorgsboende om personen bor i en ligenhet jimfort med ett smahus.3
Aven hemtjinstinsatser kan sittas in senare om personen bor i en ligenhet
anpassad efter dldres behov, och ett centralt lige innebir att restiderna

kan kortas for hemtjinstpersonalen. Det finns 4ven indikationer p4 att det
samhillsekonomiskt kan finnas vinster i att tillginglighetsanpassa befintliga
bostider for att fordrdja, eller helt undvika, behovet av platser i sirskilda
boendeformer. Den samhillsekonomiska nyttan varierar dock beroende pa
forutsittningarna i ett bostadsomrade.®

Sammanfattande iakttagelser

e Kommuner som har eller har haft svaga bostadsmarknader finns i
hela landet och i samtliga lin férutom Stockholms lin. Demografiskt
kinnetecknas dessa kommuner av befolkningsminskning och en
dldrande befolkning.

e Kommunerna har generellt fler outhyrda ligenheter dn riksgenomsnittet
men samtidigt simre tillging pd tillginglighetsanpassade bostider for
ildre.

e Aldre som vill ha mindre, mer tillgingliga bostider har svart att f4 sina
behov tillgodosedda. Nistan hilften av alla personer som dr 8o &r och
ildre bor i en bostad med bristande tillginglighet.

e Ett antal faktorer forsvarar bostadsbyggande i kommunerna. Framforallt
ir de hoga produktionskostnaderna ett problem.

e Nir ildre flyttar frin sméhus till ligenhet kan det uppsta positiva effekter
for hela bostadsmarknaden genom s kallade flyttkedjor. Nir dldre flyttar
till ett tillgdngligt boende kan det ocksa uppstd samhillsekonomiska
vinster i form av f6rdrojd flytt till sdrskilt boende och mindre behov av
hemtjinstinsatser.

8 hitp:/ /www.dt.se/nyheter/vansbro/1.5552542-hyreshus-ska-bli-seniorboende-for-pensionarer.

Hiamtad 6 september 2013.
8

Sammantridesprotokoll 2012-09-25. Projektering — Boende for dldre, Bjurholms kommun,
Kommunstyrelsen (2012).

8 Statens bostadsomvandling AB (Sbo) skapar véirden och ser till att uttryckta sambhiillsintressen infrias,
SKL, 2012.

8

v

Kvarboende + tillgiinglighet = god ekonomi?, SABO, 2004.
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Nuvarande situation pa svaga
bostadsmarknader

I kapitlet behandlas frigan om hur bostadsmarknaden ser ut i kommuner
som har, eller har haft, svaga bostadsmarknader. Kartliggningen utgar fran
den enkitundersékning och de kommunintervjuer som Riksrevisionen har
genomfort. Vidare undersoker vi kommunernas bedémning av de statliga
insatserna.

Om enkiaten och kommunintervjuerna

Riksrevisionen har genomfort en enkitundersokning riktad till de 123
kommuner som har eller har haft en mycket svag bostadsmarknad.® Det var
103 kommuner som svarade, vilket innebir en svarsfrekvens pa 84 procent.
Fragorna i enkiten har bland annat syftat till att kartligga bostadsmarknaden
och utbudet av bostider for dldre i kommunen. Vidare bad vi kommunerna
bedoma de statliga insatserna, i den man kommunen har fatt del av statligt
stéd. Enkitformuliret finns i bilaga 3.%

Vem som svarar pa en enkit har betydelse for svaret. Vi skickade enkiten till
registratorn i respektive kommun, i syfte att fi kommunen att bedéma vem
som var mest limpad att svara. De personer som har besvarat enkiten har
olika funktioner, alltifrdn kommunalradd och kommunchef till bland annat
planeringschef, samhillsbyggnadschef, socialchef, utredare och VD for

kommunala bostadsbolag. I vira muntliga kontakter med kommunerna har det
framkommit att man i vissa fall har samordnat svaren fran flera olika personer,

medan det i andra fall varit en person som har haft sakkunskapen och limnat

svar.

For att fa djupare kunskap om frégestillningarna i enkiten valde vi ut nagra
kommuner att intervjua. Urvalet av dessa kommuner gjordes utifran en
oversiktlig gruppering av kommunernas enkitsvar. Utgangspunkten var att
ticka in kommuner som har vidtagit atgirder for att 6ka utbudet av bostider

84 Budgetunderlag 2012-2014, bilaga: Analys av utvecklingen pa svaga bostadsmarknader, Statens
bostadskreditnimnd 2011. Namndens verksamhet ingar numera i Boverket.

8 | enkatformuliret finns 4ven de anvisningar som limnades till kommunerna, bl.a. olika
definitioner. Med "kommun” har avsetts sdvil kommun som eventuella kommunala
bostadsféretag och/eller —stiftelser. Aldre personer har i enkiten definierats som personer éver
65 ar.
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4.2

4.2.1

4.2.2

for dldre respektive kommuner som inte vidtagit atgirder, om atgirderna
gjorts med eller utan statligt stod och om atgarder lett till 6nskat resultat.

Mer om grupperingen finns i bilaga 2. Urvalet av kommuner syftar inte till
representativitet utan ska ses som exempel i granskningen. Sammanlagt har vi
besokt sex kommuner: Fagersta, Hirjedalen, Kil, Lycksele, Mald och Munkfors.

Hur ser bostadsmarknaden ut i kommunerna?

Hdlften av kommunerna har inte en fungerande bostadsmarknad

Regeringens bostadsmarknadspolitiska mal dr en lingsiktigt vil fungerande
bostadsmarknad, dir konsumenternas efterfragan méter ett utbud av

bostider som svarar mot behoven. Riksrevisionen har i enkiten undersékt om
kommunerna bedémer att den lokala bostadsmarknaden uppfyller regeringens
mal.

Enligt Riksrevisionens enkit anser 45 procent av de svarande kommunerna
att de inte har en langsiktigt vil fungerande bostadsmarknad. Hilften

av kommunerna anser att de totalt i kommunen har en vil fungerande
bostadsmarknad medan resterande fem procent inte vet. Samma bedémning
enbart for kommunens centralort visar en simre situation. Hir anser 52
procent av kommunerna att de inte har en vil fungerande bostadsmarknad
medan 43 procent anser att de har det.

Tabell 1. Bedémer du att det finns en langsiktigt vil fungerande bostadsmarknad i din
kommun, dir konsumenternas efterfrigan méter ett utbud av bostdder som svarar mot
behoven?

Ja Nej Vet €]

Totalt i kommunen 52 46 5
50% 45% 5%

I centralorten 44 54 5
43% 52% 5%

I 6vriga kommundelar 61 33 9
59% 32% 9%

Kdilla: Riksrevisionens enkdit till 123 kommuner
Not. Svar fran 103 kommuner.

Mdnga kommuner saknar en analys av bostadsforsérjningen

Bostadsforsorjningslagen (2000:1383) anger att "varje kommun ska med
riktlinjer planera for bostadsfoérsorjningen i kommunen. Syftet med
planeringen ska vara att skapa forutsittningar for alla i kommunen att
leva i goda bostdder och for att frimja att andamalsenliga atgirder for
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bostadsforsérjningen forbereds och genomfors”.8¢ Det innebir att alla
kommuner behover analysera bostadsbehoven hos kommuninvanarna och
utifrdn behoven planera och genomfora dtgirder for bostadsforsorjningen.
Riktlinjer f6r bostadsforsérjningen ska antas av kommunfullmiktige under
varje mandatperiod enligt bostadsforsérjningslagen.

Det ir fortfarande manga kommuner som inte foljer lagen nir det giller

att anta riktlinjer for bostadsforsérjningen.®” Riksrevisionen har under
granskningen fatt indikationer pa att kommuner kan ha gjort en analys av
behov och atgirder for bostadsférsérjningen utan att fullmiktige formellt
beslutat om riktlinjer for bostadsforsérjningen. I enkiten stilldes darfor
fragan mer allmint, det vill siga om kommunen analyserat vilka férindringar
som behdvs i det totala bostadsbestindet till f6ljd av krav och 6nskemal frin
befolkningen. Enkédten visar att 52 procent av de svarande kommunerna har
genomfort en sddan analys medan 33 procent inte har gjort det. Resterande 15
procent visste inte.

Tabell 2. Har din kommun analyserat vilka férandringar som behévs i det totala
bostadsbestandet till féljd av krav och énskemal fran befolkningen?

Hir avser vi samtliga boende i kommunen, t.ex. barnfamiljer, unga och ildre.

Ja 54 52%
Nej 34 33%
Vet €] 15 15%

Kdilla: Riksrevisionens enkiit till 123 kommuner
Not. Svar fran 103 kommuner.

Kommunernas analyser innehdller generellt en bedémning av bostadsbehoven
for dldre. Endast en kommun angav att en bedémning av idldres bostadsbehov
inte har ingatt i analysen.

Anpassat boende for dldre dr en bristvara

Nir det giller utbudet av bostider for dldre liknar bilden bostadsmarknaden i
dess helhet, med en mer positiv situation totalt i kommunen 4n i centralorten.
Hilften av kommunerna uppger i Riksrevisionens enkit att de har bostider for
ildre i den utstrickning som motsvarar efterfrigan totalt i kommunen medan
47 procent anser att de inte har det. Resterande tre procent av kommunerna vet
inte. I centralorten ir det nagot firre kommuner som anser att de har bostider

86 1 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar.

87 Bostadsmarknadsenkdten 2013-2014 — med slutsatser frén bostadsmarknadsenkdten 2013, Boverket,
2013 (Boverket 2013:19).
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for dldre som motsvarar efterfrigan; 42 procent av kommunerna anser att

utbudet motsvarar efterfrigan medan 55 procent anser att det inte gér det.

De kommunintervjuer som Riksrevisionen har genomfort bekriftar bilden

av att efterfrigan pa bostider for dldre &r storre i centralorten, dé ildre ofta
flyttar in till centralorten fran 6vriga delar av kommunen. Nir ildre efterfragar
tillgdngliga bostider dr det ofta viktigt att dven fa tillgang till samhillsservice,
kommunikationer och butiker etc. vilket gor att bostaden bor ligga centralt.®

I ett par av de intervjuade kommunerna har ildre frin angrinsande kommuner
flyttat till centralorten, eftersom de har haft ndrmare till den orten in till

centralorten i kommunen dir de tidigare bodde.

Tabell 3. Bedémer du att det finns en langsiktigt vél fungerande bostadsmarknad i din
kommun, dir konsumenternas efterfragan méter ett utbud av bostidder som svarar mot

behoven?

Ja Nej Vetej Inget svar

Totalt i kommunen 52 48 3 o)
50 % 47 % 3% 0%

| centralorten 43 57 3 o
42% 55% 3% 0%

I 6vriga kommundelar 54 38 10 1
52 % 37% 10% 1%

Kdlla: Riksrevisionens enkdt till 123 kommuner
Not. Svar fran 103 kommuner (102 kommuner pa "i évriga kommundelar”).

Riksrevisionens enkit visar vidare att de kommuner som har brist pa

bostider for dldre anser sig ha svart att finansiera ny- eller ombyggnation

for att mota efterfragan. Endast tio procent av de svarande kommunerna

kan finansiera nybyggnation och 15 procent kan finansiera ombyggnation av
befintliga fastigheter. Daremot kan hilften av kommunerna finansiera enstaka
tillganglighetsskapande atgirder i fastigheterna, till exempel hiss eller ramp.
En tredjedel anser dock att de inte kan finansiera sidana atgirder.

I Riksrevisionens intervjuer har det framkommit att hyresnivierna i de aktuella
kommunerna generellt dr liga eftersom bostiderna mianga ganger ir gamla.
Enligt kommunerna kan det innebira — i den man nya fastigheter byggs — att
hyran f6r en nybyggd ligenhet kan bli nirmare den dubbla jamfért med en
ligenhet i det befintliga bestandet.

8 Se t.ex. Projektredovisning Boende och livskvalité, PRO, 2012.
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Tabell 4. Kan din kommun finansiera — utan statliga stoéd — ny- eller ombyggnation fér att
mota efterfragan av bostiader for dldre?

Ja Nej Vet ej

Nybyggnation 7 54 1

10% 75% 15%

Ombyggnation 1 47 14

15% 65% 19%

Enstaka tillganglighetsskapande atgarder i 36 24 12

befintliga fastigheter (t.ex. installation av hiss 50% 33% 17%
och/eller ramp)

Kdlla: Riksrevisionens enkdit till 123 kommuner

Not. Kommunerna har kunnat uppge mer &n ett svar. Fragan stilldes inte till de 31 kommuner som
angav att de har bostider for dldre som motsvarar efterfragan i centralort, dvriga kommundelar och
totalt i kommunen. Totalt besvarades fragan av 72 kommuner.

Kommunerna har delvis genomfort atgirder for att mota dldres behov av
tillgangliga bostider, enligt Riksrevisionens enkit. Var femte kommun har
genom nybyggnation mott dldres behov av sddana bostider. Narmare hilften
av kommunerna har ocksa i samma syfte byggt om eller genomfort enstaka
tillganglighetsskapande dtgirder i befintliga fastigheter, till exempel installerat
hiss eller ramp.

Tabell 5. Har det i din kommun genomforts atgérder i det ordinarie bostadsbestandet for
att mota dldres behov av tillgangliga bostider?

Ja, genom nybyggnation 20 19%
Ja, genom ombyggnation av befintliga fastigheter 50 48%
Ja, genom enstaka tillginglighetsskapande atgirder i befintliga fastigheter 51 50%
(t.ex. installation av hiss och ramp)

Nej 23 22%
Vet ej 3 3%
Ja, annat 6 6%

Kdlla: Riksrevisionens enkdt till 123 kommuner
Not. Kommunerna har kunnat uppge mer én ett svar. Svar fran 103 kommuner.

Om kommunerna har analyserat vilka férindringar som behovs i
bostadsbestandet eller inte, verkar inte paverka i vilken utstrickning
kommunerna genomfor dtgarder. Kommuner som har analyserat vilka
forindringar som behovs i bostadsbestiandet dr bara ndgot mer benigna att
genomfora atgirder in de som inte gjort det. Andelen kommuner som har
gjort en analys ir 52 procent i hela urvalet. Fér de kommuner som genomfort
nybyggnation ir andelen 55 procent, f6r ombyggnation 62 procent och enstaka

atgirder 61 procent.
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Vad efterfragar kommunerna?

I enkiten stillde vi en 6ppen friga om hur ett statligt stod skulle kunna
utformas for att hjilpa kommunerna att svara mot ildres efterfragan pa
tillgdngliga bostider. Ungefir hilften av kommunerna valde att svara pa fragan
och svaren kan grupperas i tre kategorier.

Den forsta kategorin handlar om mer allmint st6d till byggande eller formanlig
finansiering for att kunna sinka hyresnivan; slopande av byggmoms och
liknande.

Den andra gruppen av svar tar upp behovet av stod for att géra befintliga
fastigheter mer tillgingliga och manga kommuner efterfragar ett hissbidrag.
Nagra av de kommuner som Riksrevisionen har besokt lyfter ocksa fram
behovet av ett bredare tillginglighetsstod, dir hissinstallation dr en del. En
kommun som Riksrevisionen har besokt valde att p4 egen hand infora ett
hissbidrag riktat till privata fastighetsdgare i syfte att skapa fler tillgéingliga
bostidder. Bidraget vickte dock inget storre intresse hos fastighetsdgarna.

Den tredje gruppen berdr investeringsstodet, méjligheter att sinka kraven
for stodet och att 6ka bidragsandelen. I 6vrigt handlar flera av svaren om att
administrationen av stéden inte fir vara alltfér betungande.

Vidare efterfragar ett par kommuner stéd och redskap for att ta fram
kunskapsunderlag och analys for till exempel boendeplanering.
Riksrevisionen noterar i sammanhanget att regeringen fran och med 2014
har inf6rt ett stod till kommunerna for inventering av bostadsbestandet ur
tillganglighetssynpunkt.

Flera av de kommuner vi har besokt har efterlyst ett mer aktivt statligt ansvar pa
bostadsomradet. Tidigare fanns statliga st6d i form av till exempel rintebidrag
och statligt finansierade bostadsanpassningar. Idag upplever kommunerna att
de far ta allt finansiellt ansvar p4 boendeomradet sjilva.

I syfte att identifiera vilken typ av st6d som kommunerna efterfragar, och

vid vilken tidpunkt, har Riksrevisionen tagit fram figuren nedan. Figuren
beskriver beslutsprocessen infor ny- och ombyggnation. I Riksrevisionens
kommunintervjuer har det framgatt att de flesta av kommunerna bedémer

att de dr i behov av finansiellt st6d och att de sjidlva har kompetens att hantera
de olika faserna i processen. Ett par av kommunerna upplever dock, i likhet
med vad som framkom i enkitsvaren, ett behov av stod dven bortom det rent
finansiella. En kommun anser att man delvis saknar kompetensen for att ta
fram en atgirdsplan och 6nskar nigon form av statlig hjilp inom denna fas.
Ytterligare en kommun pekar pa behovet av stéd vid bostadsinventering, och da
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4.4.1

fraimst mojlighet att stilla krav pa privata fastighetsigare att inventera sina egna
bestand.

Figur 2. Beskrivning av beslutsprocess infér ny- och ombyggnation

Bostads-

inventering Atgirdsplan —i~ Upphandling — Byggprocess

Behovsanalys —

Beslut om atgard

Hur val fungerar de statliga insatserna?

Det finns idag tre statliga stodformer f6r dldres bostidder och svaga
bostadsmarknader: investeringsstdd for dldreboende, Sbo:s verksamhet

och omstruktureringsstéd. Stoden har utnyttjats i olika utstrickning av
kommunerna: av de 103 kommuner som svarat pd Riksrevisionens enkit
har 52 stycken tagit del av nigot av stéden och 15 stycken har tagit del av tva
eller tre av dem. Av de 51 kommuner som inte tagit del av nigot av de statliga
stoden bedomer 24 kommuner att de inte har en lingsiktigt vil fungerande
bostadsmarknad.

Investeringsstodet bedoms fungera bra men kan medféra héga krav

Riksrevisionens enkit visar att de kommuner som har skt och beviljats
investeringsstod for trygghetsboenden 6verlag ar positiva. Samtidigt har ett
antal kommuner valt att inte soka pa grund av de krav som stédet medfor.

I de 123 kommuner som har eller har haft svaga bostadsmarknader har
investeringsstod for trygghetsbostider beviljats for 21 projekt i 20 kommuner.®
Sammanlagt har projekten fatt 68 miljoner kronor i stod. Ytterligare tva
kommuner har i Riksrevisionens enkit uppgett att de har sokt investeringsstod
men fitt avslag.

Av de 48 kommuner som enligt Riksrevisionens enkit anser att de totalt i
kommunen inte har ett utbud av bostider for dldre som motsvarar efterfrigan
ar det dr endast atta som har s6kt investeringsstod.o° Anledningarna till att
kommuner valt att inte soka investeringsstéd dr minga, och i enkiten var det
mojligt att ange flera svarsalternativ. Férutom den mest uppenbara, att man

89 Uppgifter fran Boverket om beviljat investeringsstéd (t.o.m. 8 december 2013). De 21 projekten
avser saval kommunala som privata fastigheter.

99 En kommun som i enkiten svarat "vet ej” pa fragan om kommunen sékt investeringsstéd har
enligt Boverket beviljats sadant stod.
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saknar ett limpligt projekt, dr den frimsta anledningen att stodet ticker {or lite
av investeringskostnaderna. Villkoren som ir forknippade med stédet har ocksa
bidragit till att flera kommuner inte sokt stodet. Kravet pd gemensamhetslokal,
dldersgransen pa o ar och kravet pa tillginglig personal har gjort att
kommuner inte sokt investeringsstod.

Figur 3. Anledningar till att kommuner med svaga bostadsmarknader inte sékt
investeringsstdd for trygghetsbostader.

Saknar projekt med sédan inriktning
Tacker lite av kostnaderna

Krav pa gemensamhetslokaler

Krav pa 7o-arsgrins fér de boende
Krav pa tillganglig personal i boendet
Mycket administrativt arbete

Ingen kinnedom om stodet

Stod till for liten boyta

Lang handlidggningstid

Vet gj

Annat

o 5 10 15 20 25 30 35 40

Kdlla: Riksrevisionens enkdit till 123 kommuner

Not. P4 denna fraga har kommunerna kunnat uppge fler dn ett svar. Fragan stilldes till de 67
kommuner som uppgav att de inte har sékt investeringsstéd (inklusive 3 kommuner som &ven haft
projekt dir stéd har sékts). Svar fran 64 kommuner.

Boverket bekriftar att villkoren fér investeringsstodet gor att kommunerna
manga ginger viljer att bygga trygghetsbostider utan stod. Sirskilt
aldersgrinsen pa 7o ar lyfter Boverket fram som en av anledningarna till

att kommuner inte s6ker investeringsstod.?' I en av de kommuner som
Riksrevisionen har besokt innebir den laga andelen stéd och aldersgrinsen
pa 7o ar att kommunen ir tveksam till investeringsstddet trots att det finns en
politisk 6nskan att ombilda sirskilda boenden till trygghetsboenden.

En majoritet av kommunerna som tagit del av investeringsstodet for att bygga
eller bygga om trygghetsbostider ir néjda med stodet; nio av de tolv kommuner
som har bedomt stodet anser att det fungerat bra eller mycket bra.o?

I sin utvdrdering av investeringsstodet till dldrebostider konstaterar Boverket
att stodet haft stor betydelse f6r de stkandes beslut att skapa trygghetsboenden.
Utvirderingen avser stodmottagare i hela landet. Sirskilt vid nybyggnationer
har stodet varit viktigt — 89 procent av de s6kande framhaller att stédet var av

9 Utvdrdering av investeringsstodet till dldrebostdder, Boverket, 2013, (rapport 2013:7), s. 51-54.

92 Av de tolv kommuner som har svarat pa fragan ansag nio att stédet fungerat bra eller mycket bra.
En kommun ansag att stédet fungerat varken bra eller déligt och ytterligare tva svarade "vet ej”.
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avgorande eller stor betydelse for beslutet att skapa trygghetsbostider. Stodet
har haft storre betydelse for privata fastighetsigare dn f6r kommunala.”

Stodet ticker forhallandevis lite av investeringskostnaden; genomsnittligt

har stodet till trygghetsbostider som medelvirde uppgatt till 11 procent

av investeringskostnaden i hela landet.94 For de kommuner som har

ingatt i Riksrevisionens granskning ir andelen st6d i forhallande till
investeringskostnaden hogre, med ett medelvirde pa 26 procent. Variationerna
for enskilda projekt dr dock stora; medianen for stodets andel i hela landet 4r 8
procent och fér kommunerna i urvalet 16 procent. For att kunna bedéma varfor
investeringsstodets andel dr s mycket hogre for kommuner som har eller har
haft svaga bostadsmarknader skulle de enskilda projekten behéva analyseras.
Riksrevisionen har inte inom ramen f6r granskningen nirmare undersokt
detta.

Villkoren for investeringsstodet gor ocksa att hyran for trygghetsbostiderna
blir hog. Enligt Boverket dr det inte i forsta hand investeringen som ir det
kostsamma utan snarare driften.% Kravet pa att personal ska finnas tillginglig
dagligen ir exempelvis kostnadskrivande. For att minska hyran finns det
exempel pd kommuner som ger ett driftsbidrag till trygghetsbostider, bland
annat for personalkostnader.

Sbo:s verksamhet dr uppskattad men inte vilkéind

Sbo har forvirvat och byggt om befintliga fastigheter till anpassat boende for
ildre i 15 av de 123 kommuner som ingdr i granskningen. Dessutom ligger ett
projekt i startgroparna i ytterligare en kommun. Av dessa kommuner har 13
svarat pa Riksrevisionens enkit.o®

De kommuner som har haft ett Sbo-samarbete anser i betydligt hogre grad dn
hela urvalet att de har en fungerande bostadsmarknad: 85 procent jamfért med
50 procent i hela urvalet. Sbo-kommunerna har i betydligt storre utstrickning
ocksa ett utbud av bostdder for dldre i centralorten som svarar mot efterfragan:
85 procent jamf{ort med 42 procent i hela urvalet. Fér investeringsstédet och
omstruktureringsstodet har Riksrevisionen i samma typ av jimforelser bara
funnit marginella skillnader. I den méin det dr Sbo-samarbetet som har lett till
en fungerande bostadsmarknad kan dock inte Riksrevisionen bedéma.

93 Utvirdering av investeringsstodet till dldrebostider, Boverket, 2013, (rapport 2013:7), s. 38-44.
94 Uppgifter fran Boverket om beviljat investeringsstéd (t.o.m. 8 december 2013).

9 Minnesanteckningar fran intervju med Boverket, 22 januari 2013.

9 Tre kommuner som uppgett att de har samarbetat med Sbo om boende for aldre har sorterats

bort; tva har haft andra typer av samarbeten och en har aldrig inlett ndgot samarbete. Vidare har
en kommun som uppgett att de inte vet om ett samarbete funnits de facto samarbetat med Sbo
och inkluderas darfor.
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Generellt upplever kommunerna att samarbetet med Sbo har fungerat vil. Av
de tolv kommuner som har svarat pa frigan om hur samarbetet har fungerat
anser atta att det fungerat bra eller mycket bra.s”

En av de kommuner som Riksrevisionen har besokt har ett samarbete med
Sbo. Kommunen anser att samarbetet med Sbo har varit avgérande for att

fa till stand tillginglighetsanpassningen, och att stédet i savil besluts- som
genomfdrandeprocessen varit till stor hjilp. P4 sikt anser kommunen att det

ir en bra ekonomisk uppgorelse, dven om de kortsiktiga villkoren for lan 4r
marknadsmissiga. En fordel med Sbo-samarbetet har varit att bolaget tillfort
byggnadsteknisk kompetens, vilket saknades i kommunen. Sbo bekriftar att de
berérda kommunerna oftast inte byggt nagonting pa vildigt linge och dirfor
ménga ganger saknar aktuell kompetens.o

Trots att Sbo uteslutande vander sig till kommuner med minskande befolkning
kdnner man inte till bolaget i ndrmare tva tredjedelar av de kommuner som har
svarat p4 enkiten. Aven om resultatet delvis kan bero pi vem i kommunen som
har svarat pa Riksrevisionens enkit sa ar det en forhallandevis hog andel. En
forklaring till den laga kinnedomen om Sbo kan vara att bolaget 4r forsiktigt i
sin marknadsforing di de bedomer att de saknar resurser for att initiera alltfor
manga samarbeten. Bolagets nuvarande kapital berdknas vara forbrukat om
2—4 ar.99 Regeringen har inte fattat beslut om den framtida verksamheten.

Forutom de kommuner som samarbetat med Sbo har ytterligare nio
kommuner haft kontakt med bolaget och det finns flera olika skal till varfor
dessa kontakter inte har lett till samarbeten. Den frimsta anledningen

har dock varit ekonomisk; hilften av de nio kommunerna menar att Sbo:s
finansieringsvillkor innebar en alltfér hog kostnad.

Rittsliga aspekter pa Sbo:s verksamhet

I granskningen har det framkommit ett problem f6r de kommuner som ingar
ett Sbo-samarbete. I det avtal som tecknas mellan kommunen och bolaget
sdljer kommunen den aktuella fastigheten f6r en krona till Sbo. Férsiljningen
innebir att kommunen eller det kommunala fastighetsbolaget behover

skriva ner det bokf6rda virdet pa fastigheten och realisera mellanskillnaden
som en forlust.°° Med tanke pa att manga kommunala bostadsforetag

redan har en délig ekonomi kan det leda till att kommunen behéver gora

97 Av de tolv kommuner som har svarat pa fragan ansag atta att stédet fungerat bra eller mycket
bra. En kommun ansag att samarbetet fungerat varken bra eller daligt och ytterligare tre svarade
"vet ej”.

98 Minnesanteckningar fran intervju med Sbo, 7 februari 2013.
99 Minnesanteckningar fran intervju med Sbo, 7 februari 2013.

199 P3 svaga bostadsmarknader 4r det bokférda virdet ofta hégre 4n fastighetens marknadsvirde.
Se dven avsnitt 5.3.1.
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ett aktiedgartillskott. Ett sidant tillskott riskerar att sta i strid med de
affirsmaissiga principerna i lagen (2010:879) om allmdnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. Riksrevisionen har inom ramen f6r granskningen noterat ett
sadant fall.

Ur ett rittsligt perspektiv dr det tveksamt om ett kommunalt bolag agerar enligt
marknadsekonomiska principer nir det séljer en fastighet till Sbo.' P4 samma
sdtt dr det tveksamt om en kommun f6ljer dessa principer nir man tillfor det
kommunala bostadsforetaget kapital for att ticka ett eventuellt underskott

i bostadsforetaget. Om kommunen och det kommunala bostadsforetaget

inte foljer marknadsmassiga principer stir agerandet i strid med EU:s
statsstodsregler.

Det ir ocksé tveksamt om Sbo:s verksamhet bedrivs enligt marknadsmaissiga
villkor.*2 Bolaget har skapats med statliga medel for att fylla ett stédbehov
och kan redan av detta skil anses agera pa andra villkor dn en privat
investerare. Verksamheten ir inte heller utformad pa ett sitt som garanterar
att statliga medel enbart kanaliseras till den allminnyttiga uppgiften. Darmed
kan Sbo:s verksamhet skapa konkurrenssnedvridningar pa den svenska
bostadsmarknaden.

Vidare dr Sbo:s verksamhet enbart tillginglig for kommuner och kommunala
bolag. Det dr svart att se att en omvandling av en privat fastighet inte i nigot
fall skulle kunna fa samma samhillsnyttiga konsekvenser. Om det inte

gar att utesluta privata fastighetsigare pa objektiva grunder dr ordningen
diskriminerande, och av detta skil oférenlig med EU:s statsstodsregler.s

Omstruktureringsstodet dr inte lingre lika relevant

Sedan 1998 kan kommuner soka statligt stod for att rekonstruera eller
omstrukturera sitt bostadsforetag. Av de kommuner som ingar i granskningen
har 47 tagit del av omstruktureringsstddet, varav 377 har svarat pa
Riksrevisionens enkit. Vidare har 22 kommuner sokt stodet men fitt avslag,
varav 17 har svarat pa enkiten.4

191 Rettsutldtande ang. offentligt stod pd svaga bostadsmarknader, Hettne, 2013.
192 Rettsutldtande ang. offentligt stod pd svaga bostadsmarknader, Hettne, 2013.
193 Rettsutldtande ang. offentligt stod pd svaga bostadsmarknader, Hettne, 2013.

194 Utover de 22 kommunerna som har sékt stéd och fatt avslag har fyra kommuner aterkallat sin
ansoékan. Av dessa fyra kommuner har tre svarat pa enkiten men liksom de kommuner som har
fatt avslag har de inte bedémt hur stédet har fungerat.
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Overlag 4r kommunerna nbjda med omstruktureringsstddet: 7o procent av
dem anser att stodet har fungerat bra eller mycket bra.*s En kommun som
Riksrevisionen har besokt menar att stodet rittade till en besvirlig situation
genom rivningar av ett hundratal ligenheter. Samtidigt tog det bara runt tio ar
innan kommunen aterigen var i samma situation. Den aktuella kommunen
ingick ocksa ett tilliggsavtal med Boverket tre ar efter det ursprungliga avtalet.

Sedan regeringen inrittade omstruktureringsstodet har andelen outhyrda
lagenheter i allmdnnyttan minskat i de kommuner som ingar i granskningen.
Figur 4 nedan visar att andelen lag pa i snitt knappt tolv procent ar 2000
jamfort med knappt fyra procent 2012. Enligt uppgifter fran de utvalda
kommunerna till Boverket finns det idag runt 3500 outhyrda ligenheter.®
Flera av de aktuella kommunerna har dock fortfarande en vakansgrad pa 6ver
10 procent.

Figur 4. Vakanser (%) i allminnyttan pa svaga bostadsmarknader 2000-2012.
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Kéilla: SCB. Uppgift frin 2010 saknas.

Det finns alltid en viss andel outhyrda ligenheter i bostadsforetagen pa
grund av den 16pande omsittningen av ligenheter. Boverket bedomer det
som normalt att andelen uppgir till tvd procent av ett foretags utbud av
bostadsligenheter. De lediga ligenheter som finns dirutover kan anses vara
overtaliga.'*”

195 Av de 27 kommuner som har svarat pa fragan ansag 19 att stodet fungerat bra eller mycket bra.
Fyra kommuner ansag att stédet fungerat varken bra eller déligt och ytterligare fyra svarade "vet
o

196 Uppgifter fran Boverkets databas éver bostadsmarknadsenkiten 2013. Boverket, 2013.

197 Budgetunderlag 2012-2014, bilaga: Analys av utvecklingen pa svaga bostadsmarknader. Statens
bostadskreditnamnd, 2011. Statens bostadskreditndmnds verksamhet ingar numera i Boverket.
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I bostadsmarknadsenkiten uppger 16 av de 123 kommunerna att det
kan bli aktuellt med rivningar under perioden 201314 pa grund av
uthyrningssvarigheter. Antalet ligenheter som i sa fall skulle beréras 4r runt

350.

I takt med att andelen outhyrda ligenheter har minskat har ocksa antalet avtal
och utgifter f6r omstruktureringsstédet minskat. Under 2013 utbetalades stod
om drygt 1 miljon kronor och 1,4 miljoner kronor aterbetalades. Anslaget f6r
stédet dr 99,5 miljoner kronor. Tva avtal 4r for nirvarande pagiende. Boverket
bekriftar ocksa att skilet till att s fi nya avtal har tecknats ir att vakanserna
har minskat.®® Sedan 2006 har endast tre nya avtal tecknats, som alla avser
tilliggsavtal dir de ursprungliga rekonstruktionsavtalen inte visat sig vara
tillrickliga. Darutover har ett avtal forlingts. Kommunernas efterfrigan pa
stod dr ocksa svag: utover de avtal som tecknats har en anstkan fatt avslag. De
kommuner vi har intervjuat har kunskap om stédet men tre av kommunerna
bedomer att bostadsbolaget har f6r god ekonomi for att komma ifriga.
Ytterligare en kommun konstaterar att det dr svart att fa stod.

I samband med att en kommun tecknar ett omstruktureringsavtal forbinder
sig kommunen till att vissa sdrskilt angivna fastigheter aldrig ska aterféras

till den reguljira bostadsmarknaden. Det giller for all framtid och inte enbart
under den sjudriga avtalstiden. Sbo har 6vertagit sidana fastigheter, och under
tiden bolaget dger fastigheten uppstar inga problem eftersom den inte anses
ha aterforts till den reguljira bostadsmarknaden. Om fastigheten senare

siljs anses den dock ha atergatt till den reguljira bostadsmarknaden, i strid
med omstruktureringsavtalet mellan kommunen och Boverket. An sa linge
har endast tre férsiljningar genomforts men problemet kommer att kvarsta
framéver.

Sammanfattande iakttagelser

e Omkring hilften av de kommuner som har svarat pd Riksrevisionens
enkit anser att de idag inte har en langsiktigt vil fungerande
bostadsmarknad. Det giller sirskilt i kommunernas centralorter.

En majoritet av kommunerna har inte heller ett utbud av bostider
for dldre som motsvarar efterfridgan i centralorten, dir tillgdngen till
sambhillsservice, kommunikationer och butiker framférallt finns.

e Knappt hilften av kommunerna anser sig ha svart att mota efterfragan pa
bostider for dldre. Av de kommuner som idag inte kan méta efterfragan
pa sddana bostider bedomer endast 10 procent att de pa egen hand
kan finansiera nybyggnation; 15 procent bedomer att de kan finansiera

198 Minnesanteckningar fran intervju med Boverket, 17 december 2012.
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ombyggnation av befintliga bostider. Hilften av kommunerna kan
finansiera enstaka tillginglighetsskapande atgirder, som hiss eller ramp.
Kommuner som har sokt investeringsstod for att bygga trygghetsbostider
upplever generellt att stodet fungerat bra. Vissa kommuner anser dock att
villkoren for investeringsstodet for trygghetsbostider ar alltfor kriavande i
forhallande till stodets storlek, vilket har gjort att de avstatt fran att soka.
De kommuner som har inlett ett samarbete med Sbo ir 6verlag positiva.

I de fall kommuner har haft kontakt med Sbo men inte inlett ett samarbete
ir den frimsta anledningen ekonomisk: de finansiella villkoren anses
innebira en alltfér hog kostnad. Bolaget 4r dock férhallandevis okéint
bland kommunerna. Det dr osikert om Sbo:s verksambhet i allminhet eller
dess finansieringsprincip ir férenliga med statsstodsreglerna.

De kommuner som har fitt omstruktureringsstod dr huvudsakligen néjda
— hilften av de kommuner som har svarat uppger att stodet har fungerat
bra eller mycket bra. Stodet dr dock inte lingre lika relevant eftersom
antalet outhyrda ligenheter generellt har minskat och antalet ansékningar
om stod ar fa. Villkoren f6r omstruktureringsstodet leder till problem vid
forsiljning av fastigheter som Sbo har omvandlat. Vidare dr det osikert
om omstruktureringsstodet dr forenligt med statsstédsreglerna.
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Rattsliga forutsattningar for svaga
bostadsmarknader

En del av Riksrevisionens granskning ir att underscka om regeringen

har sett till att det finns rittsliga forutsattningar f6r kommuner med

svaga bostadsmarknader att uppfylla sitt bostadsforsérjningsansvar. Med
rittsliga forutsittningar menar vi ett tydligt och heltickande regelverk. P4
bostadsomradet handlar de rattsliga férutsitiningarna i hog grad om regler
for offentligt stod. Statsstodsreglerna blir aktuella bade nir det giller de
statliga stodinsatserna och stéd som en kommun limnar till ett kommunalt
bostadsféretag.

Riksrevisionen har latit Jérgen Hettne, docent i EU-rdtt, géra en analys av

vilka rittsliga forutsittningar som regeringen har gett kommuner med svaga
bostadsmarknader pa bostadsomradet.*® Rittsutlatandet har legat till grund for
det hir kapitlet. Utlatandet i sin helhet finns att ladda ned fran Riksrevisionens
webbplats www.riksrevisionen.se.

EU:s statsstodsregler och bostadspolitiken

EU:s reglering av offentligt stod, de s kallade statsstodsreglerna, syftar till att
skydda vil fungerande konkurrens pa den inre marknaden. Reglerna giller
f6r alla former av offentligt stod. Det innebir att ocksa st6d med kommunala

medel lyder under statsstodsreglerna.

EU:s statsstodsregler gor en skillnad mellan allminna och enskilda intressen.
I en renodlad marknadsekonomi forutsitts konkurrerande enskilda intressen
leda till att allminna intressen ocksa uppfylls. Nir enskilda intressen inte
leder till 6nskat resultat finns dock ett behov av ndgon form av statlig atgird.
En medlemsstat kan hinvisa till begreppet tjanster av allméint ekonomiskt
intresse ndr det finns behov av att fraingd marknadsekonomiska principer

pa en marknad, till exempel for att uppfylla ett 6vergripande allmannyttigt
syfte i den nationella bostadspolitiken. Medlemsstaterna kan da gora ett
undantag fran EU:s f6rbud mot statligt stod. Reglerna om tjanster av allmint

199 Rettsutldtande ang. offentligt stéd pd svaga bostadsmarknader, Hettne, 2013.
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ekonomiskt intresse dr direkt tillimpliga och kriver ingen sarskild lagstiftning i
medlemsstaterna for att kunna tillimpas.™

Enligt EU:s statsstodsregler maste medlemsstater som utgdngspunkt
foranmila planerade stod till Europeiska kommissionen. Det finns dock ett
beloppsmissigt undantag fran statsstodsreglerna, de s kallade de minimis-
reglerna.™ Om det ekonomiska bidraget inte 6verstiger 200 ocoo euro

per stédmottagare under en tredrsperiod behover stodet inte anmilas till
kommissionen. Motsvarande belopp om det r6r sig om stod for utférandet av
en allminnyttig tjanst dr 500 ooo euro.™

Dirutover finns sarskilda sa kallade gruppundantag fran férbudet mot
statligt stod for vissa stédformer. Undantagen innebir att stod inom ett antal
omraden ir forenliga med undantagsbestimmelserna i EU-férdraget och
ddrmed inte 4r anmilningsskyldiga."s Gruppundantag finns bland annat f6r
avtal om gemensam forskning och teknikéverforing. Enligt Riksrevisionens
rittsutlitande dr det dock tveksamt om man kan hivda att atgirder i
bostadsbestandet ar férenligt med nagot av dessa gruppundantag.

Rittsliga forutsattningar for kommunernas
bostadsférsoérjning

Alla kommuner ir enligt bostadsforsorjningslagen (2000:1383) skyldiga att
planera bostadsforsorjningen for att skapa forutsittningar for sina invanare att
leva i goda bostdder. Utifran det rittsutlatande som Riksrevisionen har latit géra
saknas det dock tydliga rittsliga férutsittningar f6r kommunerna att bedriva en
bostadspolitik som uppfyller milen i bostadsférsorjningslagen.™ Framforallt dr
det oklart om kommunerna kan utnyttja EU:s regelverk om tjinster av allmint
ekonomiskt intresse for att stodja bostadspolitiska atgirder.

Regeringen har beslutat att bostadsforsériningen ska vara
marknadsmdissig

Det behévs som framgatt ingen sirskild nationell lagstiftning for att EU:s
medlemslidnder ska kunna utnyttja reglerna om tjanster av allméint ekonomiskt

1o

Eftersom reglerna bygger pa en EU-férordning i4r de direkt tillimpbara, till skillnad fran
exempelvis ett EU-direktiv.

Enligt artikel 107.1 i EUF-férdraget &r det dock en férutsittning att tjdnsten som finansieras med
offentliga medel har kvalificerats som tjanst av allmint ekonomiskt intresse.

Réttsutlatande ang. offentligt stod pa svaga bostadsmarknader, Hettne, 2013.

3 Se dven SOU 2008:38, EU, allmcnnyttan och hyrorna, s. 409, dir det konstateras att den
nuvarande ordningen for omstruktureringsstéd inte ar férenlig med riktlinjerna.

"4 Rattsutldtande ang. offentligt stéd pd svaga bostadsmarknader, Hettne, 2013.
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intresse. Reglerna ir direkt tillimpliga for medlemslinderna. Regeringen
har dock uttalat att bostadsforsérjningen varken generellt eller i delar bor
definieras som en tjinst av allmint ekonomiskt intresse.”s Detta forsvarar
kommunernas méijligheter att bedriva en bostadspolitik som inte bygger pa
strikt marknadsmassiga villkor.

Vid en genomgang av EU:s statsstodsregler som utforts av SABO bedémdes
reglerna for tjinster av allmint ekonomiskt intresse tillita insatser for att
frimja bostadsforsorjningen."® For att detta ska vara moijligt anser dock

SABO att det behovs 6vergripande bestimmelser pa nationell niva. Sidana
bestimmelser skulle klargora ramarna for vad som kan betraktas som tjinster
av allmint ekonomiskt intresse pa den svenska bostadsmarknaden.

Regeringen ir medveten om att det finns otydligheter i de rittsliga
férutsittningarna. Redan 2010 konstaterade regeringen att det var
nodvindigt att underséka hur stod kan ges till bostadsféretag i kris pa svaga
bostadsmarknader pi ett sitt som uppfyller de EU-rittsliga reglerna."”

Det drojde dock till juni 2013 innan regeringen tillsatte en utredning som
bland annat ska se 6ver de EU-rittsliga forutsittningarna f6r kommunal
bostadspolitik.®® Uppdraget ska redovisas i maj 2015.

Regeringen har ocksd kommenterat kommunernas mdjligheter att anvinda
regelverket for tjdnster av allmint ekonomiskt intresse pa bostadsomradet."

I propositionen om en dndrad bostadsférsérjningslag konstaterade regeringen
att EU:s regelverk, diribland statsstodsreglerna, spelar en allt storre roll for
kommuner och landsting. Regeringen hianvisade dock till den pigiende
utredningen om kommunallagen som ska gora en samlad analys av hur
kommunallagens regler férhaller sig till unionsritten. Utredningen ska ocksa
overviga hur reglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse forhaller sig
till regleringen av kommunal verksamhet.*® Slutbetinkandet fran utredningen
kommer i mars 2015. Regeringen ansag att det fanns skil att invianta bade
utredningen om EU-rittsliga forutsittningar for kommunal bostadspolitik och
utredningen av kommunallagen innan den tar stillning i fragan.

"5 Prop. 2009/10:185, Allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade
hyressdttningsregler, s. 29.

M6 Tillgtet statsstéd pd svaga bostadsmarknader, SABO, 2013.

"7 Prop. 2009/10:185, Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade
hyressdittningsregler, avsnitt 7.6.

18 Dir. 2013:68, EU-rittsliga forutsittningar for kommunal bostadspolitik.
"9 Prop. 2012/13:178, En tydligare lag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, avsnitt 4.6.
129 Dir. 2012:105, En kommunallag for framtiden.

21 Prop. 2012/13:178, En tydligare lag om kommunernas bostadsférsériningsansvar, avsnitt 4.6.
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5.3.1

Rittsliga forutsattningar mellan kommuner och
kommunala bostadsforetag

De allminnyttiga bostadsforetagen maste idag bedriva sin verksamhet utifran
affirsmissiga principer med marknadsmassiga avkastningskrav, enligt den
lagstiftning som tridde i kraft i januari 2011.2 Den nya lagstiftningen inférdes
for att verksamheten inte skulle riskera att sta i strid med EU:s statsstodsregler
och innebidr bland annat begransningar i hur kommuner kan tillféra medel till
bolag med ekonomiska problem. Lagstiftningen paverkar ocksa vilken niva pa
avkastningskraven som kommuner bér stilla pa sina bostadsforetag.

Kommuner kan inte lingre stodja sina bostadsforetag

De affirsmissiga principerna i den nya lagstiftningen frin 20n innebar

att kommuner normalt inte kan tillféra medel till de kommunala
bostadsforetagen. Vid de kommunbesok som Riksrevisionen har gjort i
granskningen har det framkommit olika uppfattningar om konsekvenserna

av den nya lagen. Tre av kommunerna bedémer att det kan bli ett problem att
kommunen inte lingre kan tillféra medel till det kommunala bostadsforetaget.
Tre av kommunerna anser att den nya lagen inte paverkar dem i nagon storre
utstrickning, en av dem har dnnu inte heller férandrat dgardirektivet i enlighet
med den nya lagen.

Det ir inte ovanligt att de kommunala bostadsforetagen pé svaga
bostadsmarknader har ekonomiska problem; foretagen har sillan haft
mojlighet att bygga upp en stark ekonomi. I vissa fall handlar det om att
foretaget har kostnader for tomma ligenheter, men dven tidigare 6verskott pa
bostdder kan ha paverkat foretagets ekonomiska stillning.

Boverket har ocksé pekat pa att ménga bostadsforetag dger fastigheter vars
bokforda virde dr hogre dn det faktiska marknadsvirdet. De affirsmissiga
principerna innebir att manga bostadsféretag skulle behova justera ned

virdet pa fastigheterna vilket negativt skulle paverka bostadsforetagets
ekonomiska resultat. Det kan bli ekonomiskt mycket kinnbart pa orter med
laga marknadsvirden. Statens bostadskreditnimnd (BKN) uppskattade 20m att
det skulle medféra en forlust pa 3,1 miljarder kronor fér de bolag som verkar
pa svaga bostadsmarknader.’s Riksrevisionen har sett exempel som bekriftar
problemet. En av de kommuner som vi har besokt har tvingats justera ned
virdena pa vissa hus och det finns behov av att skriva ned ytterligare.

22 Lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

23 Budgetunderlag 2012-2014, bilaga: Analys av utvecklingen pa svaga bostadsmarknader. Statens
bostadskreditndmnd, 2011. Ndmndens verksamhet ingér numera i Boverket.
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5.3.2

Syftet med de kommunala bostadsforetagen kan paverka
avkastningskraven

Eftersom regeringen har uttalat att bostadsférsorjningen varken generellt
eller i delar bor definieras i lag som en tjanst av allmint ekonomiskt intresse,
ar det oklart vilka krav som ska stillas pd kommunerna och de kommunala
bostadsforetagen. Oklarheten giller hur det allminnyttiga uppdraget i
praktiken ska kunna kombineras med ett marknadsmissigt avkastningskrav.
Regeringen har papekat att de kommunala bostadsaktiebolagen inte har
tillkommit for att skapa vinster, utan for att tillgodose ett allminnyttigt
indamal. Samtidigt verkar de kommunala bostadsféretagen pa en
konkurrensutsatt marknad, vilket gor att stod till bolagen kan bli
konkurrenssnedvridande. De allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen
maste dirfor enligt regeringen "agera affirsmissigt och dldggas normala
avkastningskrav”.'2+

Enligt det rittsutlitande som Riksrevisionen har latit gora finns det inte
nagon EU-rittslig skyldighet att stilla samma avkastningskrav pd kommunala
bostadsforetag som pa de privata. Kommunala bostadsforetag har tillkommit
for att tillgodose ett allminnyttigt indamal och har darfor inte samma syfte
som privata bostadsforetag. Istillet dr det rimligt att avkastningsnivan for de
kommunala bostadsforetagen motsvarar den nivi som en privat investerare
skulle krava for att driva en verksamhet pa samma villkor som kommunen gér
idag. Avkastningsnivan for en sidan investerare ar enligt rittspraxis ligre dn
den genomsnittliga avkastningen for féretag pd en marknad.’

Aven om man helt bortser frn att allméinnyttiga bostadsféretag erbjuder
tjanster av allmint ekonomiskt intresse finns det ingen EU-rittslig skyldighet
att stilla samma avkastningskrav pa de kommunala bolagen som for de
privata. Tvirtom maste de kommunala bolagen tilldtas att genom ett ligre
avkastningskrav ticka de kostnader som deras samhillsnyttiga verksamhet
leder till. Annars skulle de allminnyttiga bolagen diskrimineras EU-rittsligt
genom att de hamnar i en oférdelaktig konkurrensstillning gentemot privata
bolag pa bostadsmarknaden, enligt Riksrevisionens rittsutldtande.

Vidare maste nivan pé avkastningskraven for de allmédnnyttiga bostadsforetagen
kunna variera fran kommun till kommun eftersom bostadsféretagens
verksamhet och marknadsmissiga forutsittningar skiljer sig t i svenska
kommuner.

24 Prop. 2009/10:185, Allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade
hyressdittningsregler, s. 47.

%5 For en genomgang av rattspraxis nar det géller avkastningskrav, se Réttsutldtande ang. offentligt
stéd pd svaga bostadsmarknader, Hettne, 2013.
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5.4 De statliga insatserna och EU:s statsstodsregler

Det faktum att regeringen har valt att inte definiera bostadsforsérjningen som
en tjanst av allmint ekonomiskt intresse far ocksa konsekvenser for de statliga
insatserna pa bostadsomradet. EU:s férbud mot statliga stodatgirder giller fullt
ut, vilket innebir att Sverige i sin bostadspolitik inte far stodja foretag eller viss
verksamhet med offentliga medel.

Alla sitt att minska kostnaden for ett kommunalt bolag kan utgdra statsstod.
Ett statligt stéd kan vara direkt savil som indirekt. Det kan rora sig om bade
rena bidrag och forsiljning av kommunal egendom till underpris.

Av de finansiella statliga stédformer som ingér i granskningen kan
omstruktureringsstdet och den verksamhet som bedrivs av Sbo enbart riktas
till kommuner, och inte till privata fastighetsidgare. Sbo:s verksamhet medf6r
ocksa affirstransaktioner med kommunala bolag. Dirmed kan dessa st6d
potentiellt falla under EU:s regler for statligt stod.

For att fa reda pa om ett stod bryter mot statsstédsreglerna maste en
medlemsstat enligt EU:s statsstodsregler, som nimnts ovan, foranmila stédet
eller stédordningen till Europeiska kommissionen. Regeringen har dock inte
anmalt varken omstruktureringsstodet eller verksamheten som bedrivs av Sbo
till kommissionen.

Att regeringen inte har anmilt de aktuella stoden ir en risk. Ytterst kan
kommissionen kriva att Sverige upphiver de stéd som utgatt och dterstiller
den situation som fanns innan stéden gavs. Mottagaren, normalt en
kommun eller ett kommunalt bostadsforetag, skulle da behé6va betala tillbaka
stédmedlen. Lagen (2013:388) om tillimpning av Europeiska unionens
statsstodsregler har nyligen tritt i kraft for att underlitta aterbetalning av stod
som dr oforenliga med EU:s regler.

5.5 Sammanfattande iakttagelser

e Genom att definiera vissa offentliga itgirder som tjanster av allmint
ekonomiskt intresse tillits en medlemsstat géra undantag fran EU:s
forbud mot offentligt stod. Pa si sitt kan en medlemsstat paverka en
marknad, i syfte att till exempel uppfylla ett 6vergripande allminnyttigt
mal i den nationella bostadspolitiken.

e Regeringen har uttalat att bostadsférsorjningen inte r en tjinst av
allmint ekonomiskt intresse. Detta forsvarar kommunernas méjligheter
att bedriva en bostadspolitik som inte bygger pd marknadsekonomiska
principer. Regeringen har dock tillsatt tva utredningar som ska undersoka
hur reglerna om allmint ekonomiskt intresse férhaller sig till den
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kommunala verksamheten respektive hur stod for bostadsforetag
pa svaga bostadsmarknader kan utformas pa ett sitt som uppfyller
statsstodsreglerna. Utredningarna ska redovisas under viren 2015.

e EU:s rittspraxis ger utrymme for ligre avkastningskrav for kommunala
bostadsforetag dn for privata. Avkastningskraven for de kommunala
bostadsforetagen kan ta hinsyn till de extra kostnader som den
samhillsnyttiga verksamheten leder till.

e Det dr osikert om omstruktureringsstédet och verksamheten vid Sbo ir
forenliga med EU:s statsstodsregler. Regeringen har inte heller anmalt
stodatgirderna till kommissionen.
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6.1

Slutsatser och rekommendationer

I granskningen har Riksrevisionen utgatt fran dldre personers behov av
moderna och tillgingliga bostider med tillgang till service samt mojligheterna
for kommuner som har eller har haft svaga bostadsmarknader att mota dldres
efterfragan pa sidana bostider. Hilften av de kommuner som har svarat p
Riksrevisionens enkit kan idag inte méta ildres efterfragan pa tillgingliga
bostidder. Bostadsforsorjningslagens mal om att skapa forutsittningar for alla i
kommunen att leva i goda bostider uppfylls dirfor inte. Aven om granskningen
har inriktats mot ildres behov av tillgingliga bostidder rér manga av
Riksrevisionens iakttagelser svaga bostadsmarknader i allménhet. Svarigheten
att erbjuda tillgingliga bostider for dldre illustrerar det generella problemet
med att finansiera ny- och ombyggnation pa svaga bostadsmarknader.

Riksrevisionen bedomer att regeringen inte har gett kommunerna

tillrackliga finansiella och rittsliga forutsittningar att uppfylla sitt
bostadsforsérjningsansvar. De befintliga statliga insatserna pa bostadsomradet
fyller en funktion men ir inte tillrickliga for att hjilpa kommunerna att na
malsittningarna i bostadsforsorjningslagen.

Det gér inte att faststilla exakt hur langt statens finansiella ansvar pa
bostadsomradet stricker sig. Riksrevisionen menar dock att det bor prévas om
ansvaret kan utokas i férhallande till vad som ir fallet idag. Regeringens mal
for bostadsmarknadspolitiken dr langsiktigt vil fungerande bostadsmarknader
dir konsumenternas efterfragan méter ett utbud av bostider som svarar mot
behoven. Granskningen har visat att manga kommuner inte har tillrackliga
mojligheter att kunna erbjuda ett utbud av bostider som svarar mot behoven.

Vidare har regeringen inte gett kommunerna tydliga rattsliga férutsittningar
for att kunna vidta bostadspolitiska dtgérder. Aven om en kommun skulle ha
finansiella méjligheter finns det idag inte ett tillrackligt rattsligt utrymme att
via det kommunala bostadsforetaget stédja sidana atgirder.

Problemen fér kommuner med svag bostadsmarknad

I kommuner med svaga bostadsmarknader kan det finnas problem med savil
bostadsoverskott som bostadsbrist. Bostadsbrist uppstar nir det befintliga
bostadsbestiandet inte moter de behov som finns bland hushallen som
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6.2

efterfragar ett nytt boende. Pa svaga bostadsmarknader handlar det ofta om
tillgangligt boende for édldre.

Riksrevisionens enkét visar att ungefir hilften av de svarande kommunerna
anser att de har en bostadsmarknad som inte dr langsiktigt vil fungerande,
och da sdrskilt i kommunernas centralort. Det dr dven ungefir hilften av
kommunerna som i enkiten bedémer att de inte har ett utbud av bostider for
ildre som motsvarar efterfragan.

Problemen f6r kommuner med en svag bostadsmarknad ir ofta en
kombination av flera faktorer. Demografiskt kinnetecknas kommunerna av

en minskande och dldrande befolkning, vilket gor att det finns behov av att
omstrukturera bostadsbestindet. Bostiderna bestar i stor utstrickning av dldre
fastigheter i behov av upprustning och tillginglighetsanpassning. En stor del av
bostiderna ir byggda innan krav pa hiss i treviningshus inférdes pa 19770-talet.
Motsvarande problem finns ocksa i tviviningshus, som néstan aldrig har hiss.

Bristen pa tillgingliga bostdder dr inte enbart ett problem f6r dldre personer
som forsoker anpassa sitt boende. Kommunen kan fa 6kade kostnader for
bostadsanpassning och hemtjinst men bristen pa anpassade bostider kan
ocksa hindra en omsittning pa den lokala bostadsmarknaden. Sméahus som
efterfragas av till exempel barnfamiljer kommer inte ut pd marknaden.

Hinder fér kommunerna att sjilva l6sa problemen

Det kommunala ansvaret for bostadsforsérjningen innebir att kommunen ska
analysera och bedéma behovet av bostider utifrian utvecklingen i kommunen
och se till att genomfora atgirder for bostadsforsorjningen.

Kommuner med svaga bostadsmarknader har generellt svart att erbjuda

ett varierat utbud av bostidder som uppfyller behoven hos kommunens
invanare. Hoga produktionskostnader och svirigheter att finansiera ny- och
ombyggnation dr grundliggande problem. Vidare dr hyresnivderna generellt
laga, det finns exempel pa kommuner dir hyran f6r de befintliga ligenheterna
ir ndrmare hilften av vad hyran skulle bli f6r en nybyggd lagenhet.

Riksrevisionens enkit bekriftar bilden att det dr svart f6r kommunerna att
finansiera ny- eller ombyggnation for att mota efterfragan pa bostider for
ildre. Av de kommuner som idag inte kan méta efterfragan pa sidana bostider
kan endast tio procent av kommunerna finansiera nybyggnation och femton
procent kan finansiera ombyggnation av befintliga fastigheter.
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Det dr inte ovanligt att de kommunala bostadsforetagen pa svaga
bostadsmarknader har ekonomiska problem. Foretagen har sillan haft
mojlighet att bygga upp en stark ekonomi. I vissa fall handlar det om att
foretaget har kostnader f6r tomma ligenheter, men dven tidigare 6verskott pa
bostider kan ha paverkat foretagets ekonomiska stillning.

Den nya lagen for allminnyttiga bostadsféretag, som tridde i kraft i januari
2011, innebdr att bostadsféretagen maste driva verksamheten utifran
affirsmaissiga principer med marknadsmassiga avkastningskrav. Boverket har
pekat pa att minga bostadsforetag dger fastigheter vars bokforda virde ir hogre
in det faktiska marknadsvirdet. De affirsmissiga principerna innebir att
virdet pa fastigheterna skulle behova justeras ned och dirmed negativt paverka
bostadsforetagets ekonomiska resultat.

De affirsmissiga principerna far ocksa andra konsekvenser for de
kommunala bostadsforetagen. Majligheterna f6r en kommun att limna
tillskott till det kommunala bostadsbolaget ir till exempel ytterst begrinsade.
Vidare behover kommunen som 4gare till ett bostadsféretag besluta hur
marknadsmissiga avkastningskrav ska formuleras utifran den lokala
marknaden. Tydligt formulerade mal och avkastningskrav ar sirskilt viktigt pa
svaga bostadsmarknader dir kombinationen av héga produktionskostnader
och laga marknadsvirden gor att ny- och ombyggnationer riskerar att inte
vara tillrickligt [onsamma. Enligt det rittsutlitande som Riksrevisionen har
latit géra finns ocksd utrymme i EU-rétten for avkastningskrav som ar mer
langsiktiga och som dven tar hdnsyn till kostnader forknippade med det
samhillsnyttiga uppdraget.

Riksrevisionen har i granskningen sett att forutsittningarna skiljer sig i de olika
kommunerna och att det finns lokala faktorer som paverkar kommunernas
mojligheter att uppfylla sitt bostadsforsorjningsansvar for dldre. I en kommun
som Riksrevisionen har besokt utgor de allminnyttiga bostiderna bara en liten
del av det totala bostadsbestdndet, men kon till dessa bostider ir ling eftersom
fastigheterna ofta har hiss. For att skapa mer tillgingliga bostider inférde
kommunen ett hissbidrag till de privata fastighetsigarna, vilket dock inte
vickte nigot storre intresse. I en sidan situation idr det svart for kommunen att
paverka utbudet av tillgingliga bostider.

Hur det befintliga fastighetsbestdndet dr utformat paverkar ocksi méjligheterna
att gora bostiaderna mer tillgingliga for dldre. Mdnga gdnger handlar det

om fastigheter pa 2—3 vdningar dir det dr for fa hyresgister for att uppna
ekonomisk lonsamhet i att till exempel installera en hiss.
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6.3

Statens ansvar och de statliga insatserna

Granskningen visar att staten inte har gett tillrickliga rittsliga eller finansiella
forutsittningar for kommuner med svaga bostadsmarknader att uppfylla

sitt bostadsférsorjningsansvar. Kommuner som har tagit del av de statliga
insatserna ir generellt positiva till dem, men f6r att méta de bostadsbehov som
finns bedomer Riksrevisionen att insatserna pa omréidet inte ar tillrickliga. De
statliga insatserna dr inte heller fullt ut indamalsenligt utformade. Regeringen
bor sidrskilt se 6ver utformningen i férhallande till EU:s statsstodsregler.

Det dr ocksa viktigt att understryka att statliga stodinsatser behéver vara
flexibelt utformade f6r att kunna anpassas efter de lokala forutsattningarna
pa respektive bostadsmarknad. Detta giller i synnerhet pa svaga
bostadsmarknader vars problem ofta grundar sig i langsiktiga férdndringar i
demografi och arbetsmarknad.

Regeringen bor 4ven se till att Boverket f6ljer och analyserar utvecklingen
pa svaga bostadsmarknader. Sedan Statens bostadskreditnimnd blev

en del av Boverket 2012 har det inte publicerats nigra analyser av

svaga bostadsmarknader, dven om myndigheten f6ljer utvecklingen

pa dessa marknader pa en 6vergripande nivd genom den arliga
bostadsmarknadsenkiten.

Staten har inte gett kommunerna tillrickliga réttsliga och finansiella
forutsdttningar

Det dr Riksrevisionens bedémning att regeringen har ett ansvar

att ge kommunerna tillrickliga forutsittningar att uppfylla sitt
bostadsforsérjningsansvar enligt bostadsférsérjningslagen. Det dr i linje med
vad regeringen uttalat om att staten ansvarar fér de rittsliga och finansiella
férutsittningarna i bostadspolitiken medan kommunerna lokalt ansvarar for
planering och genomf6rande.

Riksrevisionen anser att det saknas tydliga rittsliga forutsittningar for svenska
kommuner att i dagsliget bedriva en bostadspolitik som uppfyller malen i
bostadsforsorjningslagen. Framforallt dr det osdkert om kommunerna har
mojlighet att utnyttja EU:s regelverk om tjianster av allmint ekonomiskt
intresse for att stodja bostadspolitiska atgirder. Begreppet tjanster av

allmint ekonomiskt intresse anviands nir en medlemsstat vill reglera en
marknad pa annat sitt in som f6ljer av marknadsekonomiska principer,

till exempel genom att tillgodose ett 6vergripande allminnyttigt syfte i

den nationella bostadspolitiken. For Sveriges del har regeringen uttalat att
bostadsforsérjningen varken generellt eller i delar bér definieras som en tjidnst
av allmént ekonomiskt intresse.
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6.3.2

Vidare kan Riksrevisionen konstatera att regeringen har dr6jt med att vidta
atgirder trots de bristande rittsliga forutsittningarna. Redan i en proposition
2010 konstaterade regeringen att det behovde undersékas hur stéd kan ges till
bostadsforetag i kris pa svaga bostadsmarknader pa ett sitt som uppfyller EU-
rattens regler. Trots detta tillsatte regeringen en utredning i fragan forst i juni
2013 med slutredovisning under 2015.

Regeringens mal f6r bostadsmarknadspolitiken dr langsiktigt vil fungerande
bostadsmarknader dir konsumenternas efterfrigan méter ett utbud av
bostider som svarar mot behoven. Aven om bostadsmarknader till sin
karaktir dr lokala och diarfor faller in under kommunernas ansvarsomréde,
har Riksrevisionen visat att det 4r svart f6r kommuner med svaga
bostadsmarknader att pa egen hand fullgora sitt bostadsforsérjningsansvar.
En svag bostadsmarknad kan inte bedémas vara langsiktigt vil fungerande.
Eftersom regeringen inte har gett kommunerna tillrickliga verktyg att hantera
icke-fungerande bostadsmarknader anser Riksrevisionen att regeringen

inte heller har gett kommunerna tillrickliga forutsittningar att uppfylla sitt
bostadsforsérjningsansvar.

De statliga insatserna har betydelse men dr inte tillrickliga

Riksrevisionen har granskat hur vil statens insatser for dldres boende pa

svaga bostadsmarknader har fungerat. Ssmmanfattningsvis fyller de statliga
insatserna en funktion, men Riksrevisionen bedomer att insatserna pa omradet
inte ar tillrickliga for att mota de bostadsbehov som finns. Utformningen av
stéden behdver ocksa delvis ses Gver.

Riksrevisionen bedémer att investeringsstédet har uppfyllt sitt syfte att
stimulera tillkomsten av trygghetsbostider men att utformningen av stodet

har gjort att syftet inte uppnatts i den utstrickning som hade varit majlig.
Regeringen har valt att utforma stédet med en rad villkor, vilket flera
kommuner har ansett som alltfér kriavande i forhallande till stodets storlek.
Kraven har inneburit att kommuner har avstatt fran att soka. For mindre
kommuner kan sirskilt dldersgrinsen pa 7o ar vara besvirlig, dd det kan finnas
en osikerhet om det finns tillrickligt manga intresserade i dldersgruppen. De
kommuner som har beviljats investeringsstod dr dock i huvudsak positiva.

Nir det giller Sbo bedomer Riksrevisionen att verksamheten ligger i linje med
malet om att medverka till en fungerande bostadsmarknad. De kommuner
som har haft ett Sbo-samarbete anser i betydligt hogre grad dn hela urvalet

att de har en fungerande bostadsmarknad. Sbo-kommunerna har i betydligt
storre utstrickning ocksa ett utbud av bostider for ildre i centralorten som
svarar mot efterfragan. For investeringsstddet och omstruktureringsstodet

har Riksrevisionen i samma typ av jamforelser bara funnit marginella
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6.4

skillnader. I den méan det dr Sbo-samarbetet som har lett till en fungerande
bostadsmarknad kan dock inte Riksrevisionen bedéma.

Kommunerna dr ocksé positiva till samarbetet med Sbo. I de fall kommuner
har haft kontakt med Sbo men inte inlett ett samarbete 4r den frimsta
anledningen ekonomisk: de finansiella villkoren anses innebira en alltfor hog
kostnad.

Utifran rittsliga principer dr det dock tveksamt om Sbo:s verksamhet
eller bolagets finansieringsprincip ir férenliga med EU:s statsstodsregler.
Regeringen har inte heller anmailt verksamheten till kommissionen.

Riksrevisionen bedomer att omstruktureringsstédet kan ha haft betydelse for
de berérda kommunerna men att utvecklingen pa bostadsmarknaden gor att
utformningen behéver ses 6ver. Endast ett fatal kommuner har ansékt om
stod sedan 2006 och antalet tomma ligenheter har generellt minskat. De
kommuner som har fatt del av stédet dr huvudsakligen néjda.

Aven omstruktureringsstodet riskerar att st i konflikt med EU:s
statsstodsregler och stodet har inte anmiilts till kommissionen. Stodet ses
for nirvarande over av en pagdende utredning. Riksrevisionen anser att den
konflikt som uppstar vid forsiljning av en fastighet som omfattats av ett
omstruktureringsavtal sdrskilt bor utredas.

Rekommendationer

Utifran granskningens iakttagelser och slutsatser rekommenderar
Riksrevisionen regeringen att

e utarbeta ett ramverk utifran EU:s begrepp om tjinster av allmint
ekonomiskt intresse i syfte att fortydliga kommunernas méjligheter till
bostadspolitiska atgdrder samt anmila ramverket till kommissionen

e ge Boverket i uppdrag att kontinuerligt f6lja utvecklingen pa svaga
bostadsmarknader

e Overviga att sinka kraven for att beviljas investeringsstod for
trygghetsbostider och sirskilt 6verviga att sinka 7o-arsgrinsen for den
boende

e utforma Sbo:s verksamhet si att den ir forenlig med EU:s
statsstodsregler. Aven fragan om den konflikt som uppstar nir fastigheter
som omfattats av ett omstruktureringsavtal siljs behover utredas. Nir
Sbo:s verksambhet dr anpassad till EU:s regelverk bor regeringen Gverviga
att tillfora bolaget mer kapital

e {verviga att utveckla omstruktureringsstodet till en mer flexibel stodform
utifrdn behoven pa svaga bostadsmarknader. Stodet bor syfta till att hjilpa
de berérda kommunerna att uppfylla sitt bostadsforsorjningsansvar.
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Bilaga 1. Kommuner som har eller har haft

Aneby
Arboga
Arjeplog
Arvidsjaur
Arvika
Avesta
Bengtsfors
Berg
Bjurholm
Boden
Bollnds
Bricke
Dals-Ed
Degerfors
Dorotea
Eda

Eksjo
Emmaboda
Essunga
Fagersta
Filipstad
Finspang
Flen
Forshaga
Fargelanda
Grums
Gréstorp
Gullspang
Gallivare
Hagfors
Hallsberg
Hallstahammar
Haparanda
Hedemora
Herrljunga
Hofors
Hudiksvall
Hultsfred
Hylte
Haillefors
Harjedalen
Harnésand

svag bostadsmarknad

Hogsby
Jokkmokk
Kalix
Karlsborg
Karlskoga
Katrineholm
Kil

Kiruna
Kramfors
Kristinehamn
Laxa
Lessebo
Lindesberg
Ljusdal
Ljusnarsberg
Ludvika
Lycksele
Malung
Mala
Markaryd
Mellerud
Munkfors
Norberg
Nordanstig
Nordmaling
Norsj6
Nybro
Ockelbo
Olofstrém
Orsa

Osby
Ovanaker
Pajala
Perstorp
Ragunda
Robertsfors
Simrishamn
Skelleftea
Skinnskatteberg
Smedjebacken
Solleftea
Sorsele

Storfors
Storuman
Strémsund
Sunne
Surahammar
Svenljunga
Saffle
Sévsjo
Séderhamn
Tibro
Tidaholm
Timra
Tingsryd
Torsby
Torsas
Tranemo
Téreboda
Uppvidinge
Vansbro
Vara
Vetlanda
Vilhelmina
Vindeln
Vingaker
Vistervik
Ydre

Amal

Ange
Arjing
Asele
Atvidaberg
Alvdalen
Alvkarleby
Alvsbyn
Odeshsg
Ornsksldsvik
Ostra Géinge
Overkalix
Overtornea
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Bilaga 2. Metod

Denna bilaga beskriver genomférandet av Riksrevisionens enkit till de 123 kommuner
som har eller har haft en mycket svag bostadsmarknad. Bilagan beskriver dven hur
Riksrevisionen har gjort ett urval av de svarande kommunerna i syfte att vilja ut
kommuner for att genomfora intervjuer.

Enkit

Riksrevisionens enkdt innehéller drygt 20 flervalsfragor och 6ppna fragor som har
syftat till att kartligga kommunernas bostadsmarknad och utbudet av bostider for
ildre. Vidare har kommunerna bedémt de statliga insatserna pa bostadsomridet.
Fragorna har varit villkorade, det vill siga vilka fragor som den svarande far beror
pa svaren pa tidigare fragor. Detta innebir att samtliga kommuner inte har svarat pa
samtliga fragor.

Genom en webbenkit har vi skickat fragorna till registrator i de 123 kommunerna,
enligt en sindlista fran Sveriges Kommuner och Landsting (SKL). PAminnelser

har skickats vid tre tillfillen, dven da till registrator. De 51 kommuner som direfter
inte hade svarat pa enkiten har kontaktats av Riksrevisionen via telefon. Vid
telefonpaminnelsen ringde Riksrevisionen de personer som stir som kontaktpersoner
for Boverkets bostadsmarknadsenkit. Svar inkom slutligen fran 103 kommuner, vilket
innebir en svarsfrekvens pa 84 procent.

Hur kommunen organiserat ansvaret och verksamheten paverkar vem som har svarat
pa enkiten. I vira muntliga kontakter med kommunerna har det framkommit att man
i vissa fall har samordnat svaren fran flera olika personer, medan det i andra fall varit
en person som har haft sakkunskapen och limnat svar. De personer som har besvarat
enkiten har olika funktioner, till exempel kommunalrdd, kommunchef, planeringschef,
samhillsbyggnadschef, socialchef, utredare och VD f6r kommunala bostadsbolag.

Riksrevisionen har dven inhimtat uppgifter om vilka kommuner som tagit del av
investeringsstodet, omstruktureringsstodet och Sbo:s insatser. I de fall dir kommuner
inte har kunnat svara eller har uppgett ett svar som inte stimmer 6verens med Sbo:s
eller Boverkets uppgifter har vi gjort justeringar i materialet.
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Intervjuer

[ syfte att 3 djupare kunskap om fragestillningarna i enkiten har Riksrevisionen

intervjuat representanter frin sex av kommunerna: Fagersta, Hirjedalen, Kil,

Lycksele, Mald och Munkfors.2 I samtliga kommuner har vi intervjuat representanter

f6r kommunledningen och (med ett undantag) foretridare fér det kommunala

bostadsforetaget. I vissa fall har vi dven triffat ansvariga for dldrefragor.

Urvalet av kommuner for intervjuer dr baserat pa en gruppering av kommunerna

utifrdn enkitsvaren, enligt figur 5. Forst har vi gjort en indelning utifran om
kommunen har vidtagit nagra atgirder for att mota dldres efterfragan pa tillgingliga
bostdder. Direfter har vi grupperat kommunerna efter om de har uppnatt resultat i

form av ett utbud som méter efterfragan pa tillgdngliga bostider, och i sa fall, om de

har uppnatt resultatet med eller utan statligt stéd. Exempel pd kommuner fran de fem

(markerade i morkblatt) grupperna valdes ut for besok.

Figur 5. Urval av kommunbessk

Kommuner
som har eller
har haft svag
bostadsmarknad
\
v v
Forsokt atgarda InEe V..Idtaglt
atgarder
\
N v
Resultat Inget resultat
\ \
v v 17 v

Med statligt stéd Utan statligt stéd

Med statligt stod

Utan statligt stod

Urvalet av kommuner syftar inte till att kunna generalisera for samtliga kommuner

som har eller har haft svaga bostadsmarknader. I rapporten har intervjuerna med

kommunrepresentanter anvints som exempel for att belysa enkitresultaten.

126 Riksrevisionen besdkte Kil och Munkfors innan enkiten hade genomfarts.
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Bilaga 3 Enkét fran Riksrevisionen:
Bostédder for dldre pa svaga
bostadsmarknader

Dnr. 31-2012-1480

Enkiten bestar av maximalt 19 fragor. Enkiten inleds med fragor om kommunens
bostadsférsérjning och méjlighet att erbjuda bostider som dr anpassade for dldres
behov. Direfter handlar enkitens fragor om de statliga stéden pa omradet.

Négra definitioner som anvinds i enkiten:

e Med "kommun” avses sdvil kommunen som eventuella kommunala bostadsbolag
och/eller -stiftelser.

o Aldre personer definieras i enkiiten som personer éver 65 ar.

e Med bostider for dldre menas tillgéingliga bostider dir t.ex. en person med
rorelsehinder kan rora sig till, fran och inom bostaden utan en annan persons
hjilp. Det kan t.ex. handla om installation av hiss och/eller ramp, dvs.
atgirder som kommer flera boende till del. Ddrmed ingar inte individuella
bostadsanpassningsatgirder i enkiten.

e Med begreppet "ordinarie bostadsbestdind” menas bostider i flerbostadshus, vilket
inkluderar senior-och trygghetsbostider men exkluderar sirskilda boendeformer.

Det gar bra att hoppa mellan fragorna i enkiten. Du kan ocksa spara dina svar och
komplettera uppgifterna vid ett senare tillfille. Du kommer at enkiten igen via samma
link som angetts i e-postmeddelandet fran Riksrevisionen.

Har du frigor om innehallet i enkéten, vind dig till Sofia Lidstrom eller Petter Frizén
(kontaktuppgifter enligt nedan). Fragor av teknisk natur besvaras av Riksrevisionens
helpdesk pa tel 08-5171 4545.

Tack for din medverkan!

Sofia Lidstrom
tel 08-5171 42 61
sofia.lidstrom @riksrevisionen.se

Petter Frizén
tel 08-5171 43 09
petter.frizen @riksrevisionen.se

RIKSREVISIONEN 69



BOSTADER FOR ALDRE | AVFOLKNINGSORTER

F1. Vanligen fyll i ditt namn:

F2. Din titel/funktion i kommunen:

F3. Din e-postadress:

F4. Bedomer du att det finns en langsiktigt vil fungerande bostadsmarknad i
din kommun, dir konsumenternas efterfragan méter ett utbud av bostider som
svarar mot behoven?

Hir avser vi samtliga boende i kommunen, t.ex. barnfamiljer, unga och &ldre.

Ja Nej Vet g
Totalt i kommunen ] ] ]
| centralorten ] Ol L]
| dvriga kommundelar ] ] ]

Fs. Har din kommun analyserat vilka forindringar som behévs i det totala
bostadsbestandet till féljd av krav och 6nskemal fran befolkningen?

Hir avser vi samtliga boende i kommunen, t.ex. barnfamiljer, unga och ildre.

L Ja L] Nej L] Vetej

F6. Ingar i analysen enligt foregaende fraga en bedémning av bostadsbehoven
for aldre?

Hir avser vi bostider i flerbostadshus i det ordinarie bostadsbestindet, vilket inkluderar
senior- och trygghetsbostider men exkluderar sirskilda boendeformer.

L] Ja L] Nej L] Vet ej
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F7. Finns det i din kommun bostéder for dldre i den utstrickning som motsvarar
efterfragan?

Hir avser vi bostider i flerbostadshus i det totala ordinarie bostadsbestindet, vilket
inkluderar senior- och trygghetsbostider men exkluderar sirskilda boendeformer.

Ja Nej Vet gj
Totalt i kommunen ] ] ]
| centralorten ] Ol L]
| dvriga kommundelar ] ] ]

F8. Kan din kommun finansiera — utan statliga stod — ny- eller ombyggnation for
att méta efterfragan av bostader fér dldre?

Hir avser vi atgirder i flerbostadshus i det ordinarie bostadsbestindet, som kommer
flera boende till del, dvs. inte bostadsanpassningsinsatser. I ordinarie bestind
inkluderas senior- och trygghetsbostider men exkluderas sirskilda boendeformer.

Ja Nej Vet ej
Nybyggnation ] ] ]
Ombyggnation ] ] ]
Ensf[aka tillgéngli.ghetssk.apande étg'airder i befintliga 0 0 0
fastigheter (t.ex. installation av hiss och/eller ramp)

Fg. Har det i din kommun genomférts atgarder i det ordinarie bostadsbestandet
for att méta édldres behov av tillgingliga bostider?

Hir avser vi atgdrder i flerbostadshus som kommer flera boende till del, dvs.

inte bostadsanpassningsinsatser. I ordinare bestind inkluderas senior- och
trygghetsbostidder men exkluderas sirskilda boendeformer.

Du kan markera fler 4n ett svarsalternativ.

L] Ja, genom nybyggnation L] Ja, genom ombyggnation avl] Ja, genom enstaka
befintliga fastigheter tillganglighetsskapande
atgérder i befintliga fastigheter
(t-ex. installation av hiss och
ramp)

L] Nej L] Vet e
D Ja, annat:
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Investeringsstod

Regeringen inrittade 2007 ett tillfilligt investeringsbidrag for ny- eller ombyggnad
av vissa boenden for dldre. Bdde kommunala och privata fastighetsigare kan anscka
om stod. Stod kan ges till ny- eller ombyggnation av savil sirskilda boenden som
trygghetsbostider for personer som fyllt 7o ar. I de fragor som f6ljer avser vi enbart
stod till ny- eller ombyggnation av trygghetsbostider.

Fro. Har din kommun sékt investeringsstod for att bygga, eller bygga om till,
trygghetsbostider?

L] Ja L] Nej ] Kommunen har bade haft projekt dar stéd L] vet ej
har sékts och projekt dér stéd inte har sékts

F11. Varfér har din kommun valt att inte s6ka investeringsstod for
trygghetsbostader?

Du kan markera fler dn ett svarsalternativ.

[ ] Kommunen harinte haft ~ [] Kommunen har inte haft [ Stodet tacker for lite av

nagot projekt med sadan kinnedom om stédet investeringskostnaderna
inriktning

L] stadet utgar till en for liten [ stodet staller krav pa [ stodet staller krav pa 70 ar
boyta gemensamhetslokaler i som aldersgrans fér de boende

anslutning till boendet

[ stedet stiller krav pa [ stedet medfor mycket L] Handlaggningstiden fér att fa
tillganglig personal i administrativt arbete stod ar for lang
boendet

L] Vet ej

L] Annat:

F12. Har din kommun beviljats investeringsstéd for trygghetsbostader?

L Ja L] Nej L] Vet j

F13. Hur har investeringsstédet fungerat i din kommun?

L] Mycket bra L] Bra L] varken bra L] Daligt L] Mycket L] Vet ej
eller daligt daligt
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F14. Varfor har investeringsstodet inte fungerat bra i din kommun?
Du kan markera fler dn ett svarsalternativ.
[ sStedet tickte for lite av L] stedet utgick till en for [] stedet stillde krav pa

investeringskostnaderna liten boyta gemensamhetslokaler i
anslutning till boendet

L] stedet stillde krav pa [ stodet stillde krav pa L] stodet medforde mycket
70 ar som aldersgrins tillgénglig personal i administrativt arbete
for de boende boendet

L] Handlaggningstiden for L] Vet ej
att fa stéd var for lang

D Annat:

F15. Varfor fick din kommun avslag pa ansékan om investeringsstod for
trygghetsbostader?

Statens bostadsomvandling AB

Statens bostadsomvandling AB (SBO) ir ett helstatligt bolag som har i uppdrag att bl.a.
forvirva och utveckla bostider som 6vertas fran kommuner. Bolaget har sedan 2010
haft en inriktning mot att prioritera bostider f6r dldre. Foljande fragor avser enbart de
kontakter din kommun har haft angdende bostider for dldre.

F16. Har din kommun kunskap om vad SBO kan erbjuda i form av att omvandla
fastigheter till bostader for aldre?

U ja L] Nej
F17. Har din kommun haft kontakt med SBO nér det giller bostader for aldre?
U Ja, kommunen planerar, Ul Ja, kommunen och Ul Nej L vet €j
genomfor eller har SBO har haft kontakter
avslutat/avbrutit ett men det ledde inte till ett
samarbete med SBO samarbete

F18. Hur har samarbetet med SBO fungerat?

L] Mycket bra L] Bra [ varken bra L] Daligt L] Mycket L] Vet €j
eller daligt daligt

F19. Varfér har samarbetet med SBO inte fungerat bra?
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F20. Varfor ledde inte kontakten mellan din kommun och SBO till ett samarbete
vad giller bostider for dldre?

F21. Vilken &r anledningen till att ni inte har haft kontakt med SBO nir det giller
bostader for édldre?

Du kan markera fler 4n ett svarsalternativ.

L] Kommunen har inget [] Kommunen bedsmeratt  [] Kommunen har inte haft
behov av bostider for samarbete med SBO inte mojlighet att kontakta SBO
aldre skulle vara ekonomiskt (p-g-a. kapacitet, tid eller

fordelaktigt kompetens) men har

ambitionen att géra det

L] Annat:

Omstruktureringsstod

Sedan 1998 kan kommuner fa st6d bl.a. for att avveckla bostidder pa den ordinarie
bostadsmarknaden genom rivning eller dndrad anvindning. St6d kan dven limnas
till nedskrivning av fastighetsvirden i kommunala bostadsforetag. Boverket, och
tidigare Bostadsdelegationen, Statens bostadsnimnd och Bostadskreditnimnden,
administrerar stodet. Féljande fragor avser hela bostadsmarknaden och samtliga
boende i kommunen.

F22. Har din kommun vid nagot tillfille fatt statligt stéd for att omstrukturera
eller rekonstruera det kommunala bostadsforetaget?

L Ja L] Nej L] Vetej

F23. Hur har stédet fungerat i din kommun?

L] Mycket bra L] Bra ] Varken bra L] Daligt L] Mycket L] vet €j
eller daligt daligt

F24. Varfér har stédet inte fungerat bra?
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Avslutande synpunkter

F25. Enligt din mening, hur skulle ett statligt st6d kunna utformas fér att ge
forutsattningar for din kommun att svara mot éldres behov av tillgingliga
bostider?

F26. Ovriga synpunkter (pa enkiten och de statliga stéden):
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Tidigare utgivna rapporter fran Riksrevisionen

Alla Riksrevisionens tidigare utgivna rapporter finns tillgingliga pa

www.riksrevisionen.se

2013 201311
2013:2
20133
2013:4
20135
2013:6

20137

2013:8
2013:9
2013:10
2013:11
2013112
201313
2013:14

201315
2013:16

2013:17
201318

2013119
2013:20

Svensk rymdverksamhet — en strategisk tillging?

Statliga myndigheters skydd mot korruption

Staten pa elmarknaden — insatser for en fungerande el6verféring
Mer patientperspektiv i virden — 4r nationella riktlinjer en metod?
Staten pi telekommarknaden

Ungdomars vig till arbete — individuellt stéd och matchning mot
arbetsgivare

Bostadstilligget och dldref6rsérjningsstodet till pensionirer —

nar férménerna fram?

Energieftektivisering inom industrin — effekter av statens insatser
Sverige i Arktiska radet — effektivt utbyte av medlemsskapet

Pa vig ut i virlden — statens frimjandeinsatser for export

Statens kunskapsspridning till skolan

Skattekontroll — en fraga om fértroendet for offentlig férvaltning
Landsbygdsprogrammet — fran jordbruksstdd till landsbygdsstod?
Sjunde AP-fonden — svarar férvaltningen av premiepensionen mot
spararnas krav?

Krankt eller diskriminerad i skolan — ir det ndgon skillnad?
Statens tillsyn 6ver skolan — bidrar den till forbittrade
kunskapsresultat?

Ett steg in och en ny start — hur fungerar subventionerade
anstillningar f6r nyanlinda?

Tagforseningar — orsaker, ansvar och atgirder

Klimat for pengarna? Granskningar inom klimatomradet 2009—2013
Statens satsningar pa nationella kvalitetsregister — leder de i ritt
riktning?
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2013:21  Statens hantering av riksintressen — ett hinder fér bostadsbyggande

2013:22  Forsvarsmaktens formaga till uthalliga insatser

2013:23  Transparensen i budgetpropositionen f6r 2014 — tillimpningen av det
finanspolitiska ramverket

2014 20141 Statens insatser for riskkapitalforsorjning

Bestillning: publikationsservice@riksrevisionen.se
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