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1. Inledning

Den 29 juni 2023 tillsattes en utredare i Regeringskansliet med uppdrag att
frimja koordinering av statliga insatser som verkar méjliggérande for
héllbart samhallsbyggande och snabb befolkningsutveckling i Norrbottens
och Visterbottens lin, i den samhillsomvandling som sker med anledning av
storre foretagsetableringar och foretagsexpansioner. Syftet med uppdraget ér
att underlatta f6r de kommuner som berors av omstillning kopplad till
fossilfri produktion och elektrifiering att planera, bygga och forvalta hallbara
och vixande samhillen. Uppdraget ska redovisas senast den 15 juni 2024.

I uppdraget ingar att ’foresla statliga insatser fOr ett 6kat bostadsbyggande i
kommuner med snabb befolkningsutveckling for att tillgodose behovet av
héllbara bostider och boendemiljéer pa savil kort som lang sikt”.
Foreliggande delrapport redovisar denna del av uppdraget.

Tidigt 1 utredningens arbete gjordes stillningstagandet att liget pa
bostadsmarknaden kriver att denna delredovisning ges hég prioritet. Det
finns stora utmaningar f6r Bodens, Gillivare, Kiruna, Lulea och Skelleftea
kommuner att pa kort tid planera och bygga en stor mingd bostider och
goda livsmiljéer. Byggbehovet ir stort samtidigt som det ekonomiska ldget
paverkar byggbranschen. Férutom 6kade produktionskostnader och hog
inflation finns strukturella faktorer som maste hanteras for att 4stadkomma
en valfungerande bostadsmarknad. Problemen pa bostadsmarknaden far
stora aterverkningar 1 Norrbottens och Visterbottens lan, dir den relativa
befolknings6kningen bedéms bli mycket stor under flera decennier framover
jamfort med 1 andra delar av landet. Utredningen kommer att sérskilt
aterkomma till situationen i Kiruna och Gillivare.

Under hosten och vintern 2023—-2024 har utredningen samlat ber6rda
kommuner och linsstyrelser, andra statliga myndigheter, fastighetsutvecklare,
byggaktorer och banker i stor grupp, 1 mindre grupper samt i aterkommande
dialoger. Utredningen har dven deltagit i méten som samlat samma bredd av
aktorer arrangerade av Linsstyrelserna i Norrbottens och Visterbottens lin.
I arbetet med att ta fram de forslag som presenteras i denna rapport har
utredningen dven tagit del av relevanta rapporter som redovisas genom
killhdnvisningar i texten.
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1.1 Avgransningar och begrepp

I detta avsnitt redovisas avgriansningar som utredningen har gjort och ett
antal begrepp som anvinds 1 delrapporten definieras.

Statliga insatser f6r 6kat bostadsbyggande kan genomfdras f6r samtliga delar
av samhallbyggnadsprocessen. Utredningen har valt att ligga storst fokus vid
finansiella verktyg och kostnadsdrivande/-sinkande faktorer. Detta eftersom
utredningens samtal med berérda aktorer visade pa en samstimmighet: den
primira anledningen till att det f6r nirvarande inte byggs tillrickligt manga
bostider i ber6rda kommuner ér att de finansiella risker som dr férknippade
med bostadsbyggande bedoms vara f6r héga, och att fastighetsutvecklarnas
kalkyler inte gir ihop. Andra faktorer, sa som regleringen av delar av plan-
och/eller markprocesserna, kan vara kostnadsdrivande men har i samtalen
framstillts som sekundira. Var bedémning ar att det dar den sammanlagda
osikerheten som trots en hog efterfragan till f6ljd av nya etableringar har lett
till ett minskat bostadsbyggande. Vira dialoger med de olika aktorerna har
haft som syfte att minska osakerheten.

Genomférbarhet har varit en annan avgrinsande faktor f6r utredningen.
Ambitionen har varit att presentera forslag som har potential till relativt
snabb implementering. Utredningen har darfor i forsta hand sokt forslag dér
det finns nagon form av befintligt beredningsunderlag eller erfarenhet fran
liknande processer.

De férslag som limnas 1 denna delrapport ir riktade till etablerings- och
expansionskommuner (se begreppsdiskussion nedan). Utvecklingen av
forslagen har frimst baserats pa information om situationerna i Boden, Lulea
och Skellefted. Aven Gillivare och Kiruna omfattas av begreppet
etablerings- och expansionskommuner och saledes av de forslag som lamnas
1 denna rapport. Utredningen kommer dock att aterkomma till utmaningar i
dessa kommuner som dar av sirskild karaktir pa grund av de stadsflyttar som
genomfors hir.

Etablerings- och expansionskonmuner

I det f6ljande anvands “etablerings- och expansionskommuner” som hir
avser foretridesvis mindre kommuner som ir i fird med, eller som planerar
tor, att ta emot stora industriella etableringar eller expansioner. Syftet med
detta begrepp ir att ringa in kommuner som relativt sin storlek kommer att
behova vixa mycket pa kort tid for att pa ett hallbart satt kunna ta emot de
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stora industrierna. Ut6ver de fem kommuner i Norrbottens och
Viisterbottens lin som dr utpekade i utredningens uppdrag, ir Karlskrona,
Mariestad och Timra exempel pa denna typ av kommuner. Utredningens
bedémning ir att Sverige ér inne i en period av aterindustrialisering som
framfor allt triffar kommuner som tidigt industrialiserades och som direfter
befunnit sig i demografisk stagnation alternativt tillbakagang. Det innebar att
utredningens forslag 1 alla fall till viss del kan fa en mer generell tillimpning.
Forslagen ér vidare utvecklade for att omfatta de arbets- och
bostadsmarknadsregioner som de berérda kommunerna ingar i, s.k.
funktionella analysregioner, FA-regioner.!

Attraktiva livsmiljoer

Begreppet attraktiva livsmiljoer kan tolkas pa flera olika sitt och kriver
inringning for att vara anvandbart. Utredningen har valt att anvinda den
definition av begreppet som anvinds i rapporten ”Attraktiva livsmiljoer i
norr”? som dr resultatet av ett tvardisciplindrt forskningsprojekt vid Lulea
Tekniska Universitet (LTU). I denna finns tva sammanhingande delar 1) den
sociala miljon f6r manniskor och 2) den byggda miljéns utformning och
innehall. Vidare framhalls det subjektiva i attraktivitet, vilket innebar att det
krivs ett aktivt arbete med att ta reda pa minniskors behov och upplevelser
av bade den sociala och den byggda miljon, for att méanniskor ska trivas pa
en plats, 1 en stad eller en viss livsmiljo.3

Att vara livsmiljoer bestar av savil fysiska som sociala virden betonas dven i
propositionen Politik for gestaltad livsmilj6é: Vil gestaltade och funktionella
livsmilj6er, med framtradande estetiska och konstnarliga virden och
bestindiga material, 6kar trivseln och dirmed manniskors livskvalitet.
Livsmiljon, och sarskilt boendet, har en grundliggande betydelse for
minniskors hilsa och vilbefinnande.”*

Entreprendrsbostider

Det finns ingen vedertagen definition av begreppet entreprendrsbostider.
Hir avses tillfalliga bostider for anstallda vid foretag med koppling till de
storre industrietableringarna och industriexpansionerna, savil de som bygger
anlidggningarna som industriféretagen. Dessa bostidder kan utgoras av

1 Har avses de FA-regioner som Myndigheten for tillvaxtpolitiska utvarderingar och analyser (Tillvaxtanalys)
beslutar om.

2 https://Itu.diva-portal.org/smash/get/diva2:1700170/FULLTEXTO1.pdf
3 Ibid.
4 Prop. 2017/18:110.
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befintliga flerbostadshus eller modulbostider som blockhyrs, eller smahus

som hyrs, av foretag.

2. Bakgrund

Under de senaste aren har flera stora industriinvesteringar offentliggjorts,
kopplade till fossilfri produktion och elektrifiering. Det dr en omfattande
industrialisering. Den samhallsomvandling som sker med anledning av detta
ir av en historisk omfattning. De kommuner som péverkas av
industrialiseringen behéver vixa mycket pa kort tid, da efterfragan pa
kompetens och arbetskraft inte kan tillgodoses av personer som i dag bor i
de bada linen.

Utvecklingen kommer pdga 6ver ling tid. Northvolt 1 Skelleftea ska vara fullt
utbyggt 2025, med 6000 anstallda. H2 Green Steels etablering 1 Boden riknar
med 1500 anstillda 2026, da forsta leveransen av fossilfritt stal ska goras. Ar
2030 ska fabriken vara fullt utbyggd, da med 2000 personer anstillda. I
Gillivare planerar Hybrit att 6ppna sin demonstrationsanliggning ar 2027
med 239 personer anstillda, dir byggfasen beriknas ge 2000 temporira
arbetstillfillen. Direfter planeras fler anliggningar i de bada kommunerna.
Detta ar ndgra av de stora etableringar som just nu genomfors och planeras 1
de bigge linen. Utover det har beslut tagits om flera féljdetableringar av
liknande verksambheter, till exempel av underleverantorers verksamhet.

2.1 Befolkningsutveckling

De orter som dr aktuella f6r en industriell nyetablering eller expansion
kommer att behova 6ka sin befolkning under kort tid. Behoven uppstir till
foljd av etableringen eller expansionen i sig och dven av det som foljer 1 dess
spar nar det giller etablering av underleverantérer, behov av service, nya

naringar osv.

Skelleftea ligger forst ut i omstallning och etablering och far dirfor tjina som
illustration. Kommunen 6kade sin befolkning med 2 034 nya medborgare ar
2023 och Skelleftea hade dirmed 76 436 invanare vid arets slut. Det kan
jamforas med 72 723 ar 2017 da beslutet om Northvolt fattades. Utover den
folkbokforda befolkningen finns méanga nya medarbetare vid fabriken eller
andra verksamheter som uppstatt i dess spar som annu inte bosatt sig
permanent bland annat till f6ljd av brist pa bostider. I statistiken finns inte
heller de tusentals personer som bor tillfilligt i entreprenérsbostider.
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Skelleftea ir ett exempel pa en ort som “aterindustrialiseras”. I Sverige finns
ett stort antal orter som under 1900-talets forsta hilft industrialiserades till
toljd av olika gynnsamma forutsittningar, sa som naturtillgangar, energi eller
infrastruktur. Manga av dessa, dven Skellefted, har under de senaste
decennierna priglats av demografisk stagnation eller till och med
tillbakagang. Ett 6kande antal av dessa aterindustrialiseras nu som en foljd av
snabba omvirldsférindringar och férindrade virdekedjor. Utredningen har
noterat ett mycket stort intresse for utredningens arbete fran denna typ av
kommuner fran olika delar av landet.

Etableringen av Northvolt i Skellefted grundades 1 ett langsiktigt
forindringsarbete 1 kommunen f6r att bryta demografisk stagnation och ga
in 1 utveckling och expansion. Utredningens bedémning efter manga samtal
med foretradare frin kommunen ér att expansionstakten och den berikning
av hur mycket befolkningen kan tinkas 6ka vida 6verstiger det som man
bedémde nir planerna antogs. Den befolkningsutveckling som nu pagar

styrker att en mojlig befolkningsutveckling till nivan 90 000 ér fullt mojlig

inom en tioarsperiod.

Det ar 1 ssmmanhanget aven intressant att belysa Umeas utveckling fran
1970 och fram till nu. 1965 bildades Umea universitet utifran utbildningar
kring odontologi och medicin. Idag ar universitetet ett komplett lirosite med
stor nationell och internationell tillstrémning av studenter. 1970 var Umeas
befolkning 69 547 vilket var mindre dn Skellefteds. Sedan 1970 har
kommunen Okat stadigt och har idag 132 235 medborgare. Etableringen av
ett larosate har pa sa sitt haft samma positiva effekt som en riktigt stor
industrietablering.

Luleas befolkningsférindringar ser annorlunda ut jamfért med Umed. Den
industriella profilen dr mer framtridande genom SSAB, delar av LKAB men
ocksa manga andra verksamheter. Etableringen av en hégskola sker forst
1971 och hégskolan blir universitet 1997, langt senare jaimfért med Umed.
Lulea tekniska universitet har firre fakulteter jamfort med Umea och har pa
sa sdtt inte samma forutsittningar som Umead. Stalkrisen vid 1970-talets slut
gor sig gillande i statistiken, den demografiska stagnationen mellan 1977 och
1989 ar tydlig. Direfter har kommunen vuxit och nirmar sig idag 80 000
invanare (79 244 ar 2022).
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Boden har de senaste 50 aren en befolkningsutveckling som ser ut som en
berg- och dalbana. Fran 27 032 ar 1970 till 30 570 ar 1993 till 27 408 ar 2009.
Tillbakagangen forklaras till stor del av nedliggning av regementen.
Kommunen har direfter haft en svag 6kning. Utéver etableringen av
stalforetaget H2 Green Steel kommer framfor allt Férsvarsmaktens
ateretablering innebdra en ny befolkningsékning, Med stor sannolikhet
kommer Lulea och Boden att vixa samman till en region med en alltmer
integrerad arbets- och bostadsmarknad. En 6kad inpendling fran andra
kringliggande kommuner kan forutses.

De bada malmfiltskommunerna Gillivare och Kiruna genomgar en
omfattande férindring till f6ljd av att bostdder och andra byggnader maste
flyttas pa grund av gruvverksamheten. Dessa bada stadsflyttar ar mycket
omfattande, vilket bland annat belyses 1 analyser som utredningen har tagit
del av.> Bida kommunerna har priglats av befolkningsminskning. For
Gillivares del fran 25 413 ar 1970 till 17 420 ar 2022. Motsvarande for
Kiruna ar fran 30 639 till 22 423. Detta ir en f6ljd av omstrukturering inom
gruvindustrin och dven aktiva statliga insatser for utflyttning. De stora
investeringar som nu aviserats fran en rad olika industriféretag och som
berér bada kommunerna innebir pa nytt en befolkningsékning. De bada
kommunerna planerar saledes f6r nya bostader for att tillgodose dessa
behov. Som tidigare nimnts har utredningen for avsikt att sarskilt
aterkomma till den framtida utvecklingen i dessa bada kommuner.

I Rapport frin samordnaren f6r samhallsomstillning vid storre
toretagsetableringar och foretagsexpansioner i Norrbotten och Visterbotten
slar Peter Larsson fast att den frimsta utmaningen for etableringarna och
expansionerna handlar om att skapa forutsittningar for en stor inflyttning till
alla de ber6rda orterna.

En viktig sadan forutsittning ar tillgang till bostider i attraktiva livsmiljoer.
Aterstoden av detta kapitel syftar till att, i kort sammanfattning, beskriva
nulaget vad galler sadan tillgang.

5112024/00345 och L12023/03258
6 KN2023/00603
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2.2 Bostadsbrist och god planberedskap men aterlamnade
markanvisningar

Boden, Gaillivare, Kiruna, Lulea och Skellefted uppger alla att det rader
bostadsbrist i kommunen. Utbudet av bostider har inte varit tillridckligt for
att tillgodose efterfragan i ndgon av dessa kommuner under de senaste aren.”

I samtliga ber6rda kommuner ir planberedskapen god. Linsstyrelsen i
Viisterbottens lin skriver i bostadsmarknadsanalysen f6r 2023 att pa “flera
héll i linet har kommunerna de senaste aren arbetat med att ta fram bade nya
6versikts- och detaljplaner for att fa fram mer byggbar mark. Det dven i
kommuner med knappa resurser och kompetens att anvinda i planeringen”.?
Kommunerna har trots knappa resurser lagt in en extra vixel for att hoja sin

planberedskap.

Ett utlatande fran Bodens mark- och exploateringschef illustrerar:
”Nuvarande planberedskap mojliggér en bostadsproduktion uppgaende till
cirka 1500 ligenheter (hyres- eller bostadsritter) samt ca 150 sméhus
(rad/kedjehus eller friliggande). Den absoluta majoriteten av dessa objekt ar
beligna pa kommunal mark. Fér dessa méjliga bostadsprojekt finns saledes
byggritter i gillande detaljplan och firdig kommunal infrastruktur i form av
gator, VA etc.”””

Situationen ir liknande i de andra fyra berérda kommunerna. Kommunernas
planberedskap dr inte ett hinder f6r bostadsbyggandet 1 Nort- och
Visterbottens lin. Utlatandet frain Bodens mark- och exploateringschef
fortsitter: ”Nuldget 4r att nastan alla de avtal om
markanvisningar/forsiljningar som har tecknats har upphort att gilla och
marken har saledes dtergatt till kommunal radighet. Totalt uppgar det till ca
500 ligenheter samt knappt 100 smahus (radhus) som planerades men som
inte bostadsutvecklarna/byggherrarna nu kommer att genomfora.”!0
Gillivare, Kiruna, Lulea och Skelleftea rapporterar samma situation, det vill
siga att markanvisningar 16per ut eller limnas tillbaka. Linsstyrelsen i
Viisterbotten skriver i bostadsmarknadsanalysen att Skellefted kommun har
sett en minskning av antalet aktorer som har intresse av eller mojlighet att
bygga. Kommunen tar tillbaka markanvisningar som inte fullféljs och

7 Bostadsmarknadsanalys Norrbottens lan 2023, Bostadsmarknadsanalys Vasterbottens lan 2023.
8 Bostadsmarknadsanalys Véasterbottens lan 2023.

9 Diarienummer i Regeringskansliet: Li2024/00353.

10 |bid.

9 (45)



torsoker 16sa ut byggaktorer som sitter pa byggritter for att hitta alternativa
intressenter. Det allminnyttiga bostadsbolaget Skebo har ocksa tagit Gver
markanvisningar. Skebo planerar att fram till 2027 investera cirka 3,5
miljarder. Allmédnnyttan kan dock inte ensamma svara for ett byggande som
motsvarar den efterfragan och de behov som finns.!!

2.3 Hard inbromsning av bostadsbyggandet

Den under 2023 mycket snabba férindringen av inflation och rantor har lett
till en hard inbromsning av bostadsbyggandet 1 hela landet, skriver Boverket
sin byggprognos. Antalet paborjade bostider minskade med 55 procent
under 2023 i férhillande till dret fore. I 4r, 2024, kan takten komma att falla
ytterligare. Markant férsvagad kopkraft hos hushallen, samtidigt med
trefaldigade bostadsrintor och en kraftig 6kning av byggkostnaderna under
de senaste aren bidrar till att bostadsbyggandet faller mycket snabbt.!?

Boverket prognostiserade i1 juni 2023 att byggandet kommer att minska i hela
landet. Myndigheten bedémer dock att forutsittningarna for nyproduktion
av hyresritter och bostadsritter kommer att vara som svagast utanfér de
starkaste bostadsmarknaderna, bland mindre och mellanstora kommuner. ”’1
de mellanstora och mindre orterna i frimst norra Sverige dir de grona
industrierna vixer snabbt dr utmaningen att fa till en stor produktion i
forhallande till bestandets storlek och prisniva”, skriver Boverket.!3 Ett
varaktigt avstannat bostadsbyggande innebir stora risker for de orter som nu
ar mitt inne i en kraftfull befolkningstillvaxt men dir det saknas permanenta
bostider.

Utredningen samlade vid ett mote i oktober fastighetsutvecklare som
aterlaimnat markanvisningar i Boden, Lulea och Skellefted. I sammanfattning
lyfte de nidrvarande aktOrerna att kalkylen var omdéjlig fa ihop i de aktuella
projekten, med svarigheter pa bade intikts- och kostnadssidan. Sedan
pandemin har kostnadsékningarna varit signifikanta. Under den senaste
tiden har dessutom hojda rintor 6kat problemen, da bostadsrittspriserna
faller. Vidare angav flera motesdeltagare att det ar det svart att hitta
finansiering, da investerarnas intresse ar lagt pa grund av osikerhet om
avkastningsnivan. Alla instimde dock inte, utan lyfte 1 stallet h6ga mark- och

11 Bostadsmarknadsanalys Vasterbottens lan 2023.
12 Boverkets reviderade byggprognos oktober 2023.
13 Boverkets byggprognos juni 2023.
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byggpriser, medan ytterligare andra i stillet framhaller 4r investeringsviljan

och avkastningskraven som de storsta utmaningarna.

Vid ett annat méte samtalade utredningen med banker verksamma i
Viisterbottens lin om deras perspektiv pa bostadsmarknaden. Flera av
deltagarna vittnade om att de varit med under flera tidigare upp- och
nedgingar 1 konjunkturen men att liget for nirvarande dr unikt: det dr ett
lige nir bankerna inte ens far in forfragningar om lan for bostadsbyggande —
da fastighetsutvecklarna inte far ihop kalkylerna eller den egna
finansieringen.

2.4 Fly-in/fly-out och entreprendrsbostader

Det ar ur flera perspektiv 6nskvirt att inflyttad arbetskraft viljer att
langsiktigt bositta sig i de berérda kommunerna. Det skulle bland annat 6ka
kommunernas skatteintikter och forbittra deras mojlighet att erbjuda en bra
vilfird for samhaillet. Attraktiva bostdder och livsmiljéer dr forutsittningar
for en langsiktigt hallbar rekrytering. Alternativet kan bli miljéer med stort
inslag av till exempel temporira bostider med bristande social och
miljomassig hallbarhet. En sadan utveckling riskerar medfora att
industrietableringarnas potential fér hallbart samhillsbyggande inte fullt ut
realiseras.

En for stor grad av tillfilliga entreprendrsbostider, riktade till arbetskraft
genom fly-in/fly-out, kan ge negativa konsekvenser s som bristande
upplevelse av tillh6righet och kansla av 6kande otrygghet. En for lag grad av
entreprendrsbostider leder i sin tur till att foretagen képer upp de befintliga
bostidderna och dirigenom férsvarar for de nuvarande invanarnas

bostadsforsorjning.

En relativt stor del av de som arbetar i Norrbottens och Visterbottens lin ar
inte permanentboende i den kommun de arbetar, utan pendlar in fran andra
hall. Gallivare och Kiruna kommun uppskattar att ca 10-15% av de som
arbetar i kommunen ir personer som inte ar skrivna dér utan pendlar in fran
andra kommuner i linet, 6vriga Sverige och fran utlandet. Troligtvis dr den
siffran 1 underkant. Detta skriver tidigare utredare med uppdrag att frimja
koordinering av insatser for hallbart samhillsbyggande i Norrbotten och
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Viisterbottens lin, Eva Nordstrom. Hon konstaterar ocksa att detta giller

flertalet av de andra berorda kommunerna.4

Vid planering for entreprenorsbostider i storre skala saknas tillrickligt
kunskapsunderlag, bland annat avseende férutsittningar for lokalisering,
konsekvenser 1 allmidnhet och om konsekvenser for social hallbarhet i
synnerhet, konstaterar Linsstyrelsen i Norrbottens lin i sin
bostadsmarknadsanalys for ar 2023.15 Myndigheten har darfor inlett ett
arbete, tillsammans med bland andra Lansstyrelsen i Visterbottens lin, f6r
att Oka kunskapen pa detta omrade. Den senare linsstyrelsen konstaterar
ocksa i sin bostadsmarknadsanalys att de erfarenheter som nu skapas i
Viisterbotten och Norrbotten kommer generera virdefull kunskap om hur
snabba och stora foretagsetableringar kan hanteras pa ett socialt hallbart
satt.!0 Utredningen konstaterar att kunskap rorande entreprenorsbostider
behéver 6ka och kommer dirfor att f6lja fragan.

3. Tillsammans for fler bostader i attraktiva livsmiljoer

Under de méten utredningen haft under hosten, 1 olika konstellationer med
kommuner, linsstyrelser, byggaktorer, bostadsutvecklare och industrifretag,
har en kinsla av samhoérighet uppstatt — ”detta behéver vi gora tillsammans™.
I stillet for att lista insatser som ndgon annan behéver goéra for att det ska
vara mojligt att dstadkomma fler bostader i attraktiva livsmiljoer har dessa
aktorer samlats inom sina olika grupper och arbetat fram egna ataganden —
”det har kan 27 (till exempel byggaktorer) gora for att bidra”. Dessa
ataganden har utredningen samlat in, se vidare avsnitt 3.2 och 3.3. Med
utgangspunkt i den beskrivna tillsammanskinslan gor utredningen
bedémningen att det finns goda mojligheter att dtagandena kan leda till
regionala och/eller lokala 6verenskommelser. Det 6vergripande malet, som
utredningen formulerat och som aktorerna instimmer i, ar att tillsammans
och snabbare dn vanligt astadkomma fler bostider 1 vil gestaltade och
attraktiva livsmiljéer 1 Norrbottens och Visterbottens lan.

For en sadan inriktning, regionala och/eller lokala 6verenskommelser, finns
just nu ett tidsmassigt momentum. Insikten om den kris som
bostadsmarknaden och dirmed bostadsbyggandet befinner sig i finns hos
samtliga parter. Hos alla finns samtidigt en vilja att tillgodose det stora

14 Diarienummer i Regeringskansliet: L12023/02240.
15 Bostadsmarknadsanalys Norrbottens Ian 2023.

16 Bostadsmarknadsanalys Véasterbottens 1an 2023.
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behovet av ytterligare bostider som aterindustrialiseringen innebar. Dock ser
de enskilda aktorerna ingen mojlighet att var och en for sig ta initiativ, eller
vara den som slar knut pa sig sjalv for att tillgodose behovet. Ett gemensamt
agerande skulle daremot kunna fa i ging en process som leder till att nya
beslut om bostadsinvesteringar fattas.

I idén om lokala och/eller regionala initiativ med grunden i stora
foretagsetableringar och samhallsutveckling, finns ett tydligt drag av
pilotverksamhet. Hir finns potential att ligga grunden for liknande uppligg i
andra delar av Sverige framover. Det ar sirskilt viktigt med tanke pa fler
mojliga etableringar (som bland annat Business Sweden driver) och fortsatt
industriell omstillning och aterindustrialisering. Se vidare kapitel 4.

De ataganden som utredningen tagit del av bor i limplig form paraferas,
vilsignas, av regeringen genom ett paket av stimulansinsatser. Vad
utredningen foreslar att ett sidant paket bor innehalla beskrivs i kapitel 5.

3.1 Det gemensamma malet

Nedan f6ljer nagra preciseringar av det 6vergripande malet att tillsammans
och snabbare dn vanligt 4stadkomma fler bostdder i vil gestaltade och
attraktiva livsmiljoer i Norrbottens och Visterbottens lan.

Snabbare dn vanligt. ..

Berorda industriforetag rekryterar, och kommer framover att behova
rekrytera, en stor mangd personal som idag inte bor pa den aktuella orten.
For att kunna erbjuda dessa personer goda bostider och miljéer dir de trivs
och vill bositta sig permanent kommer dessa bostider och miljéer behéva
komma pa plats snabbare dn vad som hade krivts om orten haft en linjir
befolkningsutveckling. Alternativet ér att fOretagen baserar sin verksamhet
pa en stor del arbetskraft som finns pa plats endast under kortare perioder,
(fly-in/fly-out).

Fler bostider. ..

Det tillskott av bostider som krivs for att berérda kommuner ska kunna
vixa hallbart kommer att beh6va ske genom nyproduktion i kombination
med ett mer effektivt nyttjande av det befintliga bostadsbestindet. Det
deluppdrag som utredningen har och som redovisas i denna rapport dr
avgrinsat till statliga insatser for ett 0kat bostadsbyggande, alltsd
nyproduktion. Utredningen konstaterar dock att det finns potential, inte
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minst ur ett hallbarhetsperspektiv, att ta om hand, renovera och utveckla det
befintliga bestandet och att det kommer att vara nédvindigt.

For vidare analys av marknadsférutsittningar samt behov av och efterfragan
pa bostader i Visterbottens och Norrbottens lin hanvisar utredningen vidare
till de analyser som respektive linsstyrelse nyligen har tagit fram.!”

...1 altraktiva livsmiljoer

Det ar onskvart att inflyttad arbetskraft viljer att stanna kvar och bositta sig
1 de ber6érda kommunerna. Attraktiva livsmiljéer och goda bostider ar
torutsittningar for att mianniskor ska vilja bositta sig pa en plats. Det ar
darfor viktigt att utvecklingen av savil det befintliga som det tillkommande
bostadsbestindet sker med omsorgsfull gestaltning och hég arkitektonisk
kvalitet. Samtidigt som det omgivande samhallet kan tillgodose en snabbt
6kad efterfriagan pa kulturutbud, kommunikationer, friluftsliv, hilso- och
sjukvard, forskolor, skolor och sa vidare.

Att prioritera god gestaltning i projekt som sker under tidspress dr inte
nodvindigtvis enkelt. Till stod och/eller inspiration f6r de aktorer som trots
det har foéresatt sig att gora det méjligt finns flera pagaende initiativ. Bland

dessa kan namnas:

Arctic Design Center, som dr en samlande nod f6r politiken f6r gestaltad
livsmilj6 1 Norr- och Visterbotten. Med kunskap om arkitektur, design,
konst och kulturarv bidrar Arctic Design Center till att h6ja kvalitén 1
gemensamma miljéer och skapa social hallbarhet. I den grona omstallningen
ar centrets uppgift att 6ka kunskapen om hur man skapar goda livsmiljoer
med manniskan i centrum. Med fokus pa tvarsektoriell samverkan bidrar
centrets utvecklingsprojekt med framatblickande kunskap som stirker
forutsittningarna for Sverige att na FN:s globala hallbarhetsmal.

17 Marknadsforutsattningar och behov av bostader i Véasterbotten:
https://www.lansstyrelsen.se/vasterbotten/om-oss/vara-tjanster/publikationer/2023/marknadsforutsattningar-
och-behov-av-bostader-i-vasterbotten.html

Analys av marknadsférutsattningar, efterfragan och behov av bostader i Norrbottens lan:
https://www.lansstyrelsen.se/norrbotten/om-oss/vara-tjanster/publikationer/2024/analys-av-
marknadsforutsattningar-efterfragan-och-behov-av-bostader-i-norrbottens-lan.html
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Visioner i norr steg 2 dr ett samverkans- och innovationsprojekt med tonvikt
pé gestaltning inom ramen for Radet f6r hallbara stdder.!® Projektet dr en
fristiende del av del 1 som genomférdes under 2021. Goda livsmiljoer
formas av kontinuitet, flera perspektiv och lokal platskinnedom. Med den
utgangspunkten och i utmaningen att pa kort tid planera och bygga en stor
mingd bostiader och parallellt skapa langsiktigt goda livsmiljoer dar de
inflyttande och de redan boende pa platserna ges mojlighet att inkluderas,
fortsitter nu arbetet inom Visioner i norr.

3.2 Lansstyrelsernas arbete for ett 6kat bostadsbyggande

Linsstyrelserna i de bada linen har samlat berérda aktorer, privata saval som
offentliga, till samtal och agerande i samverkan for ett 6kat bostadsbyggande.
Utredningen har varit delaktig i detta arbete och erfar att det, linsstyrelsernas
insatser, kommer att utgora ett viktigt ssmmanhang for regionala och/eller

lokala 6verenskommelset.

Linsstyrelsen i 1Vdsterbottens lin

Linsstyrelsen i Visterbottens lin har under 2023 tagit fram en analys av
marknadsfoérutsittningar och behov av bostéider 1 Visterbotten.!” Databasen
kommer att uppdateras arligen for att utvecklingen ska kunna foljas nirmare.

Bostider Visterbotten (BoVi) dr en konjunkturéverbryggande samverkan
mellan offentliga och privata akt6rer och syftar till att Gverbrygga
konjunkturnedgangens effekter f6r bostadsbyggandet i linet. Initiativet tar
avstamp 1 samverkansdialog for fler bostider som holls pa linsresidenset i
Umea den 9 oktober. Samverkan bygger pa frivillighet och ska upplevas som
meningsfull och virdeskapande. Samverkan syftar till att skapa
torutsittningar for ett fortsatt hogt bostadsbyggande genom att 6ka insikter
om férutsittningar och behov mellan berérda parter, ge mojlighet att
bearbeta utmaningar tillsammans samt ge en plattform fér paverkan.
Malgruppen f6r BoVi dr aktorer som bestiller, planerar, granskar, ritar,
finansierar och bygger bostider i Visterbottens lin. Samtliga kommuner

18 R&det for hallbara stader grundas i ett regeringsbeslut och &r samarbete mellan tolv myndigheter som ska
starka kommunernas forutsattningar att utveckla levande och héallbara stader och samhéllen. | radet finns
ocksé representanter fér Lansstyrelsen och kommunerna. Det nuvarande uppdraget om Rédet fér hallbara
stader galler till och med den 31 december 2030.

19 Marknadsférutsattningar och behov av bostader i Vésterbotten:
https://www.lansstyrelsen.se/vasterbotten/om-oss/vara-tjanster/publikationer/2023/marknadsforutsattningar-
och-behov-av-bostader-i-vasterbotten.html
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bjuds in men fokus ir fortsatt pa de kommuner dir bostadsbristen ar som
storst for att kunna kompetensforsorja den grona samhillsomvandlingen.

Inom ramen f6r BoVa har en styrgrupp tillsats. Styrgruppen har tagit fram
torslag pa malbild f6r den fortsatta samverkan. Malbilden baseras pa
kommunernas bedomda bostadspolitiska mal. Avsikten dr att kunna f6lja
upp malsittningen 16pande vad giller planerade och faktiska byggstarter
liksom inflyttningsbara bostider. Genom en nirmare offentlig och privat
samverkan, samt genom att kontinuerligt mata nuldget pa bostadsmarknaden
mot uppsatta mal kan berérda aktorer och stat fa bittre forstaelse for glappet
mellan behov och vad som faktiskt kan uppnas utifran de verktyg och
resurser aktorer regionalt lokalt sjalva forfogar 6ver. For 2024 kommer
fokus ligga pa féljande fragor inom ramen f6r BoVi:

e Mita och f6lja upp planerade och faktiska byggstarter

e Flexibla detaljplaner; vad innebir flexibla detaljplaner, vad dr hinder och
risker och hur kan de hanteras?

e Hur sikerstiller vi ritt kvaliteter, langsiktighet och hallbarhet i ett
pressat ekonomiskt lige?

e Vad ir en 7attraktiv byggritt” i en lagkonjunktur?

*  Affirsmodeller; var finns mojligheterna f6r nyproduktion/renovering
och hur moéjlige6r kommunerna detta?

*  Vad kan hilla tillbaka bygg- och produktionskostnader?

Mal: ”Bostider Visterbotten (BoVi) ska genom offentlig och privat
samverkan 6verbrygga konjunkturnedgangens effekter 2023—-2027 f6r
bostadsmarknaden 1 Visterbotten. Med en hallbar samhallsomvandling i
fokus och med sikte pa 20 000 langsiktigt hallbara bostdder till 2030 ska vi,
med de resurser och verktyg som star oss till buds, tillsammans uppratthalla
takten i bostadsbyggandet.”

Ldnsstyrelsen i Norrbottens lin

Behovet av férdjupad kunskap om kommunernas bostadsmarknader har
identifierats av Lansstyrelsen 1 Norrbotten, som darfoér har arbetat fram en
tordjupad bostadsmarknadsanalys 2023. Rapporten ska stodja kommuner
och 6vriga aktorer i planeringen for ett 6kat bostadsbyggande.?

20 Analys av marknadsférutsattningar, efterfrdgan och behov av bostader i Norrbottens lan:
https://www.lansstyrelsen.se/norrbotten/om-oss/vara-tjanster/publikationer/2024/analys-av-
marknadsforutsattningar-efterfragan-och-behov-av-bostader-i-norrbottens-lan.html
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Linsstyrelsen i Norrbotten ser sarskilda behov av atgirder for att stodja
bostadsbyggandet och en fungerande bostadsmarknad. Bland annat har
darfor en styrgrupp for dialog och samverkan bildats, med avstamp i de
dialoger som férdes pa ”Samtal pa Residenset” den 17 november 2023.
Arbetet syftar till att utveckla konkreta férslag for att gemensamt frimja
bostadsbyggandet i linet i nira samverkan mellan aktorer. Detta ér ett

arbetssitt med inspiration fran de erfarenheter, metoder och processer som

AGON?! bidragit ill.

Liansstyrelsen i Norrbotten har ocksa tagit initiativ till en arbetsgrupp om
entreprenorsbostider. Syftet dr att ta fram ett kunskapsh6jande material till
kommunerna som std i deras planering. Vidare har myndigheten under
2022-2023 hanterat regeringsuppdraget Stod till innovativa och hallbara
samhillsbyggnadsprojekt. De utbetalade stoden har lett till flertalet
kommunala projekt.

For att skapa samsyn om vad gestaltad livsmiljé dr och hur man pa bista sitt
kan anvinda det for att skapa ett attraktivt lin som attraherar kompetens och
nya invanare, samtidigt som de som redan bor hir ska kinna sig delaktiga i
den accelererade utveckling som sker, har linsstyrelsen i Norrbotten startat
ett Rad for gestaltad livsmiljo i samverkan med flertalet av linets aktorer.

3.3 Aktorernas ataganden

I slutet av oktober 2023 bjod utredningen in representanter for
industriféretag, fastighetsutvecklare, byggforetag, kommuner och statliga
myndigheter till en workshop for fler bostider i attraktiva livsmiljGer 1
Norrbottens och Visterbottens lin. Vid ett av momenten under workshopen
arbetade deltagarna i mindre grupper, aktorsgruppsvis, kring fragorna ”"Hur
kan var sektor bidra till att nd malet? Hur kan min organisation bidra till att
na malet?” och uppgiften ”Identifiera tre sitt pa vilka andra
aktOrer/organisationer skulle kunna agera for att vi tillsammans ska né
malet.” Det utgjorde startpunkten f6r de samtal som utredningen dérefter
haft bilateralt med representanter f6r de olika grupperna, och det arbete som
grupperna gjort internt. De inspel som utredningen fitt om vad de olika
aktOrerna anser att andra kan gora for att bidra till ett 6kat bostadsbyggande
har bidragit till utredningens analysarbete, och ligger aven till grund for

2 AGON &ar en samverkansform som sedan 2021 arbetar for att korta ledtiderna i den gréna industriella
omstéallningen i Norrbotten. Natverket sammankallas av landshévdingen i Norrbottens lan Lotta Finstorp. Med
i AGON é&r privata och offentliga aktdrer av sarskild betydelse foér att accelerera den gréna omstallningen i
Norrbotten.
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forstaelsen hos samtliga parter att detta ar ett tillsammansarbete. I detta
avsnitt presenteras de ataganden som de olika aktérsgrupperna dr redo att
gora for egen del, for att bidra till malet att snabbare 4n vanligt astadkomma
fler bostider i vil gestaltade och attraktiva livsmiljéer 1 Norrbottens och
Viisterbottens lin.

Nedan f6ljer forst, i bokstavsordning, kommunernas respektive ataganden.
Direfter, i bokstavsordning, de privata aktérernas ataganden. Dessa inspel ar
skrivna av kommunerna och de privata aktorerna, och i de fall dar 7vi”

forekommer i texten hdnvisar dessa till respektive avsindare.??

Bodens konninn

Boden har under manga ar arbetat med dessa fragor; alltifran foérvaltnings-
och bolagsovergripande systematiserat arbete i samhillsbyggnadsprocesser
och tydligt samarbete med marknadens olika aktSrer. For att fa detta att
fungera krivs det forstnimnda. Kommunens planberedskap ir god och ett
aktivt arbete med forsiljning bedrivs. Kommunen har ocksa under manga ar
erbjudit méjlighet till tomtritt med gratis avgift de forsta fem aren.

Lulea kommun

Luled kommun arbetar kontinuerligt med att utveckla processer och
arbetsmetoder for 6kad effektivitet och kvalitet vid planering och byggande.
Pagiende utvecklingsarbete omfattar framfor allt samverkan med olika
aktorer och effektiva metoder f6r planering i komplexa milj6er. Exempelvis:

¢ Designdriven dialog for tidig samverkan med fastighetsaktorer i
detaljplaneprocessen.

* Rad innan samrad for tidig och kontinuerlig dialog med lansstyrelsen i
detaljplaneprocessen.

e Agil arbetsmetod och digitalt detaljplaneprogram f6r planering och
samordning av intressen inom Luled industripark.

¢ Testbiddd for innovation vid planering, byggande och drift pa den nya
stadsdelen Hertscheden.

*  Samverkan med Bodens kommun inom omridena Leva & Bo,
Kommunikation, Kompetensattraktion och Infrastruktur.

¢ Utmanande, genomférbara och uppfoljningsbara kriterier for minskad
klimatpaverkan vid markanvisningar i samarbete med bygg- och
fastighetsbranschen och Bodens kommun

22 Samtliga inspel har samma referens, diarienummer i Regeringskansliet: L1/2024/00353.
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e Utveckling av bygglovsprocessen med fokus pa dialog.

Ataganden. For att 6ka takten i bostadsbyggandet atar sig Luled kommun att
sarskilt arbeta med féljande:

* Kapa ledtider i genomférande av bostadsbyggnadsprojekt genom att:

o Uppritthalla planberedskap fér minst 2500 bostider 6ver tid.

o Tillgodose behovet av samordnad dialog med kommunen i tidiga
skeden, exempelvis genom Byggdialogen.

o Vidareutveckla och bredda arbetssitt kring ’rad fére samrad” med
linsstyrelsen och andra aktorer.

o Utveckla nya arbetssitt kring dialog och delaktighet f6r medborgare
och intressenter.

*  FPortsitta att, i samverkan med bygg- och fastighetsaktorer, utveckla
arbetssitt och kriterier f6r markanvisning som bidrar till hallbar
samhillsutveckling och dr utmanande, genomférbara och
uppfoljningsbara.

e Ta fram en plan for entreprendrsbostider och sakerstilla arbetssitt for
att omhénderta behovet och underlitta etablering.

o Genomfora pilotprojekt ”Permanenta bostider for tillfilliga
arbetare”

e Ta fram en genomférandeplan utifran 6versiktsplanen som tydliggor
prioriteringsordning och ger langsiktig forutsiagbarhet for bostadsaktorer
*  Alltid s6ka moijligheter tillsammans med andra aktorer

Skellefted kommun

Skelleftea kommun har arbetat offensivt och 1 nira samarbete med
niringslivet och andra aktorer, och planerar och bygger for att skapa 10 000
fler bostider till ar 2030. Ett stort antal bostader har redan tillskapats. Ett
torindrat arbetssitt fran projektutvecklande till direkt dialog med aktorer for
att identifiera finansieringslosningar har bidragit till snabbare process och
kortare ledtider.

Ar 2017 gjorde kommunala bostadsbolaget Skebo, Riksbyggen, Heimstaden
och Lindbicks en gemensam avsiktsforklaring och ar 2019 bildades det
gemensamma fastighetsbolaget ”Byggritt Norr” vars forsta mal var att
genom utokat samarbete fardigstilla 1000 bostader ar 2024.
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Kommunen har sett till att snabbt och mer effektivt tillgingliggora byggbar
mark. Vid exploatering har kommunen tagit kostnader for till exempel
sanering av markféroreningar som normalt sett tas av aktoren och i ett
projekt tagit delar av kostnaden for dyra parkeringslosningar. Kommunen
har erbjudit byggherrar etablering med tomtritt, och dven erbjudit aktorer att
skjuta pa betalningen f6r mark for att underlatta for byggstart.

Kommunen later det allmannyttiga bostadsbolaget ta ett stort ansvar. Skebo
planerar nirmaste dren for miljardinvesteringar, vilket innebar att de under 4-
5 ar kommer att budgetera och planera for stérre bostadsinvesteringar dn det
nuvarande totala marknadsvirdet pa bolaget. Skebo kommer dirmed att
nistan férdubbla bestandet pa tio érs sikt dir tyngdpunkten ligger pa de
forsta fem dren. Kommunen har dndrat dgardirektiven f6r bolaget och
sanker avkastningskravet, och accepterar dirmed en sankt soliditet for att
hélla i gang byggandet. Skebos satsningar ska ses i ljuset av att bolaget ocksa 1
ett tidigare skede, for att skapa utrymme f6r fler privata bostadsaktorer pa
marknaden i Skelleftea, sélt en ansenlig del av sitt bestand.

Kommunen skapar mer generella detaljplaner pa kortare tid dn tidigare.
Vidare har kommunen effektiviserat bygglovsprocessen. Att soka bygglov ir
svart. Genom att satsa stort pa bland annat férarbetet och bra radgivning har
procentsatsen vad giller kompletteringar sjunkit fran 87 procent till 53
procent i Skelleftea.

Kommunstyrelsen har beslutat att ge ett uppdrag till kommunlednings-
kontoret att upphandla bostadsritter till ett viarde upp till 50 miljoner kronor,
vilka dr tinkta att upplatas av kommunen som temporira hyresbostider.
Detta for att kommunen ser ett behov av att bistd med en 16sning for
behovet av temporira bostider som beh6vs for att hantera
kompetensforsoérjningen.

Kommunen har, for att ytterligare understryka vikten av att den tar
situationen pa storsta allvar, inrattat en organisationsévergripande
insatsstyrka for bostadsfragan. Tva bostadsteam som arbetar sektors- och
forvaltningsovergripande arbetar for att skapa 1200 permanenta bostider per
ar som ar inflyttningsklara ar 2025 och 2026, samt att skapa 1500 nya
tillfalliga bostider under 2024 f6r att ticka gapet om permanent
bostadsbyggande inte nar mélen. Inom ramen f6r insatsstyrkan arbetar
kommunen med flera insatser:

20 (45)



¢ Kommunen understédjer arbetet med att omvandla lokaler till bostider.
Det handlar till exempel om kontorsytor.

e Bostadslots. Utifran satsningen ”Bostadshyjilte” dar medborgare
uppmanas upplata méjlig boyta genomfoérs nu ocksa ”Matching
Monday” f6r uthyrare och hyresgister.

e Strukturomvandling av kommunalt campingbestind som bland annat
innebir nybyggnation av campingstugor med standard for
aretruntboende och med tva separata sovrum for att passa familjer.

e Insatser for att méta behovet av smahus for uthyrning diskuteras med
privata aktorer, och kommunen underséker mojligheten att uppfora
tillfalliga bostider pa en yta som dnnu inte r detaljplanerad. Dessa
bostider kan i sidana fall vara moduler eller byggas som permanenta
bostider pa tillfilliga bygglov som i ett senare skede skulle kunna

permanentas.

Fastighetsigarna MittNord

Fastighetsagarna skall, genom att vara en samlande rost for sina medlemmar
och deras samhillsbyggande roll, vara bidragande i samtal och gemensamma
aktiviteter med aktorer sa som byggfoéretag, kommuner, linsstyrelser och
andra nar det kommer till bostadsforsérjningsfragor. I det sammanhanget
verkar Fastighetsdgarna for en 6versyn av regelverket f6r bostadsbyggande.
Fastighetsigarna undersoker vilka undantag som kan tillatas for att géra
bostadsbyggandet tids- och kostnadseffektivt. Det giller ocksa faktorer som
paverkar 6kade ledtider och synliggor 16sningar som underlittar

bostadsbyggandet.

Fastighetsagarna skall vara en sammankallande part till frivillig
platssamverkan som frimjar befolkningstillvaxt genom trygga och attraktiva
platser och verka for att medlemmarna tar ett storre ansvar i
samhillsbyggandet genom att vara med i tidiga skeden av de lokala
utvecklingsprocesserna.

Industriforetagen H2 Green Steel, Northvolt, . KAB

Forslag: Skapa en bostadsaccelerator. Flera industriaktorer har inom ramen
tor det tillsammansarbete som initierats av utredningen 6ppnat for
mojligheter att minska riskerna for fastighetsutvecklare pa en svagare eller
osiker marknad. Det kan ske genom hyresgarantier, blockhyra eller
bostadsrittskop, dar en accelererad effekt skulle nas genom en partsmodell
med staten. Storleken och formerna for detta maste anpassas fran fall till fall,
beroende pa ortens och industrins forutsattningar och risker. Ett bolag med

21 (45)



stabilt kassaflode och stora egna tillgangar har en ekonomisk mojlighet,
medan ett start-up-bolag har andra. Industrier som gor
mangmiljardinvesteringar i nya projekt eller omstallning, kan inte ocksa ta
fullt ansvar for en bygg- och bostadsmarknad som med sa kraftig efterfragan
borde ha goda forutsittningar att fungera pa egna meriter. Det riskerar ocksa
att bli brukssamhillen dir allmin infrastruktur och samhallsservice blir
beroende av ett foretags goda vilja. Ett féretag som LKAB tar till exempel
redan stort ansvar for bostads- och lokalf6rsorjning genom sitt bostadsbolag,
just for att det inte finns andra 16sningar. For att industrin ska vara villig till
ataganden, efterlyses ett motsvarande atagande fran staten for att underlitta
tor nya projekt och stétta samhaillen. Det kan ske i ndgon form av
partsmodell dir hyresgarantier eller motsvarande dr en forutsittning for att
lasa upp statlig finansiering eller statliga linegarantier, for att ytterligare
snabba pa investeringsbeslut och minska risken 1 dessa.

Savil Northvolt som H2 Green Steel har for avsikt att 1 samverkan med
bostadsaktorer, lokala eller andra, skapa ytterligare trygghet i efterfrigan av
bostider for anstillda genom att i den man finansiella méjligheter finns ge
hyresgarantier som minimerar riskfaktorn hos bostadsbolag.

Bygefiretagen i Norrbotten och 1V dsterbotten

Byggforetagens byggforeningar i Norrbotten och Visterbotten har enats i ett
forslag om att samla en grupp som bestar av flera olika delar av
samhillsbyggnadsprocessen for att arbeta tillsammans och var och en for sig
mot det gemensamma malet. Inom gruppen foreslas foljande férankras och
genomforas:

Att 6ka bostadsbyggandet till den niva som krivs for att klara behovet i
Skellefted, Luled/Boden och pa sikt i Malmfilten (Kiruna/Gillivare). Den
plan for 6kat bostadsbyggande som tas fram och tillimpas ska kunna skalas
upp och anvindas pa nationell niva och i andra samhallen. Bostadsbyggandet
ska ske pa ett hallbart sitt med sa litet lokalt och regionalt fotavtryck som
moijligt 1 alla delar. Bostider och omriden som byggs ska vara langsiktigt
hallbara och attraktiva. Bygg och anliggningsbranschen ska tillsammans med
de andra intressenterna utveckla nya processer, arbetssitt och metoder som
hojer effektiviteten i hela byggprocessen. Detta kriver ett tillsammansarbete,
i plan- och byggprocessen ligger manga moment utanfor byggforetagens
kontroll. Vi ska bygga snabbare, med hégre kvalitet till ligre kostnader och
pa ett sikrare sitt:
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*  Minska tiden f6r den totala bostadsbyggandeprocessen med 50 %.
*  Minska kostnaden f6r den totala bostadsbyggandeprocessen med 25 %.

Foreslagen strategi: Samla intressenterna, utvalda representanter for alla delar
1 processen. De bidrar tillsammans med olika delar f6r att maximera
forutsittningarna for ett 6kat bostadsbyggande. I gruppen ta fram och
genomfora atgirder som frimjar effektivt byggande och samhallsnytta, bade
nybygenation och utveckling av befintligt bostadsbestand. Denna grupp
behéver ett tydligt uppdrag och mandat samt ledning.

Planen f6r 6kat bostadsbyggande ska vara en pilot (teknologi) och en
regulatory sandbox (regelverk) pa geografiskt avgrinsade omraden som
beslutas inom gruppen och dir vi kan hitta nya sitt att arbeta, dir vi i vissa
fall kan avvika fran branschpraxis och om méjligt dven fran ordinarie rutiner
och kanske dven regelverk eller tolkningar av regelverk.

Vi ska anvinda de lirdomar, processer och arbetsmetoder som AGON och
Lulea-modellen utvecklat. Kunskap ska tillféras gruppen dven fran andra
parter. Samarbeta med Industriparksgruppen for att dra lirdomar av det
projekt de driver. Utvirdering och anpassning sker I6pande under arbetets
gang. Manga lirdomar finns att dra frin arbetet i Skellefted, som ligger fore
de andra kommunerna i samhillsomvandlingsprocessen.

4. Att vaga prova sig fram

I rapporten Industrins grona omstallning och samhallsomvandlingen i
Norrbotten och Visterbotten skriver samordnaren Peter Larsson: ”Nir det
giller varsel och omstillning har Sverige sedan decennier en betydande
erfarenhet och daven om det inte finns nagon manual sa brukar olika aktorer
trdda in pd scenen utifran sina specifika kompetenser och roller och pa sa
satt bidra till att gora omstallningen framgangsrik. Nagra motsvarande
erfarenheter finns inte fOr stora etableringar eller kraftiga expansioner.
Sarskilt inte nir de gors pa orter med en svag arbetsmarknad. Vid
omstillning finns ménniskor, bostider och anlidggningar pa plats. Vid helt ny
etablering finns inte ndgot av detta.”’?®> Peter Larsson har i tidigare
rapportervisat hur den situation som berérda kommuner i norra Sverige nu
befinner sig 1 skiljer sig fran den typ av omstillning som sker med anledning
av stora varsel. ”Vid en stor nyetablering finns varken minniskor eller fysiska
torutsittningar pa plats fran start. I en arbetsmarknadsregion med stor bredd

2 Diarienummer i Regeringskansliet: KN2023/00603.
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ar detta oftast inte nagot storre problem. Sirskilt inte om omfattningen ar
relativt begrinsad. Hir skiljer etableringen av Northvolt 1 Skellefted ut sig
markant genom att den skapar en helt ny verksamhet i en f6r denna region
mycket stor skala. Sd dr fallet dven i Boden ndr ett helt nytt stalverk etableras
dven om arbetsmarknadsregionen 4r ndgot storre och att det redan finns
stalkompetens 1 regionen. I norra Sverige ar det kommande expansioner i
framfor allt kommunerna kring Malmfalten, Kiruna och Gillivare, som
kommer att uppvisa motsvarande utmaningar. Den kunskap som vinns i
norra Sverige om hur aktérer kan ta sig an utmaningarna kommer att vara till
fordel for hela Sverige.”?* Nu stir Karlskrona, Matiestad, Timra/Sundsvall
och sannolikt manga fler, framfor allt mindre, kommuner, nast pa tur.

De férslag som limnas 1 denna delrapport ska ses i ljuset av detta: att fler
kommuner, 6ver hela landet, i en nidra framtid kommer att méta samma
utmaningar. Vi dr inne i en period av aterindustrialisering som kommer att
berora ett flertal orter 1 Sverige som har nagon typ av historisk industriell
anknytning. Utredningen noterar att det finns ett behov av ett koncept fran
statens sida med syfte att bidra till ett gott mottagande f6r dessa stora
etableringar/expansioner. Ett sidant koncept behéver omfatta en rad olika
sakomraden, som befolkningsférsorjning, infrastruktur, el och energi,
samhillsplanering och bostider, med flera.

De forslag som limnas i denna delrapport kan anvindas som en pilot vad
giller den sakomrade som handlar om bostider. Om insatserna faller val ut i
de for det aktuella uppdraget berérda kommunerna kan de modifieras och
framover dven riktas till andra kommuner som star infor liknande
utmaningar. Vidare skulle de i sa fall &ven kunna utgéra en del av ett statligt
koncept for ett gott mottagande for stora industrietableringar eller

industriexpansioner i mindre kommuner.

Forsok som metod ar ett anvindbart tillvigagangssitt vid utvecklingsarbete,
konstaterar Forsoksverksamhetskommittén i sitt betinkande "Forindring
genom forsok. Forscksverksamhet i den kommunala sektorn™.?> Det finns
ett driv inom kommunsektorn att utveckla sina verksamheter och testa nytt.
Vidare framhaller utredningen att det krivs mod av centrala
befattningshavare att vaga forsoka. Forsok kan innebira en risk da resultatet
inte alltid blir det vintade. Det dr dock bittre och kostnadsbesparande att

2 Diarienummer i Regeringskansliet: KN2023/00603.
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konstatera att ett nytt arbetssitt inte fungerar efter ett forsok, an efter att det
redan implementerats pa bred front.?0 Utredningen bedémer, i linje med
Forsoksverksamhetskommittén, att det finns manga fordelar med att
anvinda fors6k som metod. Vad giller driv har de aktorer som utredningen
samtalat med under hosten, savil privata som offentliga, ofta framhallit sin
villighet att inga i férsoksverksambhet.

Peter Larsson har under sina tidigare tva uppdrag riktade mot omstillningen
1 norra Sverige uppmarksammat detta satt att arbeta. Ett exempel som
Larsson framhaller dr Svenska kraftnits beslut om att dndra formerna for sin
planering. Genom att ga fran sekventiell till parallell planering av nya
kraftledningar kan tiden for byggnation férkortas visentligt. Larsson menar
att modet att gora denna férindring har varit en viktig hdvstang nar han
samtalat med andra verksamhetsomraden. Vanligtvis brukar man planera
sekventiellt, det vill sdga att varje steg i planeringsprocessen, sa som tillstaind
och upphandling, f6ljer pa varandra. Den nya planeringsmetodiken innebar
att dessa processer kommer att genomforas parallellt. En sadan metodik
mojligedr snabbare kapacitetsforstirkning. Samtidigt 6kar riskerna nagot
eftersom det pa foérhand inte ar givet om den planerade och upphandlade
strickningen kan fa tillstind. Svenska kraftnits nya inriktning har varit
avgorande for de industriinvesteringar som nu pagar. Den har ocksa blivit en
forebild for andra samhillssektorer nar det giller planeringsmetodiken.

4.1 Vidare arbete

Att vaga préva sig fram ar vidare nagot som krivs for att pa kort tid i
ogynnsamt marknadslige planera och bygga bostider i vil gestaltade och
attraktiva livsmiljéer. Det kraver savil en extra vixel som en stodjande
struktur. Den extra vixeln behover ber6rda aktoérer ga in med. Den
stodjande strukturen kraver vidareutveckling, vilket utredningen har for
avsikt att bidra till under varen. Hir presenteras inte ett fardigt forslag utan
snarare en struktur for vidare arbete. Utredningen framhaller vikten av att
det skapas stabila strukturer som uppbirs av regionala och lokala aktorer.
Sadana strukturer skulle kunna understodjas av regeringen men ska inte vara
beroende av en statlig samordnare. En annan bidragande orsak till att denna
del dnnu ar en skiss var insikten om bradskan att leverera de forslag som
presenteras 1 kapitel 5, som behovde prioriteras. Forslagen i kapitel 5

26 S0U 2023:94
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behover behandlas i sedvanliga beredningsprocesser i Regeringskansliet och
behéver dirfor ske parallellt med uppbyggnaden av en stodjande struktur.

En ”tillsammanskinsla”, initiativ fran linsstyrelserna och dtaganden fran
olika aktorer har beskrivits tidigare i denna rapport. Hir finns ett momentum
skapat av den kraft som de stora industriinvesteringarna innebir f6r berérda
kommuner i kombination med den krismedvetenhet som uppstatt till f6ljd
av det helt avstannade bostadsbyggandet. Detta momentum bor forvaltas
vil. Har finns goda mojligheter till utveckling. Ett initiativ kan tas till en
6verenskommelse om metodutveckling f6r snabbt bostadsbyggande i
attraktiva livsmiljGer, i konkreta byggprojekt. Utredningen ser fordelar med
att en ram skapas inom vilka relevanta statliga myndigheter, kommuner,
fastighetsutvecklare, byggaktorer och industriféretag tillsammans kan ga in i
ett planerings-/projekterings-/byggprojekt dir de i skarpt lige och pa ett
konkret sitt kan testa vigar for att snabbare dn vanligt planera och bygga
bostider i vil gestaltade och attraktiva livsmiljoer. Detta skulle behéva en
struktur f6r savil ledning som uppféljning, dokumentation och spridning.
Forsok som faller vil ut kan vara anvindbara pa andra platser 1 landet som
kommer att ta emot storre industrietableringar eller expansioner.

5. Forslag for fler bostader i attraktiva livsmiljoer i etablerings- och
expansionskommuner

Aktorernas ataganden kan understodjas av regeringen genom inférandet av
limpligt finansiellt stod. Utredningen har efter inventering av tidigare
utredningar med mera och samtal med berérda aktérer landat i tre forslag:
ett kapitaltillskott till Stiftelsen Norrlandsfonden (Norrlandsfonden) for att
moijligedra bostadsfinansiering, en ny statlig kreditgaranti och en statlig
hyresforlustgaranti. I det féljande sammanfattas forslagen och hur de
torhaller sig till varandra. Darefter foljer tre avsnitt i vilka forslagen beskrivs
mer utforligt. Férordningsforslag for kreditgarantin och hyrestorlustgarantin
bifogas denna delrapport som bilagor.

5.1 Ett paket om tre insatser

Utredningen foreslar att Norrlandsfonden ges ett kapitaltillskott, fordelat
over flera dr, for att mojliggora finansiering av bostadsbyggande i norra
Sverige. Norrlandsfonden dr en stiftelse med uppgift att frimja utvecklingen
av foretag med tillvixtambitioner i Norrbotten, Viasterbotten,
Visternorrland, Jimtland och Givleborgs lin. Norrlandsfonden grundades
1961 och stiftelsekapitalet ar tillskjutet av LIKAB och staten. Stiftelsens
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kapitalbas ska pa lang sikt bevaras nominellt intakt. Norrlandsfonden
erbjuder lan, konvertibla skuldebrev och olika typer av garantier till foretag i
norra Sverige. Sirskild uppmarksamhet ska dgnas Norrbottens lan och
inlandskommunerna. Forslaget syftar till att mojliggora f6r sma och
medelstora féretag inom bygg- och bostadsutvecklingsbranschen i Norrland
att fa ithop andelen eget kapital i kalkylen.

Utredningens andra forslag ar inférandet av en ny statlig kreditgaranti. Den
befintliga kreditgarantin fungerar inte optimalt f6r kommuner med en
historia av svag bostadsmarknad men dir efterfraigan pa bostider redan har
okat, eller forvintas 6ka, radikalt. Utredningen bedomer att detta dels beror
pa att den regel som syftar till att géra kreditgarantin tillimpbar i omraden
med laga marknadsvirden inte ar anpassad till aktuella
produktionskostnader, dels pa att avgiften for kreditgarantin som ér baserad
pa en uppskattning av risken pa den aktuella marknaden, gor kreditgarantin
verkningslos. Forslaget som limnas om en ny kreditgaranti for etablerings-
och expansionskommuner ér konstruerad for att svara mot just dessa brister
som den nuvarande kreditgarantin har i férhallande till aktuella orter.
Forslaget ar vidare skrivet for att vara tillimpbart i etablerings- och
expansionskommuner och omfattar siledes dven till exempel Karlskrona,
Mariestad och Timra.

Det tredje forslaget utredningen limnar ar att det infors en statlig
hyresforlustgaranti, som innebdr att staten under vissa forutsittningar
garanterar en viss del av hyresintikterna under en avgrinsad period eller,
omvant, att staten ersitter hyresforluster och hyresbortfall. Tidsperioden ska
vara avgrinsad, men inte alltfor kort, da syftet ér att avlasta en del av den risk
som en tinkbar investerare upplever infor att bygga nya hyresbostider i/runt
en omstillningskommun. Garantin bor efter en inledande period trappas av
for att sd smaningom upphéra helt. Aven detta foreslas vara tillimpbart i
etablerings- och expansionskommuner.

De tre forslagen kompletterar varandra och utredningen foreslar att de
genomfors som ett paket. Utredningen erfar att marknadens aktorer 1 det har
liget vittnar om att savil hingslen som livrem behévs for att fa i gang ett
tillrdckligt bostadsbyggande i berérda orter. Vidare ér det utredningens
bedémning att den aktuella situationen, dir sma kommuner som tidigare haft
en vikande befolkningsutveckling ska ta emot mycket stora
industrisatsningar och moéta dessa med kraftiga insatser for
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befolkningsforsorjning, dr unik i modern tid. Det innebir att det ar svart att
helt férutse hur insatserna kommer att falla ut, vilket gor att ett paket med
olika insatser har bittre forutsittningar att bli framgangsrikt 4n en satsning
pé enbart ett verktyg for 6kat bostadsbyggande. Hir ska dven tilliggas, att
det i paketet finns en asymmetri i den bemarkelsen att tillimpbarheten f6r de
tre forslagen inte ar jamnt foérdelad 6ver landets etablerings- och
expansionskommuner. Norrlandsfonden dr endast verksamt i Sveriges fem
nordligaste lin (Norrbotten, Visterbotten, Visternorrland, Jimtland och
Gavleborg), och forslaget om kapitaltillskott till Norrlandsfonden for att
finansiera bostadsbyggande kan dérfér inte gélla andra lin 4n dessa. I det fall
regeringen vill genomfoéra en samlad insats riktad till samtliga etablerings-
och expansionskommuner skulle Norrlandsfondens féreslagna uppgift
beho6va skotas av nagon annan aktor f6r de orter som ligger utanfor
Norrlandsfondens verksamhetsomrade.

5.2 Mdjliggor for Norrlandsfonden att finansiera bostadsbyggande

Idag har Norrlandsfonden ett eget kapital om drygt 1,4 miljarder kronor
varav 976 miljoner kronor utgor det ursprungliga stiftelsekapitalet. Under
aren har dessa medel genererat cirka 9 miljarder kronor i direkt utlaning
vilket har bidragit till att generera investeringar for cirka 33 miljarder kronor i
kundféretagen.

Norrlandsfonden har en historiskt framgangsrik verksamhet och har
hanterat risker pa ett bra sitt. Norrlandsfonden har i mycket liten
utstrackning finansierat fastigheter, och da endast kommersiella fastigheter.
Norrlandsfondens styrelse har tidigare inte sett mojlighet att finansiera
bostadsbyggande pa grund av avsaknad av tillrackligt stort kapital.
Forfragningar har dock inte saknats och har dessutom tilltagit under det
senaste aret. Norrlandsfonden delar bilden av att det byggs for lite 1 norra
Sverige i forhallande till det behov som finns idag. Ett behov som kommer

att vaxa de niarmsta aren.

Farslag om ett kapitaltillskott till Norrlandsfonden for att mijliggora bostadsfinansiering
Utredningen foreslar att Norrlandsfonden ges ett kapitaltillskott, fordelat
over flera dr, for att mojliggora for fonden att finansiera bostadsbyggande i
etablerings- och expansionskommuner i norra Sverige. Norrlandsfondens
toreslagna uppdrag i detta sammanhang blir avgrinsat till etablerings- och
expansionskommuner och de FA-regioner som dessa ingar 1.
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Med ett kapitaltillskott pa 4 miljarder kronor beriknas Norrlandsfonden
kunna finansiera bygget av 8 000 ligenheter f6r permanentboende.
Utredningen foreslar att Norrlandsfonden tillf6rs 4 miljarder kronor genom
statsbudgeten. Tillskottet kan ske fordelat 6ver flera ér.

Norrlandsfonden har en kompetent organisation med en lang historia av att
bedriva finansieringsverksamhet i regionen pa ett ekonomiskt héllbart sitt,
vilket borgar for att kapitalet nar ut pa marknaden och till de projekt som
uppvisar bist forutsittningar att bli framgangsrika. Genom att dra nytta av
denna befintliga organisation krivs ingen etableringsfas och forslagets
implementering kan darfor ske relativt skyndsamt. Norrlandsfondens starka
varumadrke ger satsningen goda férutsittningar att bli lyckosam.

For att kunna finansiera bostadsutveckling och -byggande behover
Norrlandsfonden en adekvat finansieringsmodell. Ett alternativ ér att
kommersiella intressen dger fastigheter tillsammans med Norrlandsfonden
dir fonden tar en storre risk samt har en lagre dgarandel jamfort med ovriga
deldgare. Ett annat alternativ édr att fonden tillsammans med banken star for
lanefinansieringen dar fondens lan fungerar som topplan och dir
bottenpanten ligger 1 bankfinansieringen. Utredningen tar inte stillning till
vilken finansieringsmodell som bér anvandas.

5.3 Infér en kreditgaranti for bostadsbyggande i etablerings- och
expansionskommuner

Regeringen beslutade den 3 juni 2021 att ge Riksgalden 1 uppdrag att stilla ut
statliga kreditgarantier for nya lain som foretag tar upp hos kreditinstitut f6r
att finansiera stora industriinvesteringar i Sverige och som bidrar till att
malen i miljémalssystemet och det klimatpolitiska ramverket nas. Sa har
exempelvis nyligen skett i samband med finansieringen av féretaget H2
Green Steel. Aven andra aktérer har varit involverade i den mycket
omfattande kreditgivning som skett i samband med finansieringen.

Som samordnaren Peter Larsson tidigare papekat finns inte motsvarande
mojligheter fOr att finansiera andra samhillsinvesteringar som foljer i
industrialiseringens spar. Sannolikt hade bostadsbyggandet i Skelleftea
kommit i gang tidigare om motsvarande kraftfulla instrument funnits pa
plats. Boverket garanterar redan idag, med stod 1 férordning (2020:255) om
statlig kreditgaranti for lan f6r bostadsbyggande, kreditgivares lan till
bostadsbyggare, oberoende av upplatelseform. Boverkets kreditgaranti
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beskrivs enklast som en forsakring som kreditgivaren kan teckna foér lan for
bostadsbyggande. Kreditgarantin gynnar savil byggaktéren som
kreditgivaren genom att den kan minska lantagarens behov av egen
kapitalinsats eller topplan och ger kreditgivaren ett skydd mot kreditférluster.
Boverket fir idag limna kreditgaranti f6r nybygenad av bostider,
anordnande av bostider i en hel eller en del av en byggnad som inte tidigare
har anvints till bostider, indring av en befintlig bostadsbyggnad som
innebir att byggnadens virde 6kar och férvirv av hus f6r ombildning till
kooperativ hyresritt.

Den befintliga kreditgarantin fungerar dock inte optimalt f6r kommuner
med en historia av svag bostadsmarknad men dir efterfragan pa bostidder
forvintas 6ka radikalt. Utredningen bedomer att detta dels beror pa att den
regel som syftar till att gora kreditgarantin tillimpbar i omraden med laga
marknadsvirden inte dr anpassad till aktuella produktionskostnader, dels pa
att avgiften for kreditgarantin som ér baserad pa en uppskattning av risken
pa den aktuella marknaden gor kreditgarantin verkningslos. Detta beskrivs
nirmare i de tva féljande avsnitten, direfter presenteras utredningens forslag.

For lagt schablonbelopp avseende produktionskostnad

Kreditgarantin far uppga till h6gst 90 procent av Boverkets bedémda
marknadsvarde. Boverkets bedomda marknadsvirde ska avse det pris som
skulle uppnas vid en marknadsmassig forsiljning utan hinsyn till spekulativa
och tillfalliga férhallanden pa marknaden. Om kostnaden f6r en nybyggnad
eller ett anordnande av bostader overstiger marknadsvardet, far en
kreditgaranti i stillet limnas med ett belopp som motsvarar 90 procent av
kostnaden f6r nybyggnaden eller anordnandet. Kreditgarantin far i dessa fall
dock inte 6verstiga 22 000 kronor per kvadratmeter uppvirmd boarea
(BOA). Denna del syftar till att gora kreditgarantin tillimpbar dven i
omraden med liga marknadsvirden. Dock har produktionskostnaderna stigit
markant sedan 2020 da schablonbeloppet héjdes fran 16 000 kr/kvm BOA
till 22 000 kr/kvm BOA. Hojningen féreslogs av en utredning 2017 baserat
pa kostnadsutvecklingen fran 2012 fram till 2016. I samband medpandemin
och Rysslands fullskaliga invasion av Ukraina 1 februari 2022 har priserna pa
byggande och byggmaterial stigit i en betydligt hégre takt dn tidigare. Det
nuvarande schablonbeloppet ar dirfor for lagt for att regeln ska bli
verkningsfull 1 ber6rda omraden.
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For hig avgift

Avgiftssittningen for kreditgarantier regleras i férordningen (2011:211) om
utlaning och garantier. Enligt denna ska avgifter och rinta avspegla inte bara
statens kostnader utan dven den risk som staten tar genom att stilla ut
garantin. Enligt EU-kommissionens tillkinnagivande om statliga garantier?’
ska garantier som huvudregel stillas ut sa att de dr forenliga med
statsstodsreglerna, det vill sdga sa att den som far en garanti inte far en
ckonomisk férdel. Garantier ska med andra ord vara marknadsprissatta. Om
de inte dr det maste subventionen vara utformad sa att den kan ges med
hinvisning till tillimpligt regelverk alternativt godkidnnas av EU-

kommissionen.

Syftet med en garanti dr att hantera den risk som en byggherre och diarmed
ocksa en langivare tar. Garantiavgiften ska vara beroende av risken.
Bostadsbyggande ir férenat med olika typer av risk eftersom det handlar om
byggnader som ska sta 6ver ling tid och bostider som ska kunna upplatas
langsiktigt for att kunna ge den nédvindiga l6nsamheten.

Nir det giller att 6ka utbudet av nya bostider i etablerings- och
expansionskommuner, som har en tidigare historia av stagnerande eller
vikande befolkning och bostadsefterfrigan, ir risken betydligt storre dn vid
byggande av bostider under mer “normala” férhallanden. Detta eftersom
den framtida efterfrigan pa bostiderna idr beroende av att en uppskattad
befolkningsutveckling verkligen kommer till stind — en
befolkningsutveckling som i sin tur dr beroende av att ocksa utlovade
framtida investeringar genomfors som det ér tankt. I en sddan situation
kommer den upplevda risken vara betydande. Om en garantiavgift sitts sa
att den speglar denna risk fullt ut kan avgiften hamna pa en sadan niva att
den i sig blir ett hinder fo6r att astadkomma nya bostider i de berérda

kommunerna.

Forslag om kreditgaranti for etablerings- och expansionskommuner

Utredningen foreslar en ny statlig kreditgaranti som kan ges for lan for
byggande och anordnande av nya bostider i etablerings- och
expansionskommuner. Forslaget har utvecklats mot den bakgrund som har

27 Kommissionens tillkdnnagivande om tillampningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fordraget pa statligt stod i
form av garantier
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beskrivits ovan. Forslaget dr konstruerat for att svara mot just de brister som
den nuvarande kreditgarantin har 1 férhallande till aktuella orter.

Den foreslagna férordningen (se vidare bilaga 1) innebar att en statlig
kreditgaranti kan ges for lan for byggande och anordnande av nya bostider i
etablerings- och expansionskommuner. Regelverket dr delvis detsamma som
tor den redan befintliga, generella, kreditgarantin for byggandet av bostéder,
men avser endast hyresbostider i etablerings- och expansionskommuner och
har delvis andra regler. Denna férordning, och den férordning om en
hyresforlustgaranti som foreslas i nista avsnitt, kompletterar varandra.
Forordningarna ska vara tidsbegrinsade. De foreslagna dtgirderna bor
darfor regleras i sarskilda férordningar och inte inarbetas i nagon befintlig
torordning.

For att vara effektiv kommer garantiavgiften att behdva subventioneras,
vilket innebir statsstod. Se vidare avsnitt 5.5.

5.4 Infor en hyresforlustgaranti for nya bostader i etablerings- och
expansionskommuner

Den foreslagna forordningen (se vidare bilaga 2) innebir att staten under
vissa fOrutsittningar garanterar en viss del av hyresintikterna under en
avgrinsad period eller, omvint, att staten ersitter hyresférluster och
hyresbortfall. Tidsperioden ska vara avgrinsad, men inte alltfér kort, da
syftet ar att avlasta en del av den risk som en tinkbar investerare upplever
inf6r att bygga nya hyresbostader i en etablerings- eller expansionskommun,
eller i dess FA-region. Garantin bor efter en inledande period trappas av f6r
att sa smaningom upphora helt.

Utredningen om forbittrad bostadsfinansiering limnade i sitt betdnkande
Lan och garantier for fler bostider (SOU 2017:108) ett forslag till statlig
hyresforlustgaranti. Forslaget i denna promemoria utgar delvis fran férslaget
1 betinkandet, men har arbetats om och ir delvis annorlunda samtidigt som
det ar avgrinsat till vissa situationer, nimligen anordnandet av nya bostader i

etablerings- och expansionskommuner.

I likhet med férslaget i betinkandet foreslas att en hyresférlustgaranti ska
omfatta hégst 50 procent av hyresférlusterna, dock hogst 15 miljoner
kronor. Garantitiden foreslas dven hir vara 15 ar, vilket ar rimligt aven for
omstillningskommuner. Beloppet bor tolkas som en total begrinsning av det
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ackumulerade stodbeloppet sd att om 15 mnkr har betalats ut sa kan man
aldrig fa mer, dven om det aterstar flera ar av 15-arsperioden. Detta forslag
innehaller en avtrappningsregel innebdrande att garantin galler fullt ut under
exempelvis den forsta femarsperioden, for att direfter trappas ned till noll
under de féljande tio aren. Nedtrappningen foreslas vara jimnt fordelad 6ver
aren, dvs. att foretagets “’sjilvrisk” 6kar med fem procentenheter varje ar.
Beloppsgrinsen for det ackumulerade garantibeloppet pa 15 mnkr bér dock
inte trappas ned da en kombination av 6ver tid 6kande sjilvrisk och
minskande garantibelopp sammantaget minskar virdet av garantin och skulle
dirmed kunna reducera den tinkta effekten pa byggandet av den foreslagna
garantin.

5.5 Fragan om garantiavgifternas storlek och statsstod

Béda de foreslagna garantiférordningarna har statsstédsaspekter och
kommer dirfor att behéva remitteras och anmalas (notifieras) till EU-

kommissionen innan de kan genomforas.

Om avgifterna for saval kreditgarantier som hyresforlustgarantier for
byggande och anordnande av nya bostider pa de aktuella orterna ska
prissittas enligt gidngse regler édr det troligt att avgiften hamnar pa en sidan
hég niva att garantierna inte kommer att bidra till att nagra bostader kommer
till stind. Detta da prissdttningen enligt dessa regler ska ta hinsyn till den
torhojda risk och osikerhet vad giller den framtida bostadsefterfrigan som
en byggherre ser nir det giller att investera 1 bostider pa orter dir
befolkningen forvintas 6ka — men dnnu inte har gjort det. Garantier som ett
instrument for att frimja bostadsbyggande i etablerings- och
expansionskommuner blir dirmed i stort sett verkningslost. Avgifterna
maste darfor subventioneras och sittas pa en niva som skulle gilla om de
skulle kunna stillas ut pa orter som har en historiskt sett mer stabil
bostadsmarknad.

Den delen av en korrekt berdknad garantiavgift som Gverstiger vad avgiften
skulle vara for ett motsvarande projekt pa en sadan marknad behéver darfor
subventioneras.”® En sadan subvention faller under statsstodsreglerna. Det ér
inte sannolikt att stodet skulle kunna limnas enligt undantaget i
térordningen om forsumbara stod, de minimis, i synnerhet om en aktor
skulle genomfora ett projekt med manga bostider eller mer dn ett projekt.

28 Jfr Bostadsfinansieringsutredningens resonemang i betdnkandet Lan och garantier for fler bostader, SOU
2017:108, avsn. 8.5.1, ss. 266 ff.
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Forslaget behover dirfor anmilas (notifieras) till EU-kommissionen for
godkinnande.

Subventionen som sadan blir dock en verklig kostnad for staten endast i den
utstrickning som garantier maste tickas. Formellt behéver dock den delen
av garantiavgiften kunna foéras mot ett anslag i statsbudgeten. Redan i dag
finns dock, kopplat till de kreditgarantier som Boverket redan 1 dag far
utfirda, mer dn 2 miljarder kronor pa ett saidant anslag. Dessa medel bedoms
kunna anvindas for att ticka eventuella forluster som uppstar till £6ljd av de
tva har foreslagna garantierna.

Tilliggas kan hir att forslaget om att méjliggora f6r Norrlandsfonden att
finansiera bostadsbyggande inte faller under statstddsreglerna, eftersom
fondens lan har marknadsmassiga avgifter.
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Bilaga 1: Forslag till forordning om statlig kreditgaranti for l1an for
bostadsbyggande i etablerings- och expansionskommuner

Inledande bestammelse

1§ Boverket far limna en statlig garanti (kreditgaranti) till kreditgivare
enligt denna férordning.

Statsstod

2 § Stod 1 form av en kreditgaranti f6r att anordna nya bostader far limnas i
enlighet med Europeiska kommissionens beslut C(202X)0000 final av den
DD MM 202X i drende SA.00000 (202X /NN) genom vilket stddordningen
tor hyresforlustgaranti for anordnande av hyresbostider forklaras forenligt
med den inre marknaden i enlighet med artikel 107.3 ¢ i férdraget om
Europeiska unionens funktionssitt.

Foérordningens syfte

3 § Statlig kreditgaranti ska frimja nytillskott av hyresbostider dir behov
finns men osikerhet rader om framtida efterfragan. Kreditgarantin ska
underlitta byggande och anordnande av nya bostader.

Forutsittningar for kreditgaranti

4§ Boverket far limna en kreditgaranti till f6ljande kreditgivare:

1. kreditinstitut, férsakringsforetag, tjainstepensionsbolag och andra foretag
som erbjuder lan till bostadsbyggande och som star under tillsyn av
Finansinspektionen,

2. utlindska kreditinstitut och foérsikringsgivare vars hemland hor till
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och som ar auktoriserade och
star under tillsyn 1 hemlandet, och

3. andra utlindska kreditinstitut och forsikringsgivare som driver
verksamhet i Sverige genom etablering.

En kreditgaranti far bara limnas till kreditgivare som ingatt ett ramavtal med
Boverket om kreditprévning och lineforvaltning i fraiga om lan med en
kreditgaranti.
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5§ Kreditgarantin far avse lan till
1. nybyggnad av bostider,
2. anordnande av bostider i en hel eller en del av en byggnad som inte har

anvants till bostader under de senaste itta aren.

Kreditgarantin far dven avse lan som syftar till att minska forlustrisken f6r en

tidigare limnad garanti.

60 § Kreditgarantin far avse projekt i kommuner som forvintas behéva ett
betydande tillskott av bostider till f6ljd av 6kat arbetskraftsbehov och
befolkningstillvixt som en konsekvens av omfattande nyinvesteringar inom

regionen.
Kreditgarantins omfattning
Nybyggnad och anordnande av bostider

7§ Kreditgarantin far limnas med ett belopp som motsvarar hégst 90
procent av produktionskostnaden for nybyggnaden eller anordnandet.
Kreditgarantin far dock inte 6verstiga 40 000 kronor per kvadratmeter
uppvirmd boarea.

En forutsittning dr att den linsstyrelse eller de linsstyrelser som inom vars
lin projekten planeras bedomer att de aktuella bostiderna kommer att bidra
till att underlitta den omstillning som kravs i den eller de kommuner som
berors, direkt eller indirekt. De bostider som anordnas med hjilp av en
kreditgaranti enligt denna férordning ska ingd i samma region som nagon av

de kommuner som ber6rs av saidana investeringar

Med region avses i denna férordning den indelning av Sverige i funktionella
analysregioner, FA-regioner, som Myndigheten for tillvixtpolitiska
utvirderingar och analyser beslutar om.

Andring av befintlig bostadsbyggnad

8 § Vid dndring av en befintlig bostadsbyggnad som medfor ett nytillskott
av bostider far kreditgarantin limnas pa samma sitt som1 7 §.

Produktionskostnad
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9§ Med produktionskostnad i 7 § avses den kostnad som byggherren
uppget, forutsatt att uppgifterna kan styrkas med underlag, till exempel
inkomna anbud. Kreditgarantin kan dock aldrig 6verstiga vad som anges i
forsta stycket 7 §.

Garantiavgift

For garantier som limnas enligt denna férordning far Boverket bestimma
avgiften utifran antagandet att de aktuella projekten inte byggs pa orter som
omfattas av denna férordning.

Riskbedémningen och avgiftssittningen ska omprévas drligen. Den del av
den beridknade garantiavgiften som subventioneras ska redovisas sirskilt for
varje projekt och totalt.

Den del av garantiavgiften som 6verstiger kostnaden f6r den férvintade
torlusten ska redovisas mot en inkomsttitel pa statens budget.

Ersittning till kreditgivare

10§ Boverket far inga avtal om en kreditgaranti som ger kreditgivaren ritt
till ersittning for forluster for kapitalfordran vid

1. exekutiv forsiljning, med ett belopp som motsvarar skillnaden mellan
den garanterade kapitalfordran och det belopp som betalas ut till
kreditgivaren med anledning av den exekutiva férsaljningen,

2. annan forsaljning, med ett belopp som motsvarar skillnaden mellan den
garanterade kapitalfordran och det forséljningspris som Boverket godkint,
och

3. skuldnedskrivning, med ett belopp som motsvarar den
skuldnedskrivning som Boverket godkint.

Avtal om en kreditgaranti far dven ge kreditgivaren ratt till ersattning for
forluster som avser kostnader och rinta. Ersittningen for kostnader far dock
inte Overstiga 15 procent av det garanterade lanet. Ersittningen for ranta pa
det garanterade lanet berdknas frin den dag da fastigheten utmittes,
konkursansékan gjordes eller de medel deponerades som annars ska
tordelas. Rantan beraknas for dr enligt en rantefot som motsvarar den av
Riksbanken faststillda och vid varje tid gillande referensrintan enligt 9 §
rintelagen (1975:635), 6kad med fyra procentenheter. Férandringar i
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referensrintan som intraffar efter upprattandet av sakagarférteckning ska
inte beaktas.

Om det kan antas minska de totala forlusterna f6r kreditgarantin, far
Boverket dven i 6vrigt avtala om ersittning till kreditgivaren.

Eftergift av regressfordran

11§ Boverket far helt eller delvis efterskinka statens regressfordran enligt
10 § f6rordningen (2011:211) om utldning och garantier om

1. lantagaren ér pa obestand eller annars saknar utmitningsbara tillgangar,
och

2. Boverket bedomer att lintagaren inte kommer att kunna betala
fordringen senare heller.

For statens fordringar enligt denna férordning ska inte 6 § férordningen
(1993:1138) om hantering av statliga fordringar galla f6r Boverket.

Ovriga bestimmelser om garantier

12§ For kreditgarantier enligt denna férordning giller i Gvrigt det som
toreskrivs om garantier 1 férordningen (2011:211) om utlaning och garantier.

Overklagande
13 § Boverkets beslut enligt denna férordning far inte 6verklagas.
Bemyndigande

14 § Boverket far meddela foreskrifter om verkstilligheten av denna
torordning.

Overgangsbestimmelser

Denna férordning trider i kraft den DD MM 202X och far endast tillimpas
pé ansOkningar som inkommer senast DD MM 20XX.
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Bilaga 2: Forslag till forordning om statlig hyresforlustgaranti for
nya bostader i etablerings- och expansionskommuner

Inledande bestammelse

1§ Boverket far limna en statlig hyresférlustgaranti till kreditgivare enligt

denna férordning.
Statsstod

2 § Stod 1 form av en hyresforlustgaranti for att anordna bostider far limnas
1 enlighet med Europeiska kommissionens beslut C(202X)0000 final av den
DD MM 202X i drende SA.00000 (202X /NN) genom vilket stddordningen
tor hyresforlustgaranti for anordnande av hyresbostider férklaras forenligt
med den inre marknaden i enlighet med artikel 107.3 ¢ i férdraget om
Europeiska unionens funktionssitt.

Foérordningens syfte

3 § Statlig hyresforlustgaranti (hyresforlustgaranti) ska frimja nytillskott av
hyresbostider dir behov finns men osidkerhet rader om framtida efterfragan.
Hyresforlustgarantin ska ticka del av forlust som uppkommer da
bostadsligenheter inte gar att hyra ut.

Forutsittningar for utfirdande av en hyresférlustgaranti

4 § Boverket far limna hyresforlustgaranti till fastighetsigare eller
tomtrattshavare (garantitagaren) som genom nybyggnad uppfor hyresratter
tor egen forvaltning.

En hyresforlustgaranti kan limnas for forluster 1 form av utebliven hyra for
tardigstillda bostadsligenheter under forutsittning att hyran uteblivit pa
grund av att avtal om upplatelse av ligenheterna inte har triffats. Garantin
omfattar inte forluster till f6ljd av att en befintlig hyresgist inte har betalat
hyran.

Med nybyggnad avses uppférande av hus, tillbyggnad av hus och forindring
av ett befintligt som innebar tillskott av bostader. Tillskottet av bostider 1 ett
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befintligt hus far endast ske genom omvandling av utrymmen som inte om

inte har anvants till bostader under de senaste atta aren.

5 § Bostiderna ska uppféras i kommun i nagon av de regioner i Sverige som
paverkas kraftigt av omfattande investeringar och dér bostadsefterfragan
torvintas 6ka snabbt till f6ljd av 6kat arbetskraftsbehov och dirmed snabb
befolkningstillvixt.

Ytterligare en forutsittning ar att berorda linsstyrelser bedomer att de
aktuella bostiderna kommer att bidra till att underlitta den omstillning som
kravs i den eller de kommuner som berdrs, direkt eller indirekt. De bostider
som anordnas med hjilp av hyresférlustgaranti enligt denna férordning ska

inga i samma region som de kommuner som ber6rs av sidana investeringar.

Med region avses 1 denna férordning den indelning av Sverige 1 funktionella
analysregioner, FA-regioner, som Myndigheten for tillvixtpolitiska
utvirderingar och analyser beslutar om.

6 § Avtal om hyresforlustgaranti ska tecknas senast vid paborjandet av
byggprojektet.

Ett byggprojekt anses vara paborjat nir byggnadsarbetet har paborjats. Med
byggnadsarbete avses grundldggningsarbete.

7 § Vid tecknandet av hyresforlustgarantin ska garantitagaren redovisa
rimliga hyresnivaer. Hyrorna ska faststallas enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.
Under avtalsperioden far de redovisade hyrorna férindras i enlighet med
reglerna 1 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.

Kreditgarantins omfattning
Belopp och ersittning

8 § Ersattning for hyresforluster far for varje utstalld garanti limnas upp till
15 miljoner kronor sammantaget fér hela garantiperioden. Over detta belopp
utbetalas ingen ersittning.

9 § Hyresforlustgarantin ticker hégst 50 procent av utebliven hyra vid varje
givet tillfalle. Garantin far infrias tidigast sex manader och senast inom 15 ar
efter byggprojektets firdigstillande.
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Ar 15 ersiitter garantin 50 procent av hyresforlusterna. Direfter trappas
sjalvrisken upp med 5 procentenheter per ir, vilket innebir att
ersattningsgraden minskar i motsvarande grad.

Ett byggprojekt anses fardigstillt nir byggnadsnimnden har beslutat om ett
slutbesked enligt 10 kap. 34 § plan- och bygglagen (2010:900) eller ett
interimistiskt slutbesked enligt 10 kap. 36 § samma lag.

10 § Garantitagaren har inte ritt till ersittning om denne motverkar att
ligenheterna 1 huset hyrs ut eller inte vidtar de atgirder som behévs for att fa
ligenheterna uthyrda.

Det dligger garantitagaren att vid begidran om utbetalning av ersittning for
hyresforluster visa att nédvindiga atgarder har vidtagits for att hyra ut de
bostider f6r vilka hyresforlustersittning begirs.

Avtal och villkor

11 § En hyrestorlustgaranti far endast beviljas den som bed6éms vara redbar
och kan antas ha f6érutsittningar att bedriva den verksamhet som garantin
avser. En hyresforlustgaranti far vidare endast utfirdas om garantitagaren
torvintas fullgora sina skyldigheter enligt garantivillkoren.

Avtal om hyresforlustgaranti far inte tecknas med foretag 1 svarigheter som
begreppet definieras i punkt 20 i Europeiska kommissionens meddelande
om riktlinjer for statligt stod till undsattning och omstrukturering av icke-
finansiella foretag i svarigheter.

12 § Villkoren fo6r hyresforlustgarantier ska utformas med hansyn till statens
risk samt fOr att tillvarata statens ritt och sikerstilla behovet av kontroll och
uppfoljning. I syfte att begransa statens risk ska villkor efterstrivas som
begransar dels mojligheten att anvanda hyresforlustgarantin for annat 4n
avsedda syften, dels mojligheten att i efterhand vidta atgarder som 6kar
risken eller den forvintade kostnaden for hyresforlustgarantin.

Om hyresnivan i det eller de objekt for vilka ersittning f6r hyresférluster
begirs hojs mer an genomsnittet pa orten ska ersattningen beraknas utan
hinsyn till den hyresh6jning som gar utéver genomsnittet pa orten.
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Villkoren ska innehalla en skyldighet for garantitagaren att limna de
uppgifter som behovs for uppfoljning enligt XX §.

13 § Villkoren for en hyresforlustgaranti ska regleras genom ett avtal mellan
garantitagaren och staten genom den myndighet som beslutar om garantin.

Avtal om hyresforlustgaranti ska innehalla de uppgifter som foljer av artikel
3.1 i kommissionens férordning (EU) nr 360/2012.

Riskbedomning

14§ Innan en hyresforlustgaranti eller en sarskilt avgrinsad grupp av
hyresforlustgarantier beviljas, ska en bedomning goras av statens risk.
Bedomningen ska inkludera en berakning av den férvantade forlusten och
dokumenteras i en rapport.

Avgifter

15 § Storleken pa de avgifter Boverket ska ta ut enligt denna férordning
bestims av myndigheten. Avgifternas storlek ska framga av villkoren for
hyresforlustgarantin.

16 § En garantiavgift ska tas ut for varje hyresforlustgaranti eller sarskilt
avgrinsad grupp av hyresforlustgarantier. Garantiavgiften betalas av
garantitagaren.

For garantier som limnas enligt denna férordning far Boverket bestimma
avgiften utifran antagandet att de aktuella projekten byggs pa orter som inte
omfattas av denna férordning.

Riskbedémningen och avgiftssittningen ska omprévas arligen. Den del av
den beraknade garantiavgiften som subventioneras ska redovisas sarskilt for
varje projekt och totalt.

17 § Med statens forvintade forlust £6r hyresforlustgarantin avses den
forlust som kan férvintas uppsta med beaktande av sannolikheten for att
staten maste infria garantin.

18 § Utover vad som foljer av 16 § om garantiavgift ska en administrativ
avgift tas ut av garantitagaren. Avgiften ska ticka Boverkets
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administrationskostnader for hyresférlustgarantierna. Boverket far ta ut

avgiften samtidigt med garantiavgiften.
Den administrativa avgiften disponeras av Boverket.
Uppsdgning av avtal

19 § Boverket far saga upp avtalet om hyresforlustgarantin om garantitagaren
inte betalar avgiften for garantin.

Garantitagaren far siga upp avtalet om hyresforlustgarantin nir som helst
under avtalsperioden.

Aterbetalning och aterkrav
20 § Garantitagaren dr aterbetalningsskyldig om

1. garantitagaren genom att limna oriktiga uppgifter eller pa nagot annat sitt
har férorsakat att ersittningen har beviljats pa felaktig grund eller med for

hégt belopp,

2. ersdttningen av nagot annat skal har limnats pa felaktig grund eller med
tor hogt belopp och garantitagaren borde ha insett detta,

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

4. villkor 1 avtalet om ersittning inte har foljts.

21 § Om en garantitagare dr aterbetalningsskyldig enligt 20 § ska Boverket
besluta att helt eller delvis krava tillbaka ersittningen. Om det finns sirskilda
skal for det, far Boverket efterge ett aterkrav helt eller delvis.

22 § Om en garantitagare visar sig inte ha varit berittigad till ersittning och
den limnade ersittningen darfor ska aterbetalas, ska ranta tas ut enligt
rintelagen (1975:635). Rintekravet far sittas ned om det finns sérskilda skal.

Eftergift av regressfordran

23§ Boverket far helt eller delvis efterskinka statens regressfordran enligt
10 § férordningen (2011:211) om utldning och garantier om
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1. lantagaren ér pa obestand eller annars saknar utmitningsbara tillgangar,
och

2. Boverket bedomer att lantagaren inte kommer att kunna betala
fordringen senare heller.

For statens fordringar enligt denna férordning ska inte 6 § férordningen
(1993:1138) om hantering av statliga fordringar gilla f6r Boverket.

Uppfoljning och bevakning
Garantireserv

24 § Boverket ska ha en garantireserv for att ticka de forvintade forluster
som kan uppsta med anledning av limnade hyresforlustgarantier.
Garantireserven far endast belastas med de infriade garantierna som hor till
reserven.

Till garantireserven ska det kopplas en kredit i Riksgildskontoret som ska
anvindas for att ticka de forluster som garantierna kan ge upphov till.
Regeringen beslutar f6r varje reserv om krediten och dess storlek.

25 § Till garantireserven ska foljande medel foras:
1. den del av garantiavgifterna som motsvarar statens forvintade forlust,

2. anslagsmedel som regeringen tilldelat Boverket for att ticka statens
torvintade forlust avseende en garanti, och

3. atervinningar avseende garantier.

Boverket forvaltar garantireserven. Garantireserven ska placeras pa ett
rantebarande konto hos Riksgildskontoret. Placeringen ska ske pa ett
avistakonto eller med en 16ptid som motsvarar de garantier som hor till
reserven.

Forvaltning och uppgiftsskyldighet
26 § Boverket forvaltar de hyresfoérlustgarantier verket har beslutat om.

27 § Boverket ska i enlighet med férordningen (2000:605) om arsredovisning
och budgetunderlag redovisa de hyresforlustgarantier som verket forvaltar
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och I6pande gora avsittningar for forvintade forluster avseende dessa [Alt.
redovisa dessa mot anslag eller konto hos riksgilden.

28 § Boverket ska senast den 15 februari varje ar till Riksgédldskontoret

redovisa

1. hur myndigheten har utnyttjat de garantiramar som regeringen har beslutat
om

>

2. vilka tillgangar som finns i garantiverksamheten for
hyresforlustgarantierna, och

3. férvintade forluster och visentliga risker avseende utestiende
hyresforlustgarantier.

Redovisningen ska motsvara det underlag Riksgildskontoret behéver enligt 4
§ forordningen (2011:231) om underlag for arsredovisning for staten.

Overklagande
29 § Boverkets beslut enligt denna férordning far inte 6verklagas.
Bemyndigande

30 § Boverket far meddela foreskrifter om verkstillighet av denna

térordning.

Denna férordning trider i kraft den DD MM 202X och far endast tillimpas
pa ansokningar som inkommer senast DD MM 20XX.
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