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Stodordning for hyresbostader

FORFARANDE

Den 24 januari 2020 forhandsanmélde de svenska myndigheterna, av
rattssakerhetsskal, en nationell ordning om statligt investeringsstod for
hyresbostéder och bostader for studerande, tillsammans med ett antal &ndringar av
denna (nedan kallad stodordningen eller atgéarden). Ordningen registrerades
under d&rendenummer SA.56305.

Den 14 februari 2020 skickade kommissionens avdelningar en begdran om
upplysningar till de svenska myndigheterna angaende stodordningen, som de
svenska myndigheterna svarade pa genom en skrivelse av den 13 mars 2020.
Kommissionens avdelningar begarde ytterligare information den 9 juni 2020,
vilken tillhandaholls den 29 juni 2020.

Sverige anmalde stddordningen den 29 juni 2020. Eftersom Sverige redan hade
genomfort stédordningen utan att invanta kommissionens beslut (se skél (16)
nedan) registrerade kommissionen samma dag drendet som ett icke-anmalt
stodforfarande (2020/NN).

Utrikesminister Ann Linde
Utrikesdepartementet
Arvfurstens palats

Gustav Adolfs torg 1

SE - 103 23 Stockholm

Commission européenne, B-1049 Bruxelles — Belgique
Europese Commissie, B-1049 Brussel — Belgié
Telefon: 00-32-(0)2-299.11.11.
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BESKRIVNING AV ATGARDEN
2.1. Forordningen

Den 29 september 2016 antog de svenska myndigheterna férordning 2016:8811
(nedan kallad férordningen), vars syfte ar att delvis finansiera byggkostnader och
att Oka tillgangen till billiga hyresbostader och studentbostader pa platser i
Sverige dar bostadsbrist rader, for att framja matchning pa arbetsmarknaden. Stod
far beviljas for byggkostnader vad géller nya bostéder, tillbyggnad av befintliga
bostader eller ombyggnad av bostader.

Stod enligt forordningen beviljas genom héanvisning till bestdammelserna i kapitel |
och artikel 56 i kommissionens férordning (EU) nr 651/2014 (nedan kallad den
allmanna gruppundantagsforordningen)?.

Enligt 1 § i forordningen kan stod I&mnas till fastighetségare, tomtréttshavare
eller nagon som anordnar bostader pa ofri grund. 1 8 § 9-10 fortydligas att stod
kan ld&mnas till en part, inhemsk eller utlandsk, som ar godkand for F-skatt (eller, i
fraga om utlandska foretagare eller foretag, har motsvarande godkéannande i sitt
hemland) och som har beviljats bygglov.

I 2 8 beskrivs ndrmare vilka typer av bostdder som kan omfattas av ordningen. |
synnerhet far stod beviljas:

@) For bostader som upplats med hyresréatt i omraden med befolkningstillvaxt
och bostadsbrist eller om det, i en kommun som inte har
befolkningstillvaxt, finns brist pa en viss typ av bostéader.

(b) For bostader for studerande i eller i anslutning till kommuner dér det finns
universitet, hogskola eller annan eftergymnasial utbildning eller
folkhogskola.

| 8 § 3 i forordningen faststélls de hogsta hyresnivaer som far tas ut for bostader
som far stod enligt ordningen indelat per region® for att sdkerstalla “rimliga”
boendekostnader. Normhyran per kvadratmeter boarea per ar far inte dverstiga

@ 1 550 kronor i Stockholmsregionen,

(b) 1 450 kronor i regionen kommuner ndra Stockholm, i Goéteborgs- och
Malmoregionerna, i regionen dévriga kommuner med hoég och varaktig
befolkningstillvaxt, i regionen Ovriga stora kommuner samt, utanfor
Stockholmsregionen, for bostader for studerande, samt

Forordning (2016:881) om statligt investeringsstod fér hyresbostader och bostader for studerande, se:
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/forordning-
2016881-om-statligt_sfs-2016-881.

Kommissionens forordning (EU) nr 651/2014 av den 17 juni 2014 genom vilken vissa kategorier av
stod forklaras forenliga med den inre marknaden enligt artiklarna 107 och 108 i fordraget (EUT L 187,
26.6.2014, s. 1). Se i detta hdnseende &rendena SA.47454 (2017/X), SA.48095 (2017/X) och
SA.51216 (2018/X).

Regionerna definieras i 7 § i férordningen.



https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/forordning-2016881-om-statligt_sfs-2016-881
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/forordning-2016881-om-statligt_sfs-2016-881

©)

(c) 1 350 kronor i ¢vriga fall.

I 11 8§ i forordningen anges de hogsta belopp som far beviljas enligt
stédordningen, uppdelade efter region:

@ Hogst 7 100 kronor per m? boarea i Stockholmsregionen.

(b) Hogst 5 800 kronor per m? boarea i samma regioner som under skal (8)(b)
ovan.

(c)  HOogst 4 800 kronor per m? boarea i dvriga fall.

(10)  For ytor upp till och med 35 m? boarea per lagenhet lamnas hogsta stodbelopp.

For ytor 6ver 35 m? och upp till och med 70 m? boarea per lagenhet lamnas stod
med 50 % av stodbeloppet. For ytor utdver 70 m? lamnas inget stod. Det slutliga
beloppet per projekt faststills med hjalp av en sa kallad berakning av
overkompensation, dar de hogsta stodbeloppen minskas med de forvantade
rorelsevinster som investeringen ger upphov till*.

(11)  Forordningen innehaller ocksa incitament for hallbart byggande. Enligt 8 § 5 i

forordningen &r projekt berattigade till stod endast om byggnaden har lag
energianvandning, motsvarande hogst 88 % av vad som foljer av foreskrifter om
byggnaders  specifika  energianvandning enligt  allmént  tillampliga
byggnadsforeskrifter (se plan- och byggférordning (2011:338)°%). Enligt 13 § i
forordningen kan det hogsta stodbeloppet enligt 11 § hdjas med 75 % om ett
byggnadsprojekt medfor en energianvandning motsvarande hogst 56 % av vad
som foljer av foreskrifter om byggnaders specifika energianvandning®.

2.2.  Andringar i forordningen

(12)  Den 19 december 2019 andrades férordningen. Andringarna tradde i kraft den 1

februari 2020. De tre viktigaste andringarna i férordningen beskrivs i féljande
skal’.

(13) 1 8 § 3 fortydligades begreppet “rimliga” boendekostnader till “relativt lagre”

boendekostnader for att ange att boendekostnaderna for bostader som far stod
genom ordningen bor vara lagre an boendekostnaderna for andra nya icke-
subventionerade bostadsprojekt.

(14) 1 8 § 6 lades ett krav till som innebar att minst tio % av ldgenheterna i ett

bostadsprojekt dar minst 10 lagenheter uppfors ska vara sma for att projektet ska
kunna omfattas av stodordningen. Sma lagenheter definieras som lagenheter med

https://www.boverket.se/contentassets/6dde4b62144447dd871947f98f0855aa/overkompensationsmod
ell.xIsm

Plan-och byggférordning (2011:338), se: https://www.riksdagen.se/sv/dokument-
lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/plan--och-byggforordning-2011338 sfs-2011-338

De hogsta hyresnivaerna enligt 8 § 3 i férordningen forblir desamma.

En fullstandig oversikt 6ver andringarna finns pa regeringens webbplats: Férordning om andring |
forordningen (2016:881) om statligt investeringsstod for hyresbostdder och bostader for studerande,
https://svenskforfattningssamling.se/sites/default/files/sfs/2019-12/SFS2019-1302.pdf.



https://www.boverket.se/contentassets/6dde4b62144447dd871947f98f0855aa/overkompensationsmodell.xlsm
https://www.boverket.se/contentassets/6dde4b62144447dd871947f98f0855aa/overkompensationsmodell.xlsm
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/plan--och-byggforordning-2011338_sfs-2011-338
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/plan--och-byggforordning-2011338_sfs-2011-338
https://svenskforfattningssamling.se/sites/default/files/sfs/2019-12/SFS2019-1302.pdf
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hogst ett rum och kok. Enligt de svenska myndigheterna &r syftet med denna
andring att oka andelen mindre ldgenheter i projekt som far stéd genom
ordningen.

| 8 a § faststédlls ett krav pa att for varje bostadsprojekt som omfattas av
stodordningen ska kommunen déar projektet ar byggt erbjudas minst en attondel av
lagenheterna i projektet for uthyrning i syfte att underlatta intrade pa den
ordinarie bostadsmarknaden for personer i en socialt utsatt situation som behover
en boendeinsats med stod i socialtjanstlagen® eller for formedling till yngre
personer (under 31 ar). Enligt de svenska myndigheterna underléttar denna
andring intrade pa bostadsmarknaden for sarskilt utsatta personer.

2.3. Budget och varaktighet

Forordningen tradde i kraft den 1 januari 2017 och ska enligt anmalan gélla fram
till den 31 december 2029. Inledningsvis uppgick den arliga budgeten for
stodatgarder inom ramen for forordningen till 2,7 miljarder kronor (257,7
miljoner euro)®. Den 28 maj 2018 6kades den arliga budgeten till 3,2 miljarder
kronor (305,4 miljoner euro). Fran och med 2020 uppgar den arliga budgeten till
3,15 miljarder kronor (300,6 miljoner euro). Atgarden finansieras direkt fran
statens budget.

BOSTADSMARKNADEN | SVERIGE

Enligt de svenska myndigheterna rader det en betydande bostadsbrist i Sverige.
Sedan bdrjan av 1990-talet har bostadspriserna mer an tredubblats i reala termer.
En okning som &r betydligt hogre an prisdkningarna i andra EU-lander'®. De
svenska myndigheterna anser att marknaden inte har lyckats tillgodose
konsumenternas behov, sarskilt inte enskilda personer pa den lagre halvan av
inkomstfordelningen, studenter eller personer som flyttar for att arbeta.

De svenska myndigheterna havdar att det finns fyra huvudsakliga drivkrafter
bakom denna utveckling: befolkningstillvaxt, 1ag byggtakt, inkomstutveckling
och utvecklingen pa hyresmarknaden.

3.1. Befolkningstillvaxt och byggtakt

Sverige har upplevt en snabb befolkningstillvaxt under de senaste aren. Under
perioden 2010-2019 har befolkningen i Sverige vaxt med 9,5 %. Detta ar den
tredje hogsta tillvaxttakten i EU och néstan sju ganger snabbare dn genomsnittet
for EU-27 pa 1,4 %*%. De svenska myndigheterna havdar att byggtakten inte har
Okat i samma takt vilket har lett till en betydande bostadsbrist. Enligt Boverket
rapporterar 240 av 290 kommuner en bostadsbrist.

8 Socialtjanstlag (2001:453).
9 Vaxelkurs: 1 krona = 0,09544 euro.

10 Arbetsdokument fran kommissionens avdelningar av den 27 februari 2019, Landsrapport Sverige
2019, SWD (2019) 1026 final, s. 27.

11 Befolkningen okade snabbare i Luxemburg och Malta. Kalla: Eurostat, 2010-2019.



(20) Den bristande Overensstimmelsen  mellan  befolkningstillvdxten  och
bostadsbyggandet illustreras i diagram 1 nedan.
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Diagram 1: Fardigstallda bostader och befolkningstillvaxt 2010-2019
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Kalla: SCB

Ett av skalen till den relativt laga byggtakten kan vara de hoga byggkostnaderna i
Sverige. De ar de hogsta i hela EU'? och materialkostnaderna for byggnader
okade med cirka 10 % mellan 2015 och 2018, den hdgsta takten i EUL3,

3.2.  Inkomstutveckling

Aven om den disponibla inkomsten sedan 1995 okat Gver hela
inkomstfordelningen i Sverige har den enligt de svenska myndigheterna Okat
mycket mer i den 6vre delen av skalan. Detta innebar att inkomstskillnaderna har
blivit mer patagliga under de senaste &ren'*. Med utgangspunkt i uppgifter fran
2018 verkar det som att 41,8 % av den befolkning som l6per risk att drabbas av
fattigdom® i Sverige lever trangbott, jamfort med ett EU-genomsnitt p& 28,9 %1€

Pa grundval av de uppgifter som lamnats av de svenska myndigheterna verkar det
ocksa framga att det under senare ar har varit I[onsammare att bygga bostader med
hog kvalitet som riktar sig till hushall med hogre inkomst &n att bygga billiga
bostader som riktar sig till hushall med medelinkomst eller laga inkomster. Som
ett resultat pastas det finnas en stor efterfragan och ett stort behov av att bygga
bostader som ar billigare eftersom marknaden inte har lyckats méta efterfragan
fran alla inkomstgrupper. Bostadspriserna har visserligen ckat éver hela linjen i

2 Rapport frdn European Construction Sector Observatory, landsprofil for Sverige, januari 2020, sid. 7.
Se: https://ec.europa.eu/docsroom/documents/40293/attachments/1/translations/en/renditions/native.

13 Arbetsdokument fran kommissionens avdelningar av den 27 februari 2019, Landsrapport Sverige
2019, SWD (2019) 1026 final, s. 29 och graf 4.2.6.

14 L angtidsutredningen, Huvudbetdnkande, SOU 2019:65. Se: https://www.regeringen.se/rattsliga-
dokument/statens-offentliga-utredningar/2019/12/sou-201965/.

15 Definieras som personer som bor i hushall dar den ekvivalerade disponibla inkomsten per person
understiger 60 % av den nationella medianinkomsten.

16 Eurostat, 2018.


https://ec.europa.eu/docsroom/documents/40293/attachments/1/translations/en/renditions/native
https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/statens-offentliga-utredningar/2019/12/sou-201965/
https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/statens-offentliga-utredningar/2019/12/sou-201965/
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Sverige, men det verkar anda som om okningen har varit mer pataglig i de lagre
bostadsmarknadssegmenten &n i andra marknadssegment.’

3.3. Utvecklingen pa hyresmarknaden

For att forsta dynamiken pa hyresmarknaden bor det sarskilt noteras att hyrorna i
Sverige faststalls genom kollektiva forhandlingar mellan hyresvardar och
hyresgastorganisationer, vilket resulterar i hyresnivaer som ligger under dem som
skulle uppsta i ett system dar hyresvardar satter hyror fritt. Dessa lagre
hyresnivaer skapar, allt annat lika, ekonomiska incitament for byggande av
dgarbebodda bostader hellre an hyreslagenheter®,

Enligt de svenska myndigheterna har hyresmarknaden under perioden 1995-2017
blivit mer segmenterad. Samtidigt som hushall som bor i hyresratter har minskat
overlag har andelen personer med laga inkomster som bor i hyreslagenheter 6kat
(se diagram 2 nedan).

Diagram 2: Andelen hushall som bor i hyresratt per inkomstkvintil

&0
50 /__'——
40 “—-l-u-""'———

30

20

10

o

T TP T T TP ST S O O S G S N O S N S
P Sl g PP g N P P P N
~ ., " " * . ™ " . ~ N L N ’*,'." i "l ,,-f} r'lf" “P
—— Quintie 1 Quintie 2 Gintie 3
— U e — Quintle 5

Kalla: Grander, M. (2018), SCB

Den andel hushall som lagger minst 40 % av sin disponibla inkomst pa boende
(andelen hushall med hoga boendekostnader i forhallande till den disponibla
inkomsten) i Sverige ar 19,3 % for hyresgaster jamfort med bara 2,2 % for
bostadsagare'®. De svenska myndigheterna havdar att det finns ett behov av
ytterligare hyresbostader som inte leder till ytterligare tillforsel av sadana
bostéder, eftersom avkastningen ar hogre for &garbebodda bostéder.

Enligt de svenska myndigheterna har ett stort antal hyresbostader i
storstadsregioner under perioden 1995-2017 konverterats till
bostadsrattsldgenheter. Under 1990- och 2000-talet omvandlades i Stockholm for

17 Arbetsdokument fran kommissionens avdelningar av den 26 februari 2020, Landsrapport Sverige
2020, SWD (2020) 526 final, s. 30.

18 Arbetsdokument fran kommissionens avdelningar av den 27 februari 2019, Landsrapport Sverige
2019, SWD (2019) 1026 final, s. 30.

19 Eurostat, 2017.
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varje ny hyresldgenhet som byggdes tre stycken hyresldgenheter till
bostadsratter?’.

Resultatet & en sndv hyresmarknad. Under 2018 sjonk andelen lediga
hyresbostéader till en historiskt lag niva pa 0,5 %, betydligt under genomsnittet for
EU-28 pé dver 6 %21, Enligt Bostadsformedlingen i Stockholm har véntelistor for
hyresboende i Stockholm okat dramatiskt under de senaste aren (se diagram 3
nedan).

Diagram 3: Kotid for ett forstahandskontrakt i Storstockholm
45

40

35
o 30
b=
=
g 25
-
S 20
5 15
8
£ 10
: |1
0 I I = m . m
PSS eI\ N SN T S
N ¥ O o &t At vt e o
V LR A AR A A
Kotid i ar
= 2010 2017

Kélla: Bostadsformedlingen i Stockholm

BEDOMNING AV ATGARDEN

4.1. Forekomsten av stod

4.1.1. Statligt stod i den mening som avses i artikel 107.1 i EUF-fordraget

Enligt artikel 107.1 i EUF-fOrdraget &r ”stod som ges av en medlemsstat eller med
hjélp av statliga medel, av vilket slag det &n &r, som snedvrider eller hotar att
snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss produktion,
oférenligt med den inre marknaden i den utstrackning det paverkar handeln
mellan medlemsstaterna”.

Av detta foljer att for att en atgard ska betecknas som statligt stod i den mening
som avses i artikel 107.1 i EUF-fordraget, maste foljande kumulativa villkor vara
uppfyllda: i) Atgarden méste kunna tillskrivas staten och finansieras med statliga
medel. ii) Atgarden maste innebéra en selektiv ekonomisk fordel for foretag. iii)
Atgarden maste snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen. iv) Atgérden
maste kunna paverka handeln mellan medlemsstaterna.

20 Emanuelsson, R. (2015), "Uthudet av bostader i Sverige”, Penning- och valutapolitik 2015:2, Sveriges
Riksbank, Stockholm.

2L Uppgifter for EU-28 endast fram till 2013. Se: Landsrapport for Sverige 2020 SWD(2020) 526 final,
graf 4.2.6.



(31)

(32)

(33)

(34)

(35)

4.1.1.1. Statliga medel och statens ansvar

FoOr att utgora statligt stdd i den mening som avses i artikel 107.1 i EUF-férdraget
maste atgarden beviljas av staten eller med hjalp av statliga medel. Statliga medel
avser har den offentliga sektorns samlade medel??, inklusive medel fran enheter
inom staten (decentraliserade, delstatliga, regionala eller andra)?3.

Stodordningen finansieras direkt fran statsbudgeten och har sarskilt inrattats av
Sverige genom forordningen (se skalen (4) och (16)). Den kan saledes tillskrivas
staten och finansieras med statliga medel.

4.1.1.2. Selektiv ekonomisk fordel for ett foretag

Tilldelningen av offentliga medel till en enhet kan endast betraktas som statligt
stdd om den enheten &r ett “foretag” i den mening som avses i artikel 107.1 i
EUF-fordraget. Enligt domstolens fasta réattspraxis definieras féretag som varje
enhet som bedriver ekonomisk verksamhet?*. Huruvida en enhet raknas som ett
foretag beror alltsa pa vilken typ av verksamhet som enheten bedriver, oavsett
dess rattsliga status och oavsett hur verksamheten finansieras®. Verksamhet som
bestar i att erbjuda varor och tjanster pa en marknad maste i allméanhet betraktas
som ekonomisk verksamhet.2®

Stodordningen ar 6ppen for alla foretag som ar skattskyldiga i Sverige och som
innehar bygglov (se skal (6)). Byggsektorn i Sverige bestar av tusentals foretag?’
som erbjuder sina tjanster pa den svenska byggmarknaden. Stodmottagare inom
ramen for stodordningen &r darfor foretag i den mening som avses i artikel 107.1 i
EUF-fordraget.

En fordel, i den mening som avses i artikel 107.1 i EUF-férdraget, &r varje
ekonomisk forman som ett foretag inte skulle ha fatt under normala
marknadsforhallanden, dvs. i avsaknad av statligt ingripande?®. Det ar endast
atgardens effekt pa foretaget som ar relevant, och inte orsaken till eller malet med
det statliga ingripandet?®. En fordel foreligger nar ett foretags ekonomiska
situation forbattras till foljd av ett statligt ingripande under villkor som skiljer sig
fran normala marknadsforhallanden. For att bedoma detta bor foretagets
ekonomiska situation jamféras med dess ekonomiska situation utan stod.

22 Mal T-358/94, Compagnie nationale Air France/kommissionen, ECLI:EU:T:1996:194, punkt 56.

% Mal C-248/84, Tyskland mot kommissionen, ECLI:EU:C:1987:437, punkt 17; de forenade malen T-
92/00 och T-103/00, Territorio Histérico de Alava — Diputacién Foral de Alava (T-92/00), Ramondin,
SA och Ramondin Cépsulas SA (T-103/00) mot kommissionen, EU:T:2002:61, punkt 57.

2 De forenade malen C-180/98 till C-184/98, Pavel Pavlov m.fl./Stichting Pensioenfonds Medische
Specialisten, ECLI:EU:C:2000:428, punkt 74.

% Mal C-41/90, Hofner & Fritz Elser/Macrotron GmbH, ECLI:EU:C:1991:161, punkt 21, och de
forenade malen C-180/98 till C-184/98, Pavel Pavlov m.fl./Stichting Pensioenfonds Medische
Specialisten, ECLI:EU:C:2000:428, punkt 74.

% Mal C-118/85, kommissionen mot Italien, EU:C:1987:283, punkt 7.

27 Rapport fran European Construction Sector Observatory, landsprofil for Sverige, september 2019.

28 Mal C-39/94, Syndicat francais de I'Express international (SFEI) m. fl. mot La Poste m.fl.,
EU:C:1996:285, punkt 60; mal C-342/96, Spanien mot kommissionen, EU:C:1999:210, punkt 41.

29 Mal 173/73, Italien mot kommissionen, EU:C:1974:71, punkt 13.
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Dessutom maste den ekonomiska fordelen, for att omfattas av artikel 107.1 i
EUF-fordraget, gynna “vissa foretag eller viss produktion”. Darfor ar endast
sadana atgarder som gynnar foretag och medfor en fordel pa ett selektivt satt att
betrakta som statligt stod.

Foretag som far stod enligt stodordningen far en ekonomisk fordel som de inte
skulle ha fatt utan statligt ingripande och under normala marknadsforhallanden
(se skal (24) ovan). Deras ekonomiska situation forbattras som ett resultat.
Dessutom kan endast foretag inom byggsektorn gynnas av namnda stod. Atgérden
gynnar saledes en avgransad och separat grupp av foretag och kommissionen
anser darfor att den ger stddmottagarna en selektiv ekonomisk férdel.

4.1.1.3. Snedvridning av konkurrensen och paverkan pa handeln

Offentliga bidrag till foretag kan endast utgéra statligt stéd i den mening som
avses i artikel 107.1 i EUF-fordraget, om de snedvrider eller hotar att snedvrida
konkurrensen och paverkar handeln mellan medlemsstaterna”.

Ett stod som beviljas av staten anses snedvrida eller hota att snedvrida
konkurrensen om det finns en risk att stodet forbattrar mottagarens
konkurrensposition i forhallande till andra foretag med vilka mottagaren
konkurrerar®, For alla praktiska syften antas det att konkurrensen snedvrids s&
fort staten beviljar en fordel till ett foretag i en avreglerad bransch som ér, eller
skulle kunna vara, konkurrensutsatt.

Vad galler principen om paverkan pa handeln har domstolen i sin rattspraxis
faststallt att allt stod till foretag som verkar pa den inre marknaden kan tankas
paverka handeln mellan medlemslandernal. Enligt reglerna for statligt stod
innebar inte det faktum att en tjanst ar lokal eller regional till sin natur att det pa
forhand kan uteslutas att den skulle paverka handeln.

Byggsektorn i Sverige &r avreglerad och Oppen for konkurrens.
Konkurrensstéllningen for de foretag som omfattas av stédordningen har
forbattrats i forhallande till deras konkurrenter. Dessa foretag kan vara
verksamma i andra medlemsstater och stodordningen ar ocksa oppen for foretag
fran andra medlemsstater (se skal (6)). Darfor ar det tydligt att atgarden riskerar
att snedvrida konkurrensen och paverka handeln mellan medlemsstaterna.

4.1.2. Slutsats om forekomsten av stod

Av ovan angivna skal anser kommissionen att atgarden utgor statligt stod i den
mening som avses i artikel 107.1 i EUF-fordraget.

30 Mal 730/79, Philip Morris Holland BV mot kommissionen, EU:C:1980:209, punkt 11; de férenade
malen T-298/97, T-312/97, T-313/97, T-315/97, T-600/97 till T-607/97, T-1/98, T-3/98 till T-6/98 och
T-23/98, Alzetta Mauro m.fl. mot kommissionen, EU:T:2000:151, punkt 80.

81 Mal 730/79, Philip Morris Holland BV mot kommissionen, EU:C:1980:209, punkterna 11 och 12; mal
T-214/95, Het Vlaamse Gewest (regionen Flandern) mot kommissionen, EU:T:1998:77, punkterna 48—

50.
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(42)

(43)

(44)

(45)

(46)

(47)

(48)

4.2. Laglighet

Atgarden genomférdes innan detta beslut antogs (se skal (16)). Sverige har darfor
brutit mot den skyldighet att vénta med att genomfora stodet som faststalls i
artikel 108.3 i EUF-fordraget.

4.3. Kompatibilitet

| den man den anmalda atgarden utgor statligt stod i den mening som avses i
artikel 107.1 i EUF-fordraget maste dess forenlighet med den inre marknaden
beddmas.

4.3.1. Den allmanna gruppundantagsforordningen

Kommissionen noterar att Sverige har genomfort stddordningen enligt den
allménna gruppundantagsforordningen, dar det faststélls villkor enligt vilka vissa
typer av stod ar forenliga med den inre marknaden och inte behéver anmalas, och
i synnerhet enligt artikel 56 i denna (investeringsstod for lokal infrastruktur) (se
skal (5) ovan).

I artikel 3 i den allménna gruppundantagsforordningen faststélls [s]todordningar,
individuellt stod som beviljas enligt stodordningar och stod for sarskilda andamal
ska anses vara forenliga med den inre marknaden i den mening som avses i artikel
107.2 eller 107.3 [FEUF] och ska undantas fran anmélningsskyldigheten i artikel
108.3 [FEUF] under forutsattning att sadant stod uppfyller samtliga villkor i
kapitel 1 i denna férordning och de sarskilda villkor for den relevanta
stodkategorin som anges i kapitel Il i denna forordning.” Enligt artikel 3 i den
allmanna gruppundantagsforordningen maste stodordningen for att undantas fran
anmalningsskyldigheten i artikel 108.3 i EUF-fordraget uppfylla bade alla villkor
i kapitel 1 och de sérskilda villkoren 1 artikel 56 i den allménna
gruppundantagsforordningen.

| detta avseende betonar kommissionen att i enlighet med artikel 56.3 i den
allménna gruppundantagsforordningen ska den lokala infrastrukturen “goras
tillganglig for intresserade anvandare pa ett Oppet, transparent och icke-
diskriminerande satt. Det pris som tas ut for anvandning eller forséljning av
infrastrukturen ska motsvara marknadspriset.”

I den svenska forordningen faststalls hogsta hyror for att sakerstalla rimliga
boendekostnader (se skél (8)). Enligt de svenska myndigheterna ligger dessa
hyror under de radande hyrorna pa marknaden. Férordningen foreskriver att hyror
for bostader som omfattas av stodordningen ska vara rimliga, dvs relativt lagre &n
de i andra nya icke-subventionerade bostadsprojekt (se skal (13)). Att hyror for
bostdder som omfattas av stodordningen ar lagre &n de radande hyrorna pa
marknaden bekréftas av tillgdngliga uppgifter om bostader som byggts med stod
fran stodordningen (se skal (78)).

Kommissionen drar darfor slutsatsen att bestdimmelsen 1 artikel 56.3 i den
allménna gruppundantagsfoérordningen inte uppfylls. Det &ar darfér inte
nddvandigt att beddma om bestdmmelserna i kapitel 1 och de andra sarskilda
bestdimmelserna i artikel 56 i den allmanna gruppundantagsforordningen uppfylls
eftersom det ar uppenbart att atgarden inte kan omfattas av den allméanna
gruppundantagsférordningen pa grundval av artikel 56.
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(49)

(50)

(51)

(52)

(53)

De svenska myndigheterna angav inte ndgon annan bestammelse i den allméanna
gruppundantagsforordningen som stédordningen kan omfattas av. Kommissionen
har inte heller identifierat nagon annan bestammelse i
gruppundantagsforordningen som skulle kunna tillampas pa den stédordning som
skapats genom den svenska foérordningen.

Kommissionen drar darfor slutsatsen att stddordningen inte omfattas av den
allmanna gruppundantagsférordningen och dérfor inte kan anses vara forenlig
med den allménna gruppundantagsférordningen (vilket innebér att stodordningen
inte ar undantagen fran anmélningsskyldigheten).

4.3.2. Artikel 107.3 ¢ i EUF-fordraget

Utover den allmdnna gruppundantagsforordningen anger de svenska
myndigheterna att atgarden under alla omstandigheter skulle vara férenlig med
den inre marknaden i enlighet med artikel 107.3 ¢ i EUF-fordraget. De svenska
myndigheterna anser att detta skulle vara fallet i synnerhet eftersom
stodordningen i) efterstravar ett mal av gemensamt intresse genom att ta i tu med
en Okande brist pa hyreshostader och begransningarna for rorligheten pa
arbetsmarknaden, ii) ar lamplig, eftersom den &r inriktad pa uthyrning, den mest
flexibla formen av besittningsrétt vad galler underlattande av rorlighet, iii) ar
proportionerlig i den mening att den ar avsedd att motverka kostsamma projekt,
iv) sakerstaller en stimulanseffekt eftersom inget stod ges till I6nsamma projekt
som anda skulle byggts, och v) begransar snedvridningen av konkurrensen och
paverkan pa handeln genom att vara 6ppen for alla byggforetag.

Enligt artikel 107.3 ¢ i EUF-fordraget kan kommissionen godké&nna ”stod for att
underlétta utveckling av vissa néringsverksamheter eller vissa regioner, nar det
inte paverkar handeln i negativ riktning i en omfattning som strider mot det
gemensamma intresset”. Det ar pa grundval av denna artikel som kommissionen
har antagit tva tidigare beslut om bostadsordningar i Sverige. Genom beslut av
den 24 juni 2003% ans&dg kommissionen att en stodordning till forman for
byggande av hyresbostader och studentbostader i tillvaxtomraden var forenlig
med den inre marknaden enligt artikel 107.3 ¢ i EUF-férdraget. Genom beslut av
den 29 november 2006% ansdg kommissionen att en stodordning till stod for
uppférande av sarskilda bostdder for é&ldre (bostader anpassade till vissa
halsobehov) ocksa var forenlig med den inre marknaden enligt artikel 107.3 ¢ i
EUF-fordraget.

Med tanke pa stodordningens sardrag, som bestar i att framja en viss typ av
bostad, anser kommissionen att artikel 107.3 ¢ i EUF-fordraget ar den lampligaste
rattsliga grunden for beddémningen av atgdrdens forenlighet. Atgarden verkar
dock inte omfattas av nagon av de befintliga riktlinjerna for tillampning av artikel
107.3 c i EUF-fordraget. Darfor kan dess Overensstimmelse endast beddmas
direkt inom ramen for artikel 107.3 ¢ i EUF-fordraget och i enlighet med de
gemensamma beddmningsprinciperna och dess beslutspraxis. Kommissionen har i

%2 Kommissionens beslut av den 24 juni 2003, statligt stod nr N 40/2003 — Atgarder for att framja
byggande av mindre hyresbostéder och studentbostader (Sverige), EUT C 284, 27.11.2003, s. 2

3 Kommissionens beslut av den 7 mars 2007, statligt stod nr N 798/06 — Sverige — Stod for byggande av
sérskilt boende for &ldre, EUT C 50, 23.2.2008, s. 3
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(54)

(55)

(56)

(57)

(58)

synnerhet analyserat om atgarden bidrar till ett valdefinierat mal av gemensamt
intresse, &r nodvandig, lamplig, har en stimulanseffekt, &r proportionell, och
undviker otilloorliga negativa effekter pa konkurrens och handel mellan
medlemsstater

4.3.2.1. Bidrag till ett vél avgransat mal av gemensamt intresse

For att en statlig stodatgard ska vara forenlig med artikel 107.3 ¢ i EUF-fordraget
maste den syfta till ett valdefinierat mal av gemensamt intresse.

Enligt artikel 151 i EUF-fordraget ska "[u]nionens och medlemsstaternas mal [...]
vara att framja sysselséttningen, att forbattra levnads- och arbetsvillkor [...] for att
mojliggora en varaktigt hdg sysselsattning samt att bekdmpa social utslagning.”
Dessutom identifieras sysselséttning som ett av malen i fordraget. | fordraget
faststélls bland annat att unionen ska beakta de krav som &r kopplade till en hog
niva sysselsattning nar den definierar och genomfor sin politik (artikel 9 i EUF-
fordraget). Framjandet av sysselsattning erkanns ocksa som ett politiskt mal i
flera bestammelser om statligt stdd, t.ex. i riktlinjerna for regionalstod.

Syftet med stodordningen ar att 6ka tillgangen till hyresbostader till ett rimligt
pris genom att Oka bostadsbyggandet och darigenom framja matchning pa
arbetsmarknaden (se skal (4)). Enligt de svenska myndigheterna bidrar
bostadsbristen till problem med matchningen, dvs. arbetsgivarnas mojlighet att
anstédlla arbetstagare med réatt kompetens. Matchning kraver rorlighet och
hyresbostadder &r den mest flexibla formen av besittningsrétt nér det galler att
underlatta rorlighet. Enligt de svenska myndigheterna &r arbetskraftens rorlighet i
Sverige lagre bland hyresgaster &n bland bostadsdgare. De h&vdar att detta beror
pa en inlasning av hyresgaster, sarskilt i storstadsomraden (eftersom hyresgéster
kanske inte ar villiga att avsta fran den bostad som de hittat — se diagram 3 ovan).

| den senaste landsrapporten om Sverige3* noterade kommissionen att Sveriges
ekonomi har fungerat val under de senaste aren men att "de dampade
tillvaxtutsikterna pa medellang sikt kraver ytterligare strukturreformer”.
Kommissionen noterade sarskilt att ”[d]en ihdllande bostadsbristen ar resultatet
av den demografiska utvecklingen, ett otillrackligt bostadsbyggande och ett
ineffektivt utnyttjande av det befintliga bostadsbestandet”. Kommissionen
rekommenderade att ”stdd till byggande, sarskilt i tdtorterna, kan lindra denna
brist och bidra till rorlighet och flexibilitet pa arbetsmarknaden”. | juni 2019
rekommenderade Europeiska unionens rad Sverige att ”[s]timulera investeringar i
bostadsbyggandet dar bristen &r som storst.”3®

Denna stodordning syftar till att forbattra livsvillkoren for enskilda personer pa
den l&gre halvan av inkomstfordelningen, studenter eller personer som flyttar for
att arbeta (se till exempel skal (23) ovan). Som noterades i foregaende skal
uppmanade dessutom kommissionen sarskilt Sverige att stodja bostadsbyggandet
for att stodja rorligheten och flexibiliteten pa arbetsmarknaden, vilket ar ett av
ordningens syften. Kommissionen anser darfor att stddordningen bidrar till ett val

3 Se fotnot 17.

% Radets rekommendation av den 5 juni 2019 om Sveriges nationella reformprogram 2019 med
avgivande av radets yttrande om Sveriges konvergensprogram 2019, COM(2019) 527 final.
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(59)

(60)

(61)

avgransat mal av gemensamt intresse, i enlighet med artiklarna 9 och 151 i EUF-
fordraget.

4.3.2.2. Nodvandighet

For att vara forenlig med den inre marknaden enligt artikel 107.3 ¢ i EUF-
fordraget maste atgarden vara kopplad till ett mal av allméant intresse som
marknaden pa egen hand inte alls kan uppna eller inte kan uppna inom tillrackligt
god tid, vilket darmed innebér att staten méste ingripa. Detta innebéar att den
statliga stodatgarden maste inriktas pa en situation dar stodet kan astadkomma en
konkret forbattring som marknaden inte klarar pa egen hand, till exempel genom
att atgarda ett marknadsmisslyckande eller 16sa ett behov vad géller fordelning
eller sammanhallning, eller genom att sakerstalla att medlemsstatens mal av
allmant intresse uppnas i tillrackligt god tid.

Som framgar av diagram 1 ovan har bostadsbyggandet i Sverige inte hallit jamna
steg med befolkningstillvaxten under de senaste aren. Enligt Boverket behdver
Sverige for att matcha befolkningstillvaxten bygga omkring 64 000 nya bostader
varje ar fram till 2027%. For aren 2018-2020, dvs. den period som berdrdes av
stodordningen, beraknade Boverket det arliga konstruktionsbehovet till 93 000
enheter. Som framgar av diagram 4 nedan har Sverige missat malet med en stor
marginal.

Diagram 4: Bostadsbyggande och bostadsbehov i Sverige
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Genom att stréva efter en 6kning av hyreslagenheter till rimliga priser tillgodoser
systemet ett klart fordelningsbehov. Sdsom visas i diagram 2 ar hyresmarknaden i
oproportionerligt hog grad befolkad av fattigare hushall, och dessa hushall &r
mycket mer bendgna att vara belastade med betungande boendekostnader (se skal
(26)). Andringen av stodordningen frdn december 2019 (se skal (15)) har lagt

% Mal T-356/15, Republiken Osterrike mot kommissionen, ECLI:EU:T:2018:439, punkterna 150-151.

37 Boverket, 2019 b, Regionala byggbehovsberakningar 2018-2027, maj 2019. Se:
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/oppna-data/byggbehovsberakning/.
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(62)

(63)

(64)

(65)

(66)

annu storre vikt vid fordelningsbehovet genom att underlatta tillgangen till
hyresbostader for mer utsatta grupper. Dessutom framgar tydligt av ovanstaende
att marknaden i Sverige inte har uppfyllt behovet av bostadsbyggande under de
senaste aren, inklusive under den period som omfattas av bostadsordningen.

Kommissionen anser darfor att det finns ett behov av statligt ingripande i form av
stoddordningen.

4.3.2.3. Lamplighet

Stodatgarden maste vara ett lampligt politiskt instrument med hansyn till malet av
gemensamt intresse.

De svenska myndigheterna har medgett att den svenska bostadsmarknaden lider
av flera problem som stracker sig langt bortom hyresmarknaden. Det finns en
brist pa konkurrens pa byggmarknaden och planerings- och regleringsprocessen®
ar komplicerad.

Det bor noteras att de svenska myndigheterna har antagit flera atgarder med
inriktning pa bostadsmarknaden under de senaste aren. Plan- och bygglagen har
andrats for att forenkla planeringskraven. | ett forsok att stimulera konkurrensen
inom byggsektorn har Boverket beviljat kreditgarantier for lan till bostadsprojekt,
som enligt de svenska myndigheterna ar sarskilt anvandbara for projekt som drivs
av sma eller nya foretag som oftare har svart att fa finansiering. Lagandringar har
inforts for att ta ut mer marknadsinriktade hyror for nya bostadsenheter®. Sverige
har ocksa hojt taket for uppskov med skatten pa kapitalvinster fran 1,45 miljoner
kronor till 3 miljoner kronor for att framja rorlighet pa bostadsmarknaden.

Det verkar dock som om dessa anstrangningar har misslyckats med att helt
eliminera de bostadsbrister som finns pa den svenska marknaden (sasom beskrivs
i avsnitten 3.1 och 4.3.2.1). Dessutom kan statligt stod specifikt for hyresbostader
anvandas tillsammans med och utéver dessa atgarder. Den svenska
bostadsordningen som hér utvarderas ar enbart inriktad pa byggande av
hyresbostdder, och genom att halvera de beviljade stédbeloppen nér boarean
overstiger 35 m? (och i och med att ordningen endast géller upp till 70 m? — inget
stod beviljas darefter) ges ett starkt incitament att bygga bostader av mindre
storlek. Detta skapar i sin tur incitament for att bygga ett stort antal bostader per
projekt, vilket darmed direkt och pa ett kraftfullt vis inverkar pa bostadsbristen.
Detta incitament har starkts ytterligare genom 2019 ars andring, som infor
ytterligare skyldigheter nar det géller att bygga sma lagenheter (se skal (14)).
Dessutom ger stodordningen ytterligare stod till hus som uppfyller strdnga
energikrav, vilket i sin tur stimulerar till 6verkomliga priser genom att laga

38 Det svenska skattesystemet verkar gynna agarbebodda bostader framfor andra investeringar, t.ex. pa
grund av mojligheten att géra avdrag for rantor pa hypotekslan, forst fran kapitalvinstskatt och sedan
fran skatt pa arbetsinkomster. Se Landsrapport for Sverige 2019 SWD(2019) 1026 final, s. 27
Landsrapport for Sverige 2020 SWD(2020) 526 final, s. 30.

39 For de flesta bostader i Sverige faststalls hyror genom kollektiva forhandlingar mellan hyresvardar och
hyresgastorganisationer. Historiskt sett maste hyrorna baseras pa “bruksvarde” vilket utgar fran
egenskaper som geografiskt l1age, kvalitet och utformning for att faststélla hyran for en viss bostad. For
ungefar 10 ar sedan inforde Sverige "presumtionshyror” vilket gor det mojligt for parter att avvika fran
bruksvérdet och ta hansyn till byggkostnader.
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(67)

(68)

(69)

(70)

(71)

energikostnader gynnas (se skal (11)). Stodordningen syftar enligt de svenska
myndigheterna till att framja en Gvergang till hog energieffektivitet: Projekt ar
berattigade till stod endast om byggnaden har lag energianvandning, motsvarande
hogst 88 % av vad som féljer av foreskrifter om byggnaders specifika
energianvandning och det kompletterande stodet galler endast om projektet
medfér en energianvandning motsvarande hogst 56 % av vad som foljer av
allmént tillampliga byggnadsforeskrifter. Oavsett graden av energieffektivitet ska
dock hyrorna i de subventionerade bostaderna begréansas till samma niva. Detta
leder till l1&gre energikostnader for hyresgésterna vilket leder till 6verkomligare
priser genom att den andel av hushallens inkomst som gar till energikostnader
minskas.

Ar 2017 rekommenderade IMF att budgetstodet till uppférande av hyresbostader
som klarar 6verkomlighetstester skulle utdkas i Sverige*®. Kommissionen drog
sjalv slutsatsen att Sverige har gjort (begransade) framsteg nédr det galler att
stimulera investeringar i bostadsbyggande, specifikt pa grund av att Sverige
subventionerar byggandet av nya hyresbostader®!.

Mot bakgrund av ovanstdende anser kommissionen att den svenska
bostadsordningen ar ett lampligt politiskt instrument for att uppnd malet av
gemensamt intresse, dvs. att oka tillgangen till hyresbostader till rimliga priser
genom att 6ka bostadsbyggandet.

4.3.2.4. Stimulanseffekt

Stodet maste ha en stimulanseffekt, dvs. det maste andra foretagens beteende pa
ett sadant satt att de inleder ytterligare verksamhet som de inte skulle bedriva eller
som de skulle bedriva endast i begransad utstrackning eller pa ett annat satt om
inte stodet fanns tillgangligt.

Som forklaras i skal (10) beraknas det stod som beviljas till varje projekt pa
grundval av en analys av Overkompensation. En berdkning av éverkompensation
tar hansyn till de kostnader som stodmottagaren adrar sig vid genomférandet av
projektet, liksom intakterna (hyrorna), samtidigt som en rimlig vinst tillats.

De kostnader som beaktas ar byggkostnaderna och de arliga drifts- och
underhallskostnaderna. Intdkterna utgors av vardet av de dverenskomna hyrorna
under byggnadens livstid (forvantas oka med 2% per ar i enlighet med
inflationsforvantningarna fran och med det femte aret) och det totala stodbelopp
som erhallits inom ramen for stodordningen. Kostnader och intékter beraknas for
en period pa 40 ar nuvardesdiskonterade med en diskonteringsranta som é&r lika
med den riskfria rantesatsen plus en kompensation for inflation och risk.
Riskkompensationen beror pa bostadsomradet och dess kvalitet. Enligt de svenska
myndigheterna varierar diskonteringsrantan fran 4,25 % (i Stockholms innerstad
som dr den mest attraktiva bostadsmarknaden i Sverige) till 95 % (i
inlandsregionerna i den norra delen av Sverige). Om nettovardesberakningen ger

0 IMF:s landsrapport nr 17/350 av den 17 november 2017. Se:
https://www.imf.org/en/Publications/CR/Issues/2017/11/17/Sweden-2017-Article-1VV-Consultation-

Press-Release-Staff-Report-and-Statement-by-the-45413.

41 Landsrapport for Sverige 2020 SWD(2020) 526 final, bilaga A, Landsspecifik rekommendation 1.
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(72)

(73)

(74)

(75)

(76)

(77)

(78)

ett negativt resultat minskas inte investeringsstodet. Om berékningen ger ett
positivt resultat maste det slutliga investeringsbidraget minskas med det positiva
vardet (vilket kan innebéra hela bidraget).

Projekt som ar lonsamma utan stod och som anda skulle ha genomforts ar darfor
inte  Dberattigade till stod eftersom nettonuvardet 1 berdkningen av
overkompensation skulle ge ett positivt resultat som Overstiger bidragsbeloppet.
Detta garanterar att de stédmottagande foretagens beteende &ndras for alla projekt
som far stod genom stodordningen.

4.3.2.5. Proportionalitetsprincipen

Den statliga stodatgarden maste begransas till vad som ar absolut nddvandigt for
att stimulera de berdrda foretagens ytterligare investeringar eller verksamhet. Det
ska saledes inte vara mojligt att uppna samma resultat med ett lagre stédbelopp.

En stodatgard anses vara proportionerlig endast om malet av gemensamt intresse
inte kan uppnas med mindre stod och mindre snedvridning av konkurrensen.
Stodbeloppet ska begrénsas till vad som &r absolut nédvandigt for att uppfylla
malet av gemensamt intresse.

Det mal av gemensamt intresse som efterstravas med stodordningen forutsatter att
bostader byggs. Stddordningen begransar det stodbelopp som beviljas for
bostadsbyggande pa flera olika satt. Som forklaras i skal (9) faststdlls genom
stodordningen ett hdgsta stédbelopp per projekt, vilket skiljer sig mellan regioner
for att ta hansyn till skillnader i markpriser. Som forklaras i skal (10) minskar
stodbeloppen snabbt allteftersom att bostaderna blir storre. Sdsom ocksa forklaras
i skal (10), grundar sig det stodbelopp som beviljas till projekt pa en berékning av
overkompensation som sakerstéller att de stddmottagande foretagen inte tjanar in
mer &n en rimlig vinst.

| stodordningen faststélls ocksa hogsta nivaer eller hyror som kan inhamtas, vilket
forklaras i skal (8). Genom att faststdlla dessa grénsvéarden har de svenska
myndigheterna hanterat tva konkurrerande mal: onskan att se till att de bostader
som byggs inom ramen for stddordningen hyrs ut till ett rimligt pris, vilket gynnar
ett 1agt hyrestak, och dnskan att begransa det stodbelopp som ska beviljas for att
projekt ska genomforas, vilket gynnar ett hogt hyrestak (eftersom ett hogre
hyrestak innebér att byggforetagen kommer att vara nérmare lénsamhet utan
stdd). For att hitta ratt balans genomforde de svenska myndigheterna analyser dér
de olika hushallstypernas disponibla medianinkomst jamfordes med hyresnivan
for nybyggda bostéder.

Kommissionen anser att varje 6kning av utbudet av bostader i princip bor pressa
bostadskostnaderna nedat, inte bara for de projekt som far stod inom ramen for
stddordningen, utan dven for marknaden som helhet. Kommissionen anser att for
att uppna malet att minska bostadsbristen och gora hyresbostader billigare,
samtidigt som stodet begransas till ett minimum, bor hyrestaket ligga rimligt néra
de géallande priserna pa marknaden.

De svenska myndigheterna har forklarat att icke-subventionerade hyror per
kvadratmeter for nybyggda bostader ar ungefar 65 % till 70 % hogre &n den
genomsnittliga hyran for alla (gamla och nya) bostader. Enligt de svenska
myndigheterna var den genomsnittliga arliga hyran per kvadratmeter for
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(79)

(80)

(81)

(82)

(83)

(84)

(85)

lagenheter som byggdes inom ramen for stodordningen under 2018 runt 16,7 %
under radande marknadspriser for alla nybyggda hyreslagenheter, 1 482 kronor i
jamforelse med 1 780 kronor.

Enligt de svenska myndigheterna ar det stodtak som faststélls i férordningen (se
skal (8)) i genomsnitt mindre an 20 % lagre d&n marknadspriset i alla berérda
regioner. Det relativt hoga hyrestaket sakerstaller att projekt kan genomféras dven
med begrénsade stédbelopp. Denna kombination har resulterat i att en
genomsnittlig bostadsenhet som byggts med stod fran stédordningen under 2017-
2020 har fatt 348 119 kronor (33 224 euro) i statligt stod, vilket i genomsnitt
endast ticker uppskattningsvis 20,3% av byggkostnaderna. Pa grund av
incitamenten att stodja relativt sma bostader (se skalen (10) och (14)), var
dessutom den genomsnittliga storleken pa bostader som byggts med stod fran
stodordningen 52,8 m? ar 2018, jamfort med 58,4 m? for alla nybyggda bostader
pa nationell niva, vilket ytterligare visar att stodet inriktas pa byggande av
bostader till rimliga priser.

Mot bakgrund av ovanstdende anser kommissionen att stodordningen é&r
proportionerlig.

4.3.2.6. Onddiga negativa effekter undviks

For att stodordningen ska anses forenlig med artikel 107.3 ¢ i EUF-fordraget
maste de positiva effekterna av stodet uppvaga de negativa effekterna.

Kommissionen noterar att stddordningen har inréttats pa ett vis som ska begransa
de negativa effekterna pa konkurrensen. For det forsta ar stédordningen oppen for
alla byggforetag, inhemska som utlandska, sasom beskrivs i skal (6). Darmed
sakerstalls att konkurrensbegransningarna halls till ett minimum. Dessutom
begransas i stodordningen det stodbelopp som beviljas for bostadsbyggande pa
flera olika satt: Det finns ett hogsta stodbelopp per projekt, vilket skiljer sig at
mellan regioner for att ta hansyn till skillnader i markpriser. Stodbeloppen
minskar snabbt allteftersom att bostaderna blir stérre. Det stédbelopp som
beviljas till projekt ar grundat pa en berdkning av Overkompensation som
sékerstéller att de stddmottagande foretagen inte tjanar in mer &n en rimlig vinst.
Stodordningen ar darfor proportionerlig och ger en stimulanseffekt nar det galler
att bygga de bostader som behdvs och oOka tillgangen till hyresbostader med
rimliga hyror, utan att de understddda foretagen genererar alltfor stora vinster och
samtidigt som riskerna for att tranga ut privata investerare begréansas.

Mot bakgrund av ovanstaende anser kommissionen att de negativa effekterna av
stodordningen ér tillrackligt begransade, att begransningen av snedvridningen av
konkurrensen ar forbunden med stodordningen och att atgardens totala balans ar
positiv.

4.3.3. Stddets dverblickbarhet

Dérutéver maste medlemsstaterna, kommissionen, ekonomiska aktérer och
allmanheten latt ha tillgang till alla relevanta handlingar och till relevant
information om det stéd som beviljas inom ramen for stédordningen.

Stodordningen har offentliggjorts pa regeringens hemsida (se fotnot 1). Dessutom
offentliggdrs all relevant information om varje beviljat individuellt stéd som
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overstiger 500 000 euro i kommissionens databas for insyn i statligt stod*2. Denna
information omfattar t.ex. stddmottagarens namn, det beviljade stddbeloppet,
dagen for beviljandet och den region dar stddmottagaren &r etablerad.

(86) Mot bakgrund av ovanstaende anser kommissionen att atgarden uppfyller kravet
om Overblickbarhet.

4.3.4. Slutsats om forenlighet
(87) Mot bakgrund av ovanstaende anser kommissionen att atgarden, sedan den tradde
i kraft den 1 januari 2017, &r forenlig med den inre marknaden pa grundval av
artikel 107.3 ¢ i EUF-fordraget.

5. SLUTSATS

Kommissionen beklagar att Sverige genomforde stodet i strid med artikel 108.3 i EUF-
fordraget.

Pa grundval av ovanstaende bedomning har den emellertid beslutat att inte géra nagra
invandningar mot stodet, eftersom det &r férenligt med den inre marknaden i enlighet
med artikel 107.3 ¢ i EUF-fordraget.

Kommissionen paminner Sverige om att enligt artikel 108.3 i EUF-fordraget ska alla
planer pa att refinansiera eller andra denna stodatgard anmalas till kommissionen.

42 https://webgate.ec.europa.eu/competition/transparency/public.
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Om denna skrivelse innehaller konfidentiella uppgifter som inte bor spridas till tredje
part, uppmanas ni att informera kommissionen om detta inom femton arbetsdagar raknat
fran dagen for mottagandet av skrivelsen. Om kommissionen inte har mottagit nagon
motiverad begaran inom den foreskrivna fristen, anses ni ha samtyckt till att skrivelsen i
sin helhet sprids till tredje part och offentliggors pa det sprak som é&r giltigt pa foljande
webbplats: http://ec.europa.eu/competition/elojade/isef/index.cfm.

Er begéran ska séndas elektroniskt till foljande adress:

European Commission,
Directorate-General Competition
State Aid Greffe

B-1049 Brussels
Stateaidgreffe@ec.europa.eu

Med vanlig halsning

Pa kommissionens vagnar

Margrethe VESTAGER
Verkstallande vice ordférande

VIDIMERAD KOPIA

Generalsekreteraren genom

Martine DEPREZ
Kanslichef
EUROPEISKA KOMMISSIONEN
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