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Forord

Boverket har genom 4 § forordningen (2011:1159) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag bland annat i uppdrag att arligen f6lja de
allmannyttiga och kommunala bostadsféretagens utveckling och roll pa
bostadsmarknaden inklusive de fordndrade forutsittningarna for bostads-
aktiebolagen nér det géller konkurrens, valfrihet, segregation samt mo-
dernisering och underhall av bestandet.

Rapporten dr skriven av jurist Assar Lindén.
Karlskrona december 2020

Yvonne Svensson
stf. generaldirektor
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Sammanfattning

I denna rapport gor Boverket en genomgéng av forédndringar i de kommu-
nala allménnyttiga bostadsforetagens bestdnd. Genomgéngen gors till stor
del utifran de svar som Boverket far in genom den érliga bostadsmark-
nadsenkdten.

Boverket har dven gjort jamforelser mellan andra dgarkategorier och de
allménnyttiga bostadsforetagen. Den sammanlagda bilden ir att allmén-
nyttan 6kar nominellt men att de privata hyresviardarna dkar &nnu mer
och har — under 2019 — gatt om de allménnyttiga bolagen vad avser l4-
genheter i flerbostadshus. Skillnaden &r inte s& stor men ddremot ar tren-
den tydlig och fortsétter den sd kommer de privata fastighetsidgarna att fa
en allt storre marknadsandel.

Huruvida det 4r en trend eller ej ar svart att sia om men de kommunal all-
ménnyttiga bostadsforetagen har under de senare aren sélt allt farre l4gen-
heter och ombildningar till bostadsrétter utgor en blygsam del av forsélj-
ningarna. Aven om allménnyttan bygger en hel del sa ir de allt firre for-
sdljningarna ett av de viktigaste skélen till att allménnyttan vaxer nation-
ellt.

I ambitionen att se om och hur kommunerna hanterar behovet av bostdder
som de av ett eller annat skél vill kunna ha tillgéng till utan att blanda in
sitt allménnyttiga bostadsforetag forsdker Boverket kartligga de ldgen-
heter som kommunerna “direktéger” genom ndgon enstaka frga i bo-
stadsmarknadsenkéten. Detta dgande har visat sig ganska stabilt och for-
dndringarna &r sma. Men det finns en tendens att detta dgande minskar —
om an svagt.

Slutligen har Boverket valt att titta nirmare pd hur en kommun kan be-
driva sin bostadsforsorjning i aktiebolagsform utan att detta gors med
stod av lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag. Foreteelsen &r i viss man forutsedd i forarbetena till nimnda lag men
hur det skulle kunna te sig i praktiken har varit en frdga som l&dmnats obe-
svarad. Boverket for dédrfor ett resonemang kring forutsittningar med
mera.

Boverket
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1 Overgripande bild — byggande och
agande

Privata agare bygger nagot mer

Under de ar som forflutit sedan 2011 &rs reformer har bostadsbyggandet
okat savitt avser hyresratter. For att tydligare se trenden viljer vi hér att
bortse fran de relativt fd& smahus som byggs for uthyrning och enbart utga
fran statistik avseende flerbostadshus som byggts av allminnyttiga bo-
stadsforetag och privata fastighetsdgare.! Det visar sig da att sedan 2011
har antalet lagenheter som byggts (fardigstillts) stigit patagligt for vart &r
—med undantag av en smarre nedgang 2014. Andelen som byggts av pri-
vata aktOrer har dessutom Okat, se nedan 1 tabell 1.2. I senare delen av re-
dovisad period &r de privata dgarnas andel av nyproducerade hyresrétter
ungefir tvé tredjedelar. Allménnyttan har — d4ven om de byggt mindre —
byggt mer for varje &r sedan 2011 med undantag for 2014. A andra sidan
har de allminnyttiga bostadsforetagen hittills varit den storsta hyresvér-
den sett 6ver hela riket. Som vi ska se nedan &r den ledarpositionen inte
langre sjdlvklar.

Tabell 1.1 Nyproduktion hyresratter (fardigstéllda lagenheter i flerbostadshus) for-
delad pa privata fastighetsagare och allmannyttan

Ar 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Totalt
Privata agare 3127 4541 5591 5639 7815 10625 11086 13747 14926 62171
Allménnyttan 2230 2876 4312 4104 4832 5388 5873 8 046 8542 37661
Totalt 5357 7417 9903 9743 12647 16013 16959 21793 23468 99832
Andel privata 58% 61% 56% 58% 62% 66% 65% 63% 64% 62%
Andel allman- 42% 39% 44% 42% 38% 34% 35% 37% 36% 38%
nyttan
Kélla: SCB

Privata har gatt om allmannyttan

Vad giller fragan om hur de olika dgarkategoriernas andel av hela bestan-
det har utvecklats sedan reformen é&r inte helt tydlig vad géller de forsta
tva aren, dvs. 2011-2012 da lagenheternas fordelning pa dgarkategorierna
berdknades utifran fastighetsdataregistret. Fran och med ar 2013 bygger
SCB:s redovisning pa ldgenhetsregistret, vilket troligtvis ger en béttre
jédmforelse, se diagram 1.1 och 1.2 nedan. Dessa diagram inkluderar

'Ovriga enskilda dgare” i SCB:s definition.
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nyproduktion. Fordndringarna ar storre for de privata hyresvirdarna dn
vad som kan hénforas till nyproduktion vilket i sin tur forklaras av att de
privata hyresviardarna dessutom forvérvar ytterligare flerbostadshus fran
framforallt de allmidnnyttiga bostadsforetagen. De allminnyttiga bostads-
foretagens nyproduktion kompenserar nétt och jamnt for forséljningarna
under den redovisade perioden 2013-2019 da det allménnyttiga bostads-
bestandet i riket 6kade med marginella 0,6 procent (ca 5 300 bostader).
De privata fastighetsidgarna 6kade under samma tid sitt innehav med 17
procent (ca 122 000 bostider). Ovriga dgare — kommuner, regioner, stif-
telser m.fl. — har dkat sitt innehav med en knapp procent (ca 2 200 bosta-
der).

Diagram 1.1 Antal hyreslagenheter i flerbostadshus
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Kélla: SCB

Det kan dock dven konstateras att det finns fler noterbara tendenser vad
géller fordndringarna av vem som dger bostdderna i olika dgarkategorier.
Av diagram 1.2 framgar att bostadsréttsféreningarnas bostadsinnehav
vixt med 14 procent under perioden. Det framgér dven att de hyresrétter
som dgs av aktiebolag 6kat med 29 procent medan de som &gs av fysiska
personer minskat med 19 procent under perioden. Ovriga dgarkategorier
uppvisar inte tydliga fordndringar och har dérfor inte tagits med i dia-
grammet. Det gor i och for sig inte de allménnyttiga bostadsforetagen
heller men det 4r 4ndé intressant att se hur de 6vriga stora dgarkategori-
erna forhéller sig till de allmédnnyttiga bostadsforetagen. De senare far da
tjdna som riktmérke.

Boverket
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Diagram 1.2 Flerbostadshus: férandring av férdelningen pa vissa agarkategorier
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Kalla: SCB

Flerbostadshusen 2013 till 2019

I nedanstéende tabell 1.2 redovisas hur dgarkategorierna for flerbostads-
husen fordndrats fran 2013. De 1 ndgon man stabila trenderna é&r att bo-
stadsrattsforeningarna och de svenska aktiebolagen 6kar sin andel av fler-
bostadshusen. De allménnyttiga bostadsforetagen tappar ndgon procent
under perioden. Vidare ser man en tydlig forédndring avseende fysiska
personer vars andel av bestdndet minskat d&ven om takten lugnat sig néa-
got. En reflektion som kan goéras utifran tendenserna ar att de privata bo-
stadsaktiebolagen som agerar pa hyresmarknaden hitintills visat ett stabilt
intresse for den.
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Tabell 1.2 Lagenheter i flerbostadshus i bestandet fordelade pa kategori av dgare

Ar 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
f:::; kommun, lands- 5299 5046 5168 5474 6 508 5808 5731
Andel stat, kommun 0.2% 0.2% 0.2% 0.2% 0.3% 0.2% 0.2%

och landsting

Allmannyttiga bo- 682453 684183 685282 681038 681484 682467 686310

stadsforetag
Andel allmannyttiga 29% 29% 29% 28% 28% 27% 27%
bostadsforetag
Kooperativa hyres-

e 7 821 7 824 8 045 8 306 8 362 8 345 8 436
rattsféreningar
Andel kooperativa hy- 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3%
resrattsforeningar
Bostadsrattsfor-
eningar 930 835 946 926 967 953 985 410 1009733 1035599 1 060 467
Andel bostadsrattsfor- 40% 40% 41% 41% 41% 41% 42%
eningar
Fysiska personer 159 705 155 476 151 085 142 107 134 604 132 601 128 215
Andel fysiska perso- 7% 7% 6% 6% 5% 5% 5%
ner
Svenska aktiebolag 433 155 445 361 461 797 486 300 507 313 528 570 545 586
Andel svenska aktie- 19% 19% 19% 20% 21% 21% 21%
bolag
(")vriga agare 111 938 110 574 109 141 115 343 114 874 115 069 113 694
Andel 6vriga dgare 5% 5% 5% 5% 5% 5% 4%
Uppgift saknas 1047 1441 100 135 94 220 91
Andel uppgift saknas 0,0% 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Totalt 2 332 253 2356831 2388571 2424113 2462972 2508 679 2 548 530

Kalla: SCB.

Boverket
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2 De allmannytta bostadsforetagen

Med foregéende redovisning 6ver hur den allménna utvecklingen for bo-
stadsforetag och bostadsréttsforeningar varit de senaste dren som bak-
grund koncentrerar vi oss i det foljande pa de kommunala allménnyttiga
bostadsforetagens utveckling mer i detalj.

Forsaljningar av allmannyttiga bostader

Sedan millennieskiftet har antalet sélda allménnyttiga bostéder varit
starkt beroende av politiska beslut. Det har bade handlat om lagar och om
kommunalt beslutade dgardirektiv. Under aren 2002 till 2007 gillde den
s.k. tillstindslagen? enligt vilken linsstyrelsen skulle ge sitt tillstdnd till
forsdljningar. Nér bestimmelserna upphévdes, till f6ljd av dndrad riks-
dagsmajoritet 2006, steg antalet salda lagenheter dramatiskt och 1ag pa en
jamforelsevis hog niva under nagra ar for att sedan variera mellan cirka

6 400 och 10 000 till och med 2013, se diagram 2.1 nedan. Dessa upp-
och nedgéngar var i allt vasentligt beroende av politiska beslut om for-
sdljningar i framforallt Stockholms stad.

De senaste aren dr dock utveckling en annan. En betydande orsak ér att
instdllningen till f6rsdljningar omprovats av Stockholms stad — i vart fall
vad géller vilka stadsdelar som forséljning for ombildning kan ske i. Och
frén och med 2015 har enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit inga all-
ménnyttiga bostader salts for ombildning i Stockholms stad — trots att den
politiska majoriteten® i Stockholm stadshus 6ppnat fér ombildningar un-
der nuvarande mandatperiod. Omsvéngningarna har satt tydligt avtryck i
statistiken, se diagram 2.1 nedan. Efter 2014 &r det huvudsakligen utanfor
Storstockholm som de flesta forsdljningarna har skett.

Nettot for det allmannyttiga bestandet 2018-2019 var positivt
Sammantaget var — enligt bostadsmarknadsenkéten — den totala forénd-
ringen av de allménnyttiga bolagens bostadsbestand positiv. For 2018 var
det totala nettot drygt 3 700 ldgenheter varav nyproduktion (8 739), kdp
(557), ombyggnader (820)*, forséljningar (6 024) och rivningar (377).

For 2019 visar bostadsmarknadsenkéten att det allménnyttiga bostadsbe-
standet 6kade dnnu mer: Knappt 9 600 bostader tillkom under 2019 vilket

2 Egentligen delar av lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag. 1 debatten an-
véndes dven begreppet “’stopplagen”.

3 Efter valet 2018.

41 ombyggnader ingér bade reduktioner t.ex. genom sammanslagningar av ligenheter och
nytillkomna ldgenheter.
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ar ndstan 3,5 génger mer dn vad som uppgavs av kommunerna under
2018. Okningen beror pa att det ir fler bostider som har tillkommit ge-
nom framforallt nybyggnation (10 200) d&n som har férsvunnit genom for-
sdljning (2 350). Forvirv (523) och ombyggnationer (1 260) respektive
rivningar (100) paverkar ocksa denna fordndring men i mindre omfatt-
ning. Bortsett fran 2016 — da det totala allminnyttiga bostadsbestandet
minskade till f6ljd av storre forsdljningar — har det allménnyttiga bostads-
besténdet Okat varje ar sedan 2014.°

70 kommuner salde under 2018 — men farre under 2019
Som fram gér av diagram 2.1 nedan &r det forséljningar utanfor Stor-
stockholms 14n som dominerar.

Diagram 2.1 Antal salda allmannyttiga lagenheter Stockholm — riket 2000—2018.
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Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat.

Stockholms lan

Under 2018 salde Fastighets AB Forvaltaren i Sundbybergs kommun 344
bostadsldgenheter — ca fem procent av bestandet — for ombildning till bo-
stadsratter. Det innebar att forsdljningarna var mer dn dubbelt sa omfat-
tande som aret innan. Darutover kan noteras att Sodertélje salde 258 bo-
stiader och att Huddinge kommun sélde 196 bostdder under 2018. Daruto-
ver fanns fyra kommunerna i Stockholms 14n som genomforde marginella
forséljningar for ombildning under 2018.

> Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit nettodkade det allménnyttiga bostadsbestindet
med 2 400 under 2014 och med 3 600 under 2015 men minskade under 2016 med 1 500
lagenheter. Under 2017 var netto positivt och uppgick till 2 184. Utifran kommunernas in-
rapportering 2018 ars siffra ver nettotillskottet 2 791. For 2019 var siffran 9 567.

Boverket
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Under 2019 séldes drygt 300 allménnyttiga bostéder i Stockholms lén.
Det var tre kommuner, Sollentuna (150), Stockholm (84) och Huddinge
(82) som stod for néstan alla férsdljningarna. Av de allménnyttiga ldgen-
heter som séldes i lanet omvandlades tre fjardedelar till bostadsratter.

Tillsammans stod kommunerna i Stockholms lén f6r mellan 10-15 pro-
cent av samtliga forséljningar i landet under 2018-2019 vilket inte dr en
historisk ldgstaniva eftersom 2006 och 2015 hade férre. Men sedan 2014
ar trenden med fa forséljningar i lanet stabil. Nivderna de senaste &ren har
endast setts tidigare for Stockholms 14n under den ovanndmnda tiden da
“tillstindslagen” géillde, dvs. aren 2002—-2007, men da berodde nivéerna
pa att provningsreglerna hdll tillbaka forséljningarna.

Ovriga riket séljer rekordfa ligenheter

Vad giller forsaljningar utanfor Stockholms 1&n under 20182019 sa upp-
visar dessa ett fallande antal forséljningar men framforallt att omfatt-
ningen av varje forsdljning dr — med ett fatal undantag — liten.

2018

Under 2018 var det fatal forsélda lagenheter i Stormalmé respektive
Storgdteborg. Tva kommuner i Stormalmd, Trelleborgs och Eslévs kom-
mun, salde 96 respektive 18 ldgenheter medan hogst marginella 15 lagen-
heter har rapporterats som salda fran kommunerna i Storgdteborg. De
fyra kommuner som sélt fler &n 500 lagenheter dr Gavle 803, Visteras
749, Ronneby 642 samt Borlénge 511. I intervallet fran 500 ner till 100
salda lagenheter finns fem kommuner i riket utanfor storstadsomradena;
Lindesberg 279, Karlskrona 267, Véxjo 237, Falun 158 samt Kumla 120.
De 6vriga 47 kommunerna utanfor storstadsomradena har sammanlagt
salt knappt 900 lédgenheter.

2019

Det totala antalet sdlda ldgenheter (2 027) under 2019 utanfor Stockholms
lan ar det ldgsta sedan ar 2000. Det sedan tidigare légsta vérdet &r fran
2006 da 2 278 séldes. Réknas Stockholms 1dn med sé dr 2006 fortfarande
det ar sedan millennieskiftet da 14gsta antalet allménnyttiga ldgenheter
salts. Under 2019 var dessutom forséljningarna totalt sett farre (i 60
kommuner) &n 2018 (i 70 kommuner). Ingen kommun har salt 500 eller
fler lagenheter. Endast fem kommuner utanfoér Stockholms 14dn har salt
fler 4n hundra lagenheter; Kavlinge 407 (Stormalmo), Sandviken 385,
Enkd&ping 207, Géllivare 188 samt Hoganés 156.



Allmannyttan 2018-2019

13

Storre ombildningarna endast i Stockholms lan

Av diagram 2.2 nedan framgér att forsdljningen av allménnyttiga ldgen-
heter for ombildning till bostadsrétter fortsétter att ligga pa laga nivéer.
Under 2018 var det endast i sju kommuner som det saldes for ombildning
vilket omfattade sammanlagt 780 bostadslagenheter. Under 2017 salde
Sundbybergs kommun flest lagenheter for ombildning och det upprepa-
des under 2018 (344). Dérefter foljer Huddinge (196) och Sodertélje
(117). I 6vrigt &r det mindre dn 60 ldgenheter. Av alla ldgenheter som
salts for ombildning under 2018 fanns 87 procent, dvs 670 av 780, i kom-
muner i Storstockholm men dock inte i nagot fall i Stockholms stad. J&dm-
fort med 2017 var dock forséljningar av allménnyttiga ldgenheter i hela
riket ddr k&paren varit en bostadsrattsforening jamforbara, 13 procent ar
2018 mot 11 procent for 2017.

Under 2019 var forséljningarna fér ombildning till bostadsrétt i absoluta
tal nere pé en av de ldgsta nivderna sedan millennieskiftet med drygt 330
bostéder. Andel i forhallande till totalen av silda ldgenheter dr ungefér pa
samma niva som under 2018. Knappt tre fjardedelar av forséljningarna
gjordes i Stockholms lan.

Forsaljning till privat hyresvard

De senaste &ren har forsdljningarna till privata hyresvérdar dominerat.
Drygt 6 500 ldgenheter saldes under 2018-2019 till denna kategori ko-
pare. Nivén for andelen av forsédljningarna fran allménnytta till privata
fastighetségaren var lika hog 2018 som 2017 (81 procent) men det ror sig
inte om nagot rekord dé antalet ldgenheter var knappt 5 000. For 2019 var
andelen tva tredjedelar men samtidigt var antalet ldgenheter vésentligt
lagre (1 533). Aven om totalsiffrorna varierat patagligt gér det inte att
sdga vilken niva som &r normal avseende denna typ av forsiljningar. Det
har dock hittills visat sig rimligt att anta att det finns ett langsiktigt in-
tresse hos de privata fastighetsdgarna till att forvérva lagenheter av de all-
ménnyttiga bostadsforetagen.

Av de 70 kommuner som salde allménnyttiga bostéder under 2018 var
det 38 kommuner som salde sammanlagt 4 859 ldgenheter till privata hy-
resvérdar. Av dessa kommuner stod atta for 80 procent av de salda ldgen-
heterna till aktuell kategori: Gévle (803), Visteras (749), Ronneby (642),
Borlidnge (511), Norrkoping (392), Vaxjo (237), Lindesberg (279) och
Karlskrona (267). Det kan noteras att dessa kommuner inte ingar i nagot
av de tre storstadsomradena. Av de 60 kommuner som salde under 2019
var det 27 kommuner som sélde till privata hyresvérdar. Fyra kommuner
stod for drygt 71 procent av dessa: Kévlinge 407, Sandviken 385,

Boverket
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Enkd&ping 207 och Hoganés 156. Kévlinge ingar i Stormalmd men i 6v-
rigt ligger ndmnda kommuner utanfor storstadsomradena.

Diagram 2.2 Antal salda allmannyttiga lagenheter per képare 2002—-2018.
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Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat.

Varfor séljer kommunerna bostader?

De 6vervdgande motiven till kommunernas forséljningar under 2018
hianger samman med ett behov att starka ekonomin och skapa ekono-
miska forutsittningar for att genomfora olika uppgifter. De tva vanligaste
skélen — som angavs vardera 26 génger av kommunerna — &r att mdjlig-
gora nyproduktion samt att ge béttre ekonomiskt utrymme for underhall
och upprustning. Det dr dock endast i ndgra enstaka kommuner som dessa
anges som de enda skélen. I regel finns det ytterligare ekonomiska skal
till forsdljningarna, till exempel att effektivisera forvaltningen eller for-
battra bostadsforetagets soliditet. Det forekommer dven policybetonade
motiv till forsdljning sdsom att gora det mojligt for fler att 4ga sin bostad
eller uppna storre variation i upplatelseformer.

Under 2019 var att effektivisera forvaltningen 1 det kommunala bostads-
foretaget det vanligaste skalet till forsdljning. Ofta kombinerat med ett
annat alternativ av de ovannimnda avseende 2018. Aven att mojliggdra
nyproduktion i det kommunala bostadsforetagets regi var ett relativt van-
ligt skdl, men det var ofta bara ett av flera skil.

Nyproduktion av bostader 2018

Nyproduktionen av bostider i de allménnyttiga bostadsforetagen har, som
ovan namnts, medfort att nettot ar positivt for de allménnyttiga foretagen
— sett over hela riket. Pa plussidan finns i och for sig dven ett antal for-
vérv av bostdder om sammanlagt 560 bostéder varav drygt hélften gjorts i
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tre mindre kommuner i Vérmlands ldn. Vidare tillkom &ven ett netto pa
820 bostidder genom ombyggnader som fordelar sig pa 72 kommuner.
Men 6verskottet och underskott fordelar sig nagot olika beroende pa stor-
stadsomrade eller andra kommunkategorier, se nedan tabell 2.1. Bade de
storre och mindre grupperna av hogskoleorter minskar sina totala inne-
hav. De hor till stor del samman med Gévles och Visteras forséljningar
vad avser de storre hogskoleorterna respektive Borldnges och Karlskro-
nas forsiljningar avseende de mindre.

Tabell 2.1 Nyproducerade och salda bostader i allmannyttan under 2018

Kommungrupp Nybyggda Salda Diff.
Storstockholm 1462 839 623
Storgoteborg 809 15 794
Stormalmo 1213 114 1099
Hogskoleorter fler an 75 000 invanare 2217 2 381 -164
Hogskoleorter farre @n 75 000 invanare 675 1032 -357
Ovriga kommuner fler &n 25 000 invanare 1002 808 194
Ovriga kommuner firre dn 25 000 invanare 1361 835 526
Totalt 8739 6024 2715

Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat

Nyproduktion av bostader 2019

Under 2019 har nyproduktionen varit storre én foregaende ar samtidigt
som forsdljningarna varit mindre vilket 1 sin tur gor att nettot mellan
byggt och salt blivit néstan tre ganger storre dn 2018. Det var 22 kommu-
ner som gjorde inkop av bostdder och forvirvade totalt 523 ldgenheter.
De dominerande forvéarven gjordes av Stockholm (168), Falun (117) samt
Kungilv (80). Darutover har dven 1 260 bostédder tillkommit genom om-

byggnader i 62 kommuner.

Tabell 2.2 Nyproducerade och salda bostader i allmannyttan under 2019

Kommungrupp Nybyggda Salda Diff.
Storstockholm 2155 321 1834
Storgoteborg 1241 23 1218
Stormalmo 1180 412 768
Hogskoleorter fler an 75 000 invanare 2214 73 2141
Hogskoleorter farre dn 75 000 invanare 908 920 818
Ovriga kommuner fler &n 25 000 invanare 910 864 46
Ovriga kommuner firre @n 25 000 invanare 1626 565 1 061
Totalt 10 234 2348 7886

Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat.

Boverket
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3 Kommunalt direktagda bostader

Utifran uppgifter frén Boverkets bostadsmarknadsenkit dgde Sveriges
kommuner sammanlagt 6 750 (7 800 ar 2018 och 6 750 &r 2017) bostéder
under 2019 i form av lagenheter i hyreshus, bostadsritter eller smahus, i
det foljande refererade till sdésom “kommunalt direktdgda bostiader”®. Det
ar viktigt att fortydliga att dessa bostéder inte dgs av de allménnyttiga bo-
stadsforetagen, utan de dr registrerade med kommunens organisations-
nummer. Kommunerna anser sig uppenbarligen behdva dessa lagenheter
for olika bostadséndamal och — i férekommande fall — vid sidan av sitt
allménnyttiga bostadsforetag. I ett tiotal av dessa kommuner finns det inte
ett kommunalt allménnyttigt bostadsforetag och déir far de kommunalt di-
rektidgda bostdderna antas vara det huvudsakliga sittet for kommunen att
16sa bostadsférsorjningen i den man privata hyresvérdar inte gor det. De
kommunalt direktdgda bostdderna aterfanns 2018 i sammanlagt 136

(120 &r 2017) av Sveriges 290 kommuner. For 2019 var siffran 135 kom-
muner. Genom att de dgs direkt av kommunerna omfattas dessa bostéder
inte av lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lags. Det gor inte, det relativa fatalet, kommunala bostadsstiftelser’ heller
men dessa stiftelsers verksamhet vilar pa en annan grund — dvs. en stiftel-
seforordnande med stadgar — som reglerar verksamheten pé ett langsiktigt
satt.

Naér det géller kommunalt direktdgda bostdder finns det nu fem ars siffror
i foljd fran Boverkets bostadsmarknadsenkater, se diagram 3.1 nedan.
Den totala médngden dr inte densamma ar fran ar. Under 2015 var siffran
5900 bostider vilken okade till 7 900 f6r 2016 men sjonk sedan tillbaka
till 6 750 for 2017. Siffran steg ater under 2018 och landade pé drygt

7 800 for att aterigen sjunka ner till 6 750 for 2019.

Det ar en tydlig tendens att kommunernas direktdgande inte ar statiskt
utan fordndrar sig ar fran ar. Det hdnger dels ithop med en ojdmn rappor-
tering, dels med att definitionerna kring olika bostadskategorier varit
oklar. Men det ér dnda patagligt hur vissa kommuners innehav ir stabila
samtidigt som andra varierar i sina innehav. Under 2018 6kade hogskole-
kommunerna pétagligt sina innehav. Men for 2019 ar tendensen sjun-
kande. Det mest pétagliga &r att ndstan alla kommunkategorier har

% Enligt kommunernas uppgifter i Boverkets &rliga bostadsmarknadsenkiit.
7 Enligt bostadsmarknadsenkiten avseende 2019 uppgér dessa till totalt 35 stycken forde-
lade p& 31 kommuner, det vill sédga i ndgon kommun finns mer &n en stiftelse.
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minskat sitt innehav av kommunalt direktéigda bostédder. Endast Storgote-
borg okar nagot.

Diagram 3.1 Fordelningen av antal kommunalt direktdgda bostader pd kommun-
typer
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Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat.

Den sekundéara bostadsmarknaden

I sammanhanget finns det skél att beakta utvecklingen av den sekundéra
marknaden i kommunerna, dvs. diar kommunen har férstahandskontraktet
pa lagenheterna och sedan hyr ut dem i andra hand till personer som inte
blivit godkénda pa den ordinarie bostadsmarknaden, se diagram 3.2 ne-
dan. Det dr en hog andel av alla kommuner, 86 procent av dem, som upp-
ger att de har denna kategori bostéder.

Manga av de kommunalt direktidgda bostdderna dr samtidigt en del av den
sekundéra bostadsmarknaden. Man kan darfor inte utan vidare addera
dem f0r att gora olika jamforelser, till exempel hur direktdgda bostider
forhaller sig till den sekundira bostadsmarknaden. Aven detta bestdnd av
bostéder varierar ar fran ar och 2018 hade bestandet 6kat med ca 2 300
enligt kommunerna till ca 26 100. Men under 2019 har antalet minskat
till knappt 20 600 vilket 4r det ldgsta vardet sedan 2016.

Tendensen for de senaste aren 4r att i storstadsomradena har man i storre
utstrdckning 16st behovet av bostéder for den sekundéra bostadsmark-
naden med andrahandsuthyrning av hyresrétter. Mindre kommuner har i
betydande utstrickning dven kommunalt direktdgda bostidder — vid sidan
av andrahandsuthyrda hyresrétter — for att l16sa bostadsbehoven inom den
sekundira bostadsmarknaden. Men det kan konstateras att nedgdngen
mellan 2018 och 2019 fordelat sig sa att alla kommunkategorier minskat

Boverket
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sina andrahandsuthyrningar. I s& matto avviker den sekundéra bostads-
marknaden inte fran tendenserna som vi sett ovan rorande de direktdgda
bostdderna.

Diagram 3.2 Den sekundara bostadsmarknaden; kommuners uthyrning i andra
hand till personer som inte blivit godk&nda pa den ordinarie bostadsmarknaden
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Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat.

Kommunalt direktdagda bostader och allméannytta

Det kan noteras att utifran bostadsmarknadsenkéten avseende 2019 s sé-
ger sig 135 kommuner ha kommunalt direktdgda bostdder. Samtidigt sa-
ger 123 av dessa, 6ver 90 procent, att det samtidigt finns ett allménnyttigt
bostadsbolag, allminnyttig stiftelse eller bade och. Det far saledes antas
finnas behov i kommunerna att 16sa vissa bostadsfragor pa annat sétt dn
genom det allmannyttiga bostadsforetaget.

De 12 kommuner som har kommunalt direktdgda bostdder men saknar
allménnyttigt bostadsforetag sonderfaller i princip i endera av tvé katego-
rier: antingen dr de delar av ett storstadsomrade som till exempel Dande-
ryd, Téaby, Lomma och Staffanstorp eller sa dr det kommuner som ar av
glesbyggdkaraktir sdsom Ljusnarsberg, Briacke och Ragunda.

Andelen kommunalt direktdgda bostidder i kommunerna i relation till de-
ras allménnyttiga bostadsbolag framgér av diagram 3.3 nedan. Skillnaden
mellan staplarnas hdjd mellan de olika kommungrupperna minskar jam-
fort med diagram 3.2 ovan. Det &r i och for sig inte dr s mérkligt ef-
tersom antalet kommunalt direktdgda l14genheter stélls i forhallande till
det totala allmannyttiga innehavet.
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I sex av de sju kommungrupperna sa foljer de procentuella forandring-
arna ganska vél de faktiska fordndringarna i diagram 3.1 ovan. Men i
Stormalmo &r de procentuella fordandringarna patagliga.

Diagram 3.3 Kommunalt direktdgda bostader som andel av allmannyttiga bosta-
der aggregerat per kommuntyp
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Kélla: Boverkets bostadsmarknadsenkat jamfort med SCB:s statistik.

Kommungruppen Stormalmds — som omfattar tolv kommuner — besténd
av kommunalt direktdgda bostdder domineras av gruppens tva storsta
kommuner, Malmé och Lund. Bada har minskat sitt innehav patagligt un-
der 2018 och 2019 och de har nu mindre dn 80 procent av de kommunalt
direktégda bostdderna inom kommungruppen frén att dren dessforinnan
legat mellan 80 och 86 procent. Det medfor i sin tur att det minskade in-
nehavet far pataglig betydelse for hela kommungruppen.

Boverket
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4 Kommunernas bostadsbolag och
AKBL

Boverket noterade i rapporten 2019:17 ”Allménnyttan 2017-2018 — Arlig
uppfoljning” att Lidingd kommun likviderat sitt allménnyttiga bostadsak-
tiebolag Lidingbhem AB. Kommunen salde dérvid av en stor del av 14-
genheterna samtidigt som man férde Gver en del av ldgenheterna till nya
bostadsaktiebolag. Detta har Boverket bedomt som intressant dels pa
grund av uppdraget att folja tillimpningen av lagen (2010:879) om all-
ménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (AKBL), dels for att kommu-
nerna har olika behov och darfor soker olika 16sningar nér de ska axla sitt
bostadsforsorjningsansvar. Boverket har sedan dess — pa ett ytligt plan —
konstaterat att Lidingd kommun &r ett konkret exempel pé nér forutsétt-
ningar foréndrats och det blir mindre sjédlvklart vilka lagstiftningar som
blir tillampliga. Néagra ytterligare bedomningar av Lidingd kommuns age-
rande gors inte i det fortsatta.

Avgransning

Boverket vill mot ovanndmnda bakgrund fora ett principiellt resonemang
kring hur en kommun och dess bolag kan agerar i enlighet med AKBL,
kommunallagen (2017:725) samt i samklang med EU:s statsstodsregler.
Forst som sist ska det betonas att huruvida en kommun agerar korrekt el-
ler ¢j enligt nimnda lagar och regler dr ndgot som Boverket inte har man-
dat att slutligt bedoma. En sddan beddmning kan bara goras vid en dom-
stolsprovning.

Kommunala bostadsaktiebolag och AKBL

I det foljande redovisas det rattsliga ramverk som bor ligga till grund for
ett stillningstagande om en kommuns bostadsaktiebolag ska betraktas
som allménnyttiga eller ej.

Allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolag enligt lag
Legaldefinitionen av ett allménnyttigt bostadsaktiebolag framgar av 1 §
AKBL:

”1 § Med allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses i denna lag ett aktiebo-
lag som en kommun eller flera kommuner gemensamt har det bestimmande inflytan-
det dver och som i allménnyttigt syfte

1. i sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadsldgenheter
upplats med hyresritt,

2. framjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som é&r édgare till bolaget,
och

3. erbjuder hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.
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Med bestimmande inflytande avses att en kommun eller flera kommuner gemensamt
ager aktier i ett aktiebolag med mer &n hélften av samtliga roster i bolaget och ocksa
forfogar 6ver s& manga roster.

Det inflytande som utdvas av ett bolag dver vilket en kommun eller flera kommuner
har ett bestimmande inflytande ska anses utdvat av kommunen eller flera kommuner
gemensamt.”

Vidare ségs foljande i 2 § AKBL om hur verksamheten ska bedrivas:

72 § Ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva verksamheten enligt
affarsméssiga principer trots 2 kap. 6 och 7 §§ kommunallagen.

Forsta stycket hindrar inte att det 1dmnas sadant stdd till ett allménnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag som

1. har godkénts av Europeiska kommissionen, eller

2. har ldmnats enligt sddana forordningar som Europeiska kommissionen beslutat
enligt artikel 108.4 i fordraget om Europeiska unionens funktionssitt, eller

3. har ldmnats enligt villkor for stdd som har faststéllts av Europeiska kommissionen
och som anses forenligt med den gemensamma marknaden samt dr undantaget fran
kravet pa anmélan i artikel 108.3 i fordraget om Europeiska unionens funktionssatt.”

Avgransningar i férarbetena

I den proposition som ligger till grund for lagen forklaras att det 4r moj-
ligt for en kommun att bedriva bostadsforvaltning i bolagsform utan att
AKBL ér tillédmplig:

”Négra remissinstanser, bl.a. Lansstyrelsen i Vistra Gotalands ldn anser att det ska
fortydligas var griansen gér for att ett bostadsaktiebolag ska betraktas som allménnyt-
tigt. Aven om det av olika skil skulle vara &nskvirt s finns det skil som talar emot att
strikt definiera en sddan gréns, inte minst eftersom det skulle kunna verka himmande
pa kommunernas mojligheter att organisera sin verksamhet i enlighet med vad som lo-
kalt bedoms vara mest lampligt. Det visentliga &r att bolaget i sin verksamhet huvud-
sakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadsldgenheter upplats med hyresritt och att
detta framgar av bolagsordning och dgardirektiv. Ett kommunalt aktiebolag som bedri-
ver bostadsforvaltning och inte omfattas av foreslagen lag ska folja kommunallagens
reglering, bl.a. forbudet mot att driva foretag i vinstsyfte, varvid den av sévél utred-
ningen som departementspromemorian behandlade statsstodsproblematiken aktuali-

seras.”®

Som synes avslutas stycket med ett papekande om konsekvenserna for
det fall en kommun viéljer att inte hantera sitt bostadsbolag i enlighet med
AKBL. Vidare sédgs i inledningen av forfattningskommentaren till lagen
att:

”Lagen &r ny. Emellertid motsvarar lagen i stora delar 1 kap. 1-4 §§ lagen (2002:102)
om allménnyttiga bostadsforetag (allbolagen). Den nya lagen innehaller dock endast
regler for allmédnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. For att lagen ska bli tilldimplig

krdvs att ett kommunalt aktiebolag uppfyller samtliga kriterier i 1 och 2 §§ pa hur

verksamheten ska bedrivas.”’

Det kanske mest intressanta med denna skrivning och sérskilt hanvis-
ningen till 2 § dr att en kommun helt enkelt kan agera sa att dess

8 Prop. 2009/10:185, s. 41 f.
9 Prop. 2009/10:185, s. 83.
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bostadsaktiebolag faller utanfor AKBL. Om bolaget inte kan anses bed-
riva sin verksamhet enligt affarsméssiga principer innebér detta samtidigt
att det undantag fran sjalvkostnadsprincipen (se nedan) som AKBL erbju-
der viljs bort av kommunen. Och s ldnge kommunen bedriver verksam-
heten enligt sjdlvkostnadsprincipen sé skulle det sakna betydelse huru-
vida bolaget i 6vrigt uppfyller de forutséttningar som anges i 1 § AKBL.

Sammanfattningsvis far forarbetena till AKBL anses utgé fran att kom-
munerna som regel vill driva sitt bostadsaktiebolag pa ett sitt som stdm-
mer overens med lagen. Men det innebir inte att det inte kan finnas alter-
nativa sitt att driva ett bostadsaktiebolag f6r en kommun som sa 6nskar.

Avgransningar enligt 2015 ar utredning

I utredningen som lade fram betdnkandet: EU och kommunernas bostads-
politik, SOU 2015:58, tas fragan upp om vilka grénser som AKBL sitter
for kommunernas bostadsverksamhet.

”Allbolagen (hdrmed avses AKBL, Boverkets anm.) har dock inte inskréankt kommu-
nernas befogenhet att bedriva annan bostadsverksamhet eller férandrat de kommunal-

rittsliga forutséttningarna for sadan bostadsverksamhet.” '
Vidare ségs att:

”Eftersom denna utredning delvis foranletts av fradgor som uppstétt mot bakgrund av
att allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska agera enligt affirsméssiga princi-
per vill vi papeka att det inte behdver vara nagon statsstodsrattslig skillnad mellan ett
agerande enligt sjdlvkostnadsprincipen och ett agerande i enlighet med affarsméssiga
principer. Marknadsméssiga beslut kan tas bade i en sjdlvkostnadsstyrd verksamhet
och i en verksamhet som drivs enligt affarsméssiga principer.

Det finns dock anledning att anta att sannolikheten for att en verksamhet som drivs en-
ligt affarsmaéssiga principer far eller ger statligt stod dr mindre 4n i en verksamhet som
drivs utan vinstkrav eftersom de incitament som skapar affdrsméssighet inte nddvén-
digtvis &r lika framtrddande i en verksamhet som inte strivar efter langsiktig vinst. Att
allméinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bedrivas enligt affirsméssiga princi-
per har alltsa inte inneburit ndgon fordndring nér det géller vilka transaktioner som in-
nefattar statligt stod i EU-réttslig mening. Daremot har lagstiftningen skapat béttre
forutséttningar for kommuner och allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag att
gora marknadsmaéssiga val savil i kommunens roll som dgare som i foretagets beslut

om den I6pande driften och investeringar i verksamheten.”!!

Uttalandet dr inte helt lattolkat men det far anses vara ett antagande om
att ett bostadsforetag som drivs enligt affarsméssiga principer — typiskt
sett — loper mindre risk att erhélla statsstod som stér i strid med EU:s reg-
ler. Men att driva ett kommunalt allménnyttigt bostadsbolag enligt afférs-
méssiga principer utgdr samtidigt ingen garanti mot att bolaget inte bryter
mot EU:s statsstodsregler. En transaktion som stat eller kommun genom-
fort kan vara otillaten oavsett om mottagaren ar ett allménnyttigt

10 50U 2015:58, s. 54.
11'SOU 2015:58 s. 174.



Allmannyttan 2018-2019

23

bostadsbolag enligt AKBL eller ett kommunalt bolag som drivs enligt
sjdlvkostnadsprincipen.

Den kanske mest centrala meningen i ovan redovisade stycke fran utred-
ningen dr "Marknadsmissiga beslut kan tas bade i en sjélvkostnadsstyrd
verksamhet och i en verksamhet som drivs enligt affirsméssiga princi-
per.” Om man antar att alla beslut som ett kommunalt, icke vinstdrivande,
bostadsbolag fattar &r marknadsmaéssiga: Kan bolaget anda anses bedriva
verksamheten enligt sjalvkostnadsprincipen? Svaret borde bli att sa linge
bolaget inte tar ut hogre hyresintikter &n vad som behovs for att verksam-
heten ska ga ihop — i princip utan vinstmarginal — sa foljer bolaget sjélv-
kostnadsprincipen. Men omvint dr det troligtvis inte tillrdckligt att det
kommunala bostadsbolaget har en marknadsméssig avkastning for att av-
gora om bolaget ska betraktas som allménnyttigt enligt AKBL. Det maste
i princip framga att 6vriga forutséttningar i 1 § AKBL &r uppfyllda. Dessa
tas i korthet upp i slutet av detta avsnitt under rubriken "Négra ord om
Ovriga forutséttningar enligt AKBL”.

Sjalvkostnadsprincipen

Som framgatt ovan &r sjélvkostnadsprincipen central i sammanhanget. I
forfattningskommentaren'? till 2 kap. 6 § kommunallagen (2017:725) be-
handlas huvudregeln f6r kommunal verksamhet i allménhet och som dér-
for dven géller for en kommun som viéljer att bedriva bostadsverksamhet
utanfor for det undantag som AKBL innebér, ndmligen sjélvkostnads-
principen. Hér foljer delar av forfattningskommentaren:

6 § Kommuner och landsting far inte ta ut hogre avgifter dn som motsvarar kostna-
derna for de tjdnster eller nyttigheter som de tillhandahdller.

I paragrafen regleras sjélvkostnadsprincipen. Sjdlvkostnadsprincipen innebér att kom-
muner och landsting inte far ta ut hogre avgifter &n som svarar mot kostnaderna for de
tjanster eller nyttigheter som de tillhandahéller. Principen géller som huvudregel for
all verksamhet som kommuner och landsting bedriver vare sig det &r fraga om frivillig
eller specialreglerad verksamhet och ér tillimplig savil mot medlemmar som mot
andra. Sjélvkostnadsprincipen hanfor sig dock till rétten att ta ut avgifter och &r inte
tillamplig pa t.ex. enskilda affarsuppgorelser av kommersiell karaktér eller i fraga om
forvaltning av kommunal egendom sdsom overlatelse eller upplatelse av egendom
(prop. 1993/94:188 s. 82f). Inte heller kommunernas och landstingens medelsforvalt-
ning omfattas av sjalvkostnadsprincipen, se 11 kap. 2 §.

Om det inte finns nagra bestimmelser om grunderna for avgiftsséttningen i en special-
lag géller den allménna sjalvkostnadsprincipen i kommunallagen. Finns det sirskilda
bestammelser i speciallagstiftningen som reglerar avgiftsuttaget for viss verksamhet
giller ddremot de reglerna i stéllet for den allménna sjalvkostnadsprincipen. Som ex-
empel kan ndmnas 2 § lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag. Flera undantag finns ocksa i 1 kap. 3 § i lagen (2009:47) om vissa kommunala
befogenheter.

12 Prop.2016/17:171 sid 302ff
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Rent allmént kan ségas att i princip samtliga kostnader som vid en normal afférs-
massig drift &r motiverade fran foretagsekonomisk synpunkt bor kunna ldggas till
grund for sjélvkostnadsberdkningen. Alla relevanta direkta och indirekta kostnader
som verksamheten ger upphov till ska inga i en sjélvkostnadsberdkning. Utdver ex-
terna kostnader och intékter ska &ven alla relevanta interna eller kalkylerade poster tas
med. Beroende pé hur olika verksamheter 4r organiserade varierar det fran fall till fall
vilka kostnader som &r externa eller interna eller om de kan betraktas som direkta eller
indirekta.

Aven kapitalkostnader ingar i sjilvkostnaderna for en verksamhet. Kapitalkostnaderna
bestér av avskrivningar pa tillgdngar och av rinta och far berdknas utifran god redo-
visningssed. En sjdlvkostnadskalkyl bygger ofta pa osékra antaganden. Det &r dérfor
inte realistiskt att uppna en fullstindig 6verensstimmelse mellan faktiska kostnader
och intdkter. Ett 6veruttag av avgifter bor darfor kunna godtas sa linge avgifterna inte
vésentligen Overstiger sjdlvkostnaderna for verksamheten. Det totala avgiftsuttaget bor
emellertid inte fa Gverstiga de totala kostnaderna for verksamheten under en léngre tid
(prop. 1993/94:188 s. 86). Har en kommun eller ett landsting tidigare skattesubvent-
ionerat viss verksamhet och haft en ldgre avgiftsfinansieringsgrad, kan detta inte se-
nare kompenseras genom hogre avgiftsuttag.

En fordelning av avgiftsuttaget mellan olika abonnenter eller konsumenter far inte sta i
strid med likstéllighetsprincipen i 3 §. Likstéllighetsprincipen kan i friga om fordel-
ning av avgifter allmént sdgas innebéra att lika avgift ska utgé for lika prestation och
att medlemmar som befinner sig i motsvarande ldge ska betala samma avgift.

Marknadsmassiga beslut och sjilvkostnadsprincipen
Inledningsvis &r det viktigt att klargora att Boverket lagger foljande tolk-
ning — och tillika motssatsslut — av ovanstaende forfattningskommentar
till grund f6r de fortsatta resonemangen: Det finns en speciallag — AKBL
— som anger forutsittningarna for att en kommun inte ska behova f6lja
den allménna sjdlvkostnadsprincipen nir de driver sina allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Om forutséttningarna enligt lagen ar upp-
fyllda, dvs. att kommunens bostadsaktiebolag dr att anse som ett allmén-
nyttigt bostadsaktiebolag, s& kan bolagets verksamhet drivas enligt affars-
maéssiga principer och behdver inte folja sjalvkostnadsprincipen. Darmed
ar atminstone grunden lagd for att verksamheten inte ska komma i kon-
flikt med EU:s statsstodsregler. Men — och det 4r centralt — i konsekvens
diarmed sa maste 6vriga kommunala bostadsaktiebolag som inte uppfyller
kraven i AKBL i princip se till sd att deras hyresséttning foljer sjalvkost-
nadsprincipen. Detta far dven stdd av formuleringarna i de ovan citerade
forarbetena till AKBL under rubriken ”Avgransningar i forarbetena”.

Man bor vidare kunna utgé fran att ett bolag — som uttryckligen drivs i
enlighet med affidrsmaéssiga principer — stravar efter att ge skilig avkast-
ning'3. Vidare fér det antas att bolaget vill uppnd detta resultat inom

13 Det finns olika avkastningsmatt men i denna allmént hillna beskrivning 4r det inte néd-
véndig att specificera vilket matt som anvénts.
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overskadlig tid sé att tidpunkten dé avkastningen genereras inte skjuts s&
langt pa framtiden att avkastningen blir hogst oséker. I ett bolag som stré-
var efter skilig avkastning far det dessutom forutséttas att detta gors ge-
nom att fortlopande fatta marknadsmaéssiga beslut.

Mot bakgrund av hur sjélvkostnadsprincipen beskrivits ovan finns det
dérfor en motsédgelse i de fall ett kommunalt bostadsbolag enligt sin bo-
lagsordning, dgardirektiv eller annat kommunalt beslut forvéntas ge ské-
lig avkastning men samtidigt anses bedriva sin verksamhet enligt sjalv-
kostnadsprincipen. Att det ndgot ar uppstar betydande vinst i ett kommu-
nalt bolag bor i och for sig inte foranleda att bolaget inte skulle anses be-
driva verksamheten enligt sjdlvkostnadsprincipen. Men i den méan det gar
att forutse att de marknadsmaissiga beslut som fattas i bolaget kommer att
ge fortsatt avkastning — utdver vad som svarar mot kostnaderna for de
tjanster eller nyttigheter som det tillhandahaller — sa ska bolaget rimligen
sdnka sina avgifter (till exempel hyror) sa att intékterna kan antas mot-
svara kostnaderna.

En grannlaga fraga dr hur vérdetillvéxt ska hanteras. Normalt sett dr vér-
detillvéxt en av flera sjdlvstindiga delar av ett bolags totalavkastning.
Antag att en kommuns bostadsaktiebolag i alla avseenden bedriver sin
verksamhet enligt sjélvkostnadsprincipen och i dvrigt inte uppfyller kra-
ven i AKBL. Antag vidare att bolagets fastighetsvirden stindigt stiger pa
grund av stor efterfrigan pa fastigheter i kommunen. Skulle i sé fall kom-
munens bostadsaktiebolag — dtminstone delvis — anses uppfylla forutsatt-
ningar for att vara ett allménnyttigt bostadsbolag i AKBL:s mening, givet
att denna avkastning i form av vérdetillvaxt kan anses overstiga vad som
foljer av sjalvkostnadsprincipen? Riskerar bolaget da att anses bedriva sin
verksamhet enligt affarsméssiga principer men, eftersom det i 6vrigt inte
iakttar vad som géller enligt AKBL, samtidigt anses bedriva sin verksam-
het i konflikt med sjélvkostnadsprincipen? Det kan mycket vil vara s att
vi hér ror oss i en grazon.

Utanfor AKBL: EU-regler och sjalvkostnadsprincipen
Efter att ha gétt igenom de kommunalrittsliga forutséttningarna ovan ut-
gér vi — for den fortsatta diskussionen skull — fran en kommun vars bo-
stadsbolag drivs enligt sjdlvkostnadsprincipen. Darmed skulle det inte
vara ett allménnyttigt bolag i AKBL:s mening. Den efterfoljande fragan
ar dd om kommunen och bolaget riskerar att komma i konflikt med EU:s
statsstodsregler. En forsta pusselbit for att reda ut fragan ar att ta reda pa
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om det finns flera bolag i kommunen. Enligt det s k. foretagskriteriet'* sa
ska ndmligen stdd till moderbolaget och samtliga dotterforetag ridknas
ihop da de betraktas som ett och samma féretag. Annars vore det relativt
enkelt att kringga statsstodsreglerna, till exempel genom att ge mindre be-
lopp till manga sma bolag som ingér i samma koncern.

EU-rétten ger ett antal utvigar for att det offentliga ska kunna finansiera
bostadsverksamhet utan att det anses som statsstdd. I forsta hand ges un-
dantag via de s.k. fyra Altmarkkriterierna'®. Vi bortser dock fran denna
utvédg hir pa grund av att hela det ovan forda resonemanget utgar fran att
kommunen anvénder sig av sina egna bostadsbolag utan att ndgon offent-
lig upphandling gors av kommunen. Det &r ndmligen ett av kriterierna
som maste var uppfyllda och dérfor blir Altmarkriterierna irrelevanta for
det aktuella resonemanget. Hur Altmarkkriterierna anvénds framgar bl.a.
av Upphandlingsmyndighetens hemsida. '

Vi bortser i de fortsatta resonemangen dven fran huruvida vissa formella
krav kan anses utgdra hinder for en kommun. Bland annat krav pa att det
ska vara mdjligt att 1 forvédg berdkna den exakta bruttobidragsekvivalen-
ten utan att gora nagon riskbedomning. Dvs. om det ekonomiska stddet &r
genomsynligt (eller transparent) nog for att kunna godtas av EU:s regler.

De minimis-reglerna: 2 relevanta varianter

For relativt sma kommuner, eller i vart fall kommuner med sma bostads-
bolag, finns en 6ppning via de sa kallade ”de minimis”-reglerna och det

handlar om st6d till 1dgt varde som under vissa forutsattningar inte ar ett
statsstod.

Europeiska kommissionen har beslutat om fyra olika férordningar ro-
rande de minimis-stod. Férordningarna bestér av en allmén forordning
om stod av mindre betydelse, tva sektorspecifika férordningar och en sér-
skild forordning om stod till féretag som utfor allminnyttiga tjanster. De
forordningar som &r aktuella for denna diskussion ér den allméinna for-
ordningen och den férordning som avser allménnyttiga tjénster.!”

14 Kommissionens tillkinnagivande om begreppet statligt stéd som avses i artikel 107.1 i
fordraget om Europeiska unionens funktionssatt (2016/C 262/01) avsnitt 2.1, pkt 11.

15 EU-domstolen, Altmarkmélet (C-280/00). Se dven Upphandlingsmyndigheten:
https://www.upphandlingsmyndigheten.se/statsstod/tjanster-av-allmant-intresse-sgi/alt-
mark/ Himtad 2020-12-03.

16 https://www.upphandlingsmyndigheten.se/statsstod/tjanster-av-allmant-intresse-sgi/alt-
mark/ Himtad 2020-12-03.

17 Kommissionens forordning (EU) nr 1407/2013 av den 18 december 2013, samt Kom-
missionens forordning (EU) nr 360/2012 av den 25 april 2012.
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Enligt den allmdnna de minimis forordningen

Enligt den allménna forordningen kan stdd till ett foretag i form av ett
kontantbidrag ges om det sammanlagt inte dverstiger 200 000 euro
(cirka 2 miljoner kr) under en period av tre beskattningsar i rad. Stodgiv-
ning kan 1 princip paga under ett oéindligt antal rullande tredrsperioder gi-
vet att beloppet inte dverskrids under ndgon tredrsperiod. Om stodet lam-
nas som lan eller garantier giller andra belopp och dértill andra tidsbe-
gransningar. Det krdvs givetvis dven att stodet uppfyller Gvriga villkor i
den allménna férordningen om de minimis-stdd. Om alla forutséttningar
ar uppfyllda bedoms upp till 200 000 euro vara av sa liten betydelse, att
konkurrenskriteriet och samhandelskriteriet for vad som utgor statligt
stod inte ar uppfyllda. Sadant stéd ar da inte att betrakta som otillatet
statsstod.

Om ett kommunalt bolag avstér fran avkastning — efter det att de ur fore-
tagsekonomisk synpunkt relevanta kostnaderna beaktats — sé ska resulta-
tet 1 princip bli noll. Detta avstdende fran avkastning riskerar att vara
otillatet statsstdd och dr — tillsammans med allménnyttans da hyresnor-
merande roll — i grund och botten skalet till att Sverige har den aktuella
lagstiftningen kring de allménnyttiga bostadsbolagen.

Forsta fragan dr om avstéendet kan betraktas som stod — motsvarande ett
kontantbidrag — enligt de allménna de minimis reglerna. I nésta steg
maste man ta stidllning till vad som kan anses vara en godtagbar avkast-
ning for ett foretag. Mer konkret &r fragan: Hur hog méste en fiktiv af-
farsméssig avkastning vara som bolaget — och i sista hand kommunen —
har avstatt ifran for att det &r att anse som ett otillatet statsstod. Kan kom-
munen berdknas ha avstatt frdn mer dn ca 667 000 kr i genomsnitt per ar,
dvs. en tredjedel av 200 000 euro, 6verskrids gransen for statsstod. Skulle
man — till exempel — komma fram till att en kommun som har 500 lagen-
heter har for ldga hyror men som borde kunna hyras ut till en hogre
bruksvérdeshyra och som genom hdjningen skulle ge en vinst per ldgen-
het om 1 340 kronor per ar eller 112 kronor per manad sa har grinsen
natts for tillatet statsstod enligt de aktuella de minimis-reglerna. Om bola-
get avstatt fran en dnnu hogre bruksvirdeshyra sa kan bolaget ha brutit
mot statsstodsreglerna. En viktig fraga ar dock om det far lov att finnas
nagon rimlig — men 1ag — vinst som alltid dr godtagbar och som ska bort-
ses ifran, innan kontantbidraget beréknas enligt de minimis-stodreglerna.

Enligt de minimis férordningen som avser allménnyttiga tjanster

Den rubricerade férordningen géller for stdd i form av ersittning till fore-
tag som utfor tjénster av allmént ekonomiskt intresse (SGEI de minimis).
Exempel pa tjinster av allmédnt ekonomiskt intresse skulle bland annat
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kunna vara sociala tjénster som att tillhandahalla billigare bostéder till
privatpersoner som annars skulle ha svart att fa tillgang till en egen bo-
stad, till exempel studenter och dldre personer.

Overviigandena liknar de som ovan gjordes avseende den allminna de
minimis forordningen. Stod till ett foretag far saledes uppga till hogst
500 000 euro (drygt 5 miljoner kr) under tre beskattningsar i rad. P4 mot-
svarande sitt som i den allmidnna de minimis férordningen kan stodgiv-
ning i princip péga under ett oéndligt antal rullande tre-arsperioder givet
att beloppet inte verskrids. Vidare — givet att ett avkastningsavstaende
pa samma sétt som ovan kan ses som ett kontantbidrag — kan griansen for
hur hog den fiktiva affirsméssiga avkastningen for bolaget far vara innan
det anses vara statsstod beriknas p4 motsvarande sétt. Ar den mer &n
cirka 1,7 miljoner kr i genomsnitt per ar, dvs. cirka en tredjedel av

500 000 euro, 6verskrids gransen for statsstod. Men om den fiktiva av-
kastningen dr mindre och om ovriga villkor 1 SGEI de minimis-forord-
ningen ér uppfyllda sé anses stddet och dess &ndamal vara av sa liten be-
tydelse, att konkurrens- och samhandelskriteriet inte uppfylls. Detta stod
ar da inte heller att betrakta som otillatet statsstod.

I en motsvarande berdkning som ovan med 500 ldgenheter kan den ur
statsstodssynpunkt godtagbara, icke uttagna vinsten” per lagenhet berdk-
nas till i genomsnitt 3 400 kr per &r eller 284 kr i ménaden. Skulle man —
pa samma sitt — exempelvis komma fram till att Idgenheterna borde hyras
ut till en bruksvérdeshyra som skulle ge en 4n storre vinst s kan grénsen
for statsstod ha overskridits. Och, aterigen, pad samma sitt som i den all-
ménna de minimis férordningen &r det en viktig frédga om det far lov att
finnas ndgon rimlig — men 14g — vinst som alltid &r godtagbar och som
man ska bortse ifran innan vérdet av stodet berdknas.

Enligt EU-kommissionens SGEIl-beslut

Utifran EU-kommissionens beslut om SGEI (2012/21/EU) — det s.k.
SGEI-beslutet — kan det antas att en kommun kan driva bostadsbolag en-
ligt sjélvkostnadsprincipen, och inte enligt affirsmissiga principer, med
syfte att tillhandahalla bostdder utan att det dr fraga om statsstod. Det for-
utsétter dock att det pa en ort finns ett behov av bostdder av visst slag el-
ler for en viss malgrupp men att det samtidigt inte finns nagon aktér som
ar beredd att tillhandahalla dessa bostédder pa affarsméssiga villkor. Dess-
utom ska ovriga villkor i SGEI-beslutet vara uppfyllda.

For att sikerstélla att stodet, dvs. att tillaita kommunal bostadsforvaltning
enligt sjdlvkostnadsprincipen, bidrar till att tdcka avsett behov och att sto-
det inte gér till projekt som skulle kunna byggas pa marknadens villkor &r
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det troligen nodvéndigt att avgriansa verksamheten. Det skulle kunna in-
nebdra att till exempel enbart hyresbostéder eller endast vissa ldgenhets-
storlekar erbjuds. Det skulle vidare kunna innebéra att det stélls krav pa
att bostdderna tillhandahalls till en viss hogsta boendekostnad och/eller
att de reserveras for en viss malgrupp, till exempel dldre personer. I
SGEI- beslutet uttrycks det som ”subventionerade bostéder at missgyn-
nade medborgare eller socialt utsatta grupper, som pa grund av bristande
betalningsférméga inte kan skaffa sig en bostad pd marknadsvillkor .8

Stodmetoden, att driva bostadsbolag enligt sjdlvkostnadsprincipen, kan
ocksa begrinsas geografiskt, till vissa lokala bostadsmarknader, till ex-
empel landsbygdskommuner eller orter dir marknadsvérdena &r betydligt
lagre &n nyproduktionskostnaden for en bostadsfastighet. Kommunen
maste dven intyga att det finns ett behov av bostdderna och att detta be-
hov inte kan tillgodoses pa marknadens villkor."

Till skillnad fran i de minimis férordningarna finns det i artikel 5 i SGEI-
beslutet en reglering som tillater viss rimlig vinst.

Nagra ord om 6vriga férutsattningar enligt AKBL
Fragorna kring sjdlvkostnadsprincipen och statsstodproblematiken har gi-
vits det mesta utrymmet i detta avsnitt. Skélet r att &ven om det saknas
sanktionsmojligheter i AKBL sa utgor EU:s statsstodsregler en indirekt
mojlighet till sanktioner om ett allménnyttigt bolag inte bedriver verk-
samheten enligt affarsméssiga principer. Det kan & andra sidan hivdas,
sasom Boverket tolkat forutsattningarna, att om inte AKBL f6ljs s maste
sjdlvkostnadsprincipen foljas. Detta kan i sin tur uppfattas som en sankt-
ion for en kommun som vill ha ”fria hdnder”.

En av avsikterna med att ta fram AKBL var att ge kommunerna regler
som hjélpte dem att undvika sddana indirekta EU-sanktioner vid driften
av sina allménnyttiga bostadsaktiebolag. Att det kan finnas konsekvenser
for en kommun som viéljer att gora det omvénda och driva sina bostads-
aktiebolag enligt sjdlvkostnadsprincipen borde vara intressant av flera
skal. Till exempel for resonemang kring hur en kommun kan organisera
sin verksamhet for att klara av sitt bostadsforsdrjningsansvar.

18 Om mélgrupp och bostider avgrinsas till subventionerade bostider at missgynnade
medborgare eller social utsatta grupper, som pa grund av bristande betalningsforméga inte
kan skaffa sig en bostad pa marknadsvillkor”, sa kan stod 1dmnas utan beloppsbegrins-
ning. I annat fall far stodet uppga till hogst 15 miljoner euro per foretag och ar. (SGEI-
beslutet p (11) och artikel 2 a.).

19 Qe vidare Upphandlingsmyndigheten: https://www.upphandlingsmyndigheten.se/stats-

stod/mojligheter-att-lamna-statsstod/villkoren-i-sgei-beslutet/ Haimtad 2020-12-03.
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Vad giller 6vriga forutséttningar i AKBL sa har EU:s lagstiftning inte
samma pétagliga inverkan, om ens ndgon. Men med detta sagt aterstar det
att konstatera att kommunerna i princip maste leva upp till de 6vriga kra-
veni 1 § AKBL som inledningsvis redovisades om de inte vill riskera att
vara hdnvisade till sjdlvkostnadsprincipen.
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