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OM AVTALENS INVERKAN PA RELATIONEN KOMMUN - FORETAG, M.M.

Ett femtiotal kommuner har avtal med Bostadsdelegationen eller Statens bostadsndmnd
(SBN) om statligt stod for rekonstruktion av det kommunala bostadsforetaget. De rekon-
struktioner som har genomforts efter dessa avtal har syftat till sidana ekonomiska och
strukturella fordndringar i foretagen att de ges langsiktigt héllbara forutséttningar att
verka sjdlvstandigt pa foretagsekonomiskt riktiga grunder. Avtalen innehaller preciserade
ataganden fran bada parter. Dessa géller dels relationerna mellan staten och kommunen,
dels vilka fordandringar som skall goras i foretaget och i vilken takt som fordndringarna
skall genomforas.

De 4tgdrder som har genomforts vid en rekonstruktion har regelméssigt varit avsedda att
(1) minska 6verutbudet av bostédder och ddrmed ocksé hyresbortfallet, (ii) anpassa skuld-
sattningen och de bokforda vérdena efter vad foretaget kan forrénta och (iii) ge foretaget
méojlighet att efter hand generera ett dverskott. Overskottet skall sedan anvindas till att
konsolidera foretaget, ta igen eftersatt underhall samt pa ldng sikt bekosta eventuella nya
avvecklingsatgirder. Malet ar att foretaget skall fa en 1&ngsiktigt hdllbar ekonomisk
utveckling, sa att kommunen med den utveckling som kan forvéntas efter rekonstruk-
tionen fortséttningsvis inte skall behdva skjuta till ytterligare medel.

I avtalen foreskrivs en fortlopande informationsskyldighet for kommunen gentemot staten
under avtalets hela 16ptid, som vanligen ir sju dr. Avtal med flerariga genomforandetider
innehéller &ven en mdjlighet for kommunen att pakalla arliga avstimningar av hur
genomforandet av avtalet skall anpassas till den faktiska befolkningsutvecklingen 1
kommunen.

SBN foljer upp avtalen

SBN skall enligt sin instruktion folja utvecklingen i de kommuner och féretag som berors
av de avtal som ndmnden eller foregangaren Bostadsdelegationen har tréffat. En uppgift
ar att bevaka att de villkor som har 6verenskommits efterlevs och sdkerstélla att stodet
anvinds pa ett effektivt satt. En andra uppgift &r att folja utvecklingen i foretagen for att
se till att foretagens ekonomiska stabilitet utvecklas pé ett positivt sétt och forebygga att
det pd nytt uppstér situationer som kréver sdrskilda stodinsatser.
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Under arbetet med uppféljningarna har vi uppméarksammat olika aterkommande
héndelser eller foreteelser som vi uppfattar som avvikelser frdn avtalen och intentionerna
bakom dem. De fragor som forst behandlas 1 detta cirkuldrbrev giller anvdandningen av
foretagets vinstmedel. I ett andra avsnitt behandlar vi samradsskyldigheten infor atgérder
som medfor att bostadsforetagets fastighetsbestand eller verksamhet vasentligt forédndras i
forhéllande till vad som har forutsatts i avtalet. Vi gér sedan in pa vissa fragor om
anpassningen till kostnads- och resultatutvecklingen av det driftkostnadstak som finns
intaget i vissa avtal. Avslutningsvis tar vi upp frdgan om olika atagandens rackvidd i
tiden, sedd mot bakgrund av att vissa av atagandena i avtalen dr tidsbegransade.

1 Utdelningsforbudet

I samtliga avtal sdgs uttryckligt att foretaget inte fr 1dmna utdelning till 4garen under ett
antal ar, vanligen sju ar efter det att avtalet slots. Inte heller far dgaren, utan statens
utryckliga medgivande, under denna tid pa nagot direkt eller indirekt sitt, sjélv eller
genom moderbolag, nyttja foretagets medel.

Denna del av avtalet stéller stringa krav pa att de transaktioner som genomfors mellan
dgaren och foretaget verkligen &r affarsméassigt motiverade frin foretagets sida. Utgangs-
punkten ir att foretaget skall genomf6ra transaktionen bara om ett frain kommunen
fristdende fastighetsbolag med liknande finansiell stidllning som foretaget skulle har gjort
det — och da pa sadana villkor som ett fristdende bolag skulle ha accepterat. Men avtalet
gér ldngre dn sa: utan medgivande frén staten far foretaget 6ver huvud taget inte anvinda
egna eller uppldnade medel for att finansiera investeringar for kommunens rakning.

De avvikelser fran avtalen som SBN har kunnat konstatera har i flera fall inneburit just att
foretagets medel har anviénts for att finansiera eller bekosta investeringar som har gjorts
for kommunala d&ndamal. Tva typfall ar foljande:

1.1 Investeringar finansieras av bostadsforetaget.

I avtalen finns regelmaéssigt en skrivning om att de byggnader som innehaller bostads-
lagenheter som skall avvecklas skall foras 6ver till kommunen, som ocksa skall svara for
alla kostnader for att utveckla dem for annan anvéndning. Det giller sjélvfallet dven i de
fall som byggnaden utvecklas for att anvéndas for kommunala &ndamaél, exempelvis for
boende som kriaver kommunal anvisning.

Det utdelningsforbud som ocksa finns intaget i alla avtal leder till att kommunen under
avtalstiden inte heller kan lata bostadsforetaget finansiera ombyggnader eller
anpassningar av andra bostider eller lokaler for den kommunala verksamhetens behov.
Investeringar for sddana dndamal skall sdledes i1 princip undantagslost bade finansieras
och bekostas av kommunen.

Att kommunen via hyran dterbetalar investeringen under en serie av ar, eller att
kommunen utféster sig att betala dterstdende oavskriven del av investeringskostnaden vid
en uppsédgning av hyresavtalet, dndrar inte beddmningen. Nir kommunen later foretaget
sta for finansieringen innebér det att kommunen tar i ansprak medel i foretaget som i
rekonstruktionen ér berdknade att anvédndas for foretagets egentliga andamal. Ett
finansieringsansvar innebar ocksa ett risktagande som ett just rekonstruerat bostads-



foretag regelméssigt dnnu inte kan béra. SBN kommer dérfor vid samrédden normalt inte
att medge avvikelser fran avtalen i denna del.

1.2 Kommunen betalar inte kostnadstdckande hyror.

Det ar vanligt att kommunen hyr bostider eller lokaler av bostadsforetaget for verksam-
heter for vilka kommunen &r huvudman. Som exempel kan ndmnas olika specialbostader
som efter kommunal anvisning anvéinds for sirskilda boendeformer for dldre eller
handikappade, andra blockforhyrda bostdder samt lokaler for kommunala institutioner
och forvaltningar. Den hyra kommunen som erlagger till bostadsforetaget vid sddana
forhyrningar méste minst tacka de kostnader som foretaget har for att forvalta fastig-
heterna. Om hyran understiger foretagets kostnader betraktar SBN det som en indirekt
utdelning och dédrmed som en avvikelse fran avtalet om inte annat visas. En hyressittning
gentemot kommunen som grundas pa en marknadshyra for lokaler eller bruksvardeshyra
for bostdader som understiger foretagets sjdlvkostnad kan alltsd i princip inte accepteras.

For att kunna visa att kommunen inte utnyttjar sin dgarstillning till men for bostads-
foretaget bor foretaget ordna sin bokforing s att intdkter och kostnader for ordinarie
bostadsforvaltning, férvaltning 4t kommunen samt eventuell 6vrig forvaltning kan
sdrredovisas pa bade fastighets- och foretagsniva.

2 Nya ataganden av foretaget

Avtalen innehaller regelmaéssigt en avslutande bestimmelse som sédger att kommunen
under avtalstiden pé eget initiativ skall samrdda med staten infor varje atgard som medfor
— eller kan komma att medfora — att bostadsforetagets fastighetsbestand eller verksamhet
vasentligt fordndras 1 forhallande till vad som har forutsatts i avtalet. Ett av de viktigaste
inslagen i en rekonstruktion &r att foretagets skulder minskas, sa att de inte dverstiger vad
som kan fOrridntas genom foretagets kassafloden.

Samradsskyldigheten omfattar dirmed varje atgérd som okar foretagets skulder mer én
vad som forrdntas av den omedelbara intdktsokning som foljer av atgidrden. Samrads-
skyldighet intrdder ocksa infor varje atgard som mer dn ovisentligt okar foretagets
finansiella risktagande, oavsett om det forsta villkoret ar uppfylit.

Ett exempel pd vad som avses hér dr nyproduktion eller ombyggnad av bostidder som inte
kan forrdntas genom den bruksvérdeshyra som géller pa orten. Ett annat exempel dr nya
ekonomiska engagemang i lokaler for naringsverksamhet. Statens intresse &r att
rekonstruktionen inte d&ventyras genom att foretaget tar pa sig nya risker eller ataganden
som inte dr affarsmassigt motiverade. Om sddana investeringar &dndé genomfors for att
allmént frdmja kommunens utveckling bor bordorna béras av de individer eller det
kollektiv som har nytta av atgdrderna — inte av det allménnyttiga foretaget och dess
hyresgister. Det innebir att det bor 6verlamnas till nagon annan én det allminnyttiga
foretaget att finansiera och genomfora projektet.

Samridsskyldighet uppkommer sjdlvfallet ocksd infor sddana forandringar som innebér
att fastigheter eller verksamheter flyttas mellan foretaget och andra foretag i kommun-
koncernen eller mellan foretaget och kommunen eller att andra kommunala {6retag
fusioneras in 1 foretaget.



3 Overskridande av avtalade takbelopp for foretagets driftkostnader

3.1 Anpassning till prisutvecklingen

Vissa avtal innehéller bestimmelser om att kommunen skall se till att foretagets drift-
kostnader senast vid en viss tidpunkt varaktigt har sinkts till ett visst hogsta belopp,
raknat per kvadratmeter. Med driftkostnader menas i avtalen foretagets samtliga
kostnader, exklusive kostnader for rdntor och avskrivningar, tomtrittsavgéld och fastig-
hetsskatt. Extraordindra poster — exempelvis avvecklingskostnader — behover inte heller
rdknas in under takbeloppet.

SBN har principiellt accepterat att takbeloppen dverskrids med belopp som motiveras av
prisutvecklingen sedan avtalet triaffades. Berdkningen bor 1 sddant fall grundas pa taxe-
utvecklingen pa orten och i dvrigt pa den allménna prisutvecklingen for varor och tjanster
med ofordndrad kvalitet och oforandrat innehéll 1 forhdllande till vad som forutsattes vid
avtalstillfallet. Den kommun som vill anvédnda sig av denna mojlighet att dverskrida ett
sadant takbelopp bor ta kontakt med SBN:s kansli 1 fragan om vilken upprakning som
nidmnden kan komma att acceptera.

3.2 Anpassning till féretagets resultatutveckling

I senare avtal som innehaller bestimmelser om tak for foretagets driftkostnader har tagits
in en bestimmelse om att foretaget, trots takbeloppet, alltid ddrutdver kan anvédnda fore-
gaende ars Overskott — definierat som resultatet efter skatt enligt faststdlld resultatrakning
— for aterinvesteringar som genomfors for att dterhdmta eftersatt underhall eller tidigare-
lagga underhall enligt plan.

SBN har principiellt accepterat att samma princip tillimpas dven i fraga om de &dldre avtal
som inte innehaller uttryckliga bestimmelser om en sddan anpassning till utvecklingen av
foretagets resultat. Om foretaget tillimpar en redovisning som klart skiljer ut kostnaderna
for sddant aterhdmtat eller tidigarelagt underhall enligt plan frén foretagets ovriga
driftkostnader behdver ingen sdrskild kontakt tas med SBN 1 dessa fall.

4 Avtalens tidshorisont

Generellt sett kan bestimmelserna 1 avtalen mellan staten och kommunerna delas i tva
grupper.

Den ena gruppen av bestimmelser géller de omedelbara rekonstruktionsatgarder som
enligt parterna dr nddvandiga for att anpassa bostadsutbudet till det behov av bostéder
som kommunen forutser vid avtalstillfdllet och samtidigt ge bostadsforetaget 1angsiktigt
héllbara forutséttningar for sin bostadsforvaltning. Hit hor avtalens bestimmelser om
vilket antal bostdder som skall avvecklas och pa vilket sitt avvecklingen skall
genomforas samt om skuldavveckling, nedskrivning och kapitaltillskott.

Den andra gruppen av bestimmelser ror driften av foretaget efter rekonstruktionen och
statens insyn i1 verksamheten. Exempel pa den senare typen ar utdelningsforbudet,
eventuella driftkostnadsvillkor samt bestimmelserna om att kommunen inte utan statens
medgivande far minska sitt bestimmande inflytande 6ver foretaget eller genomfora



saddana fordndringar som medfor eller kan medfora att foretagets fastighetsbestand eller
verksamhet visentligt fordndras 1 forhéllande till vad som forutsattes vid rekonstruk-
tionen. De kan ses som inskridnkningar i kommunens mgjligheter att fritt disponera Gver
foretaget. Det dr dessa lopande dtaganden gentemot staten som &r tidsbegransade till som
regel en tid av sju ar.

De ataganden som regleras genom den forsta gruppen av bestimmelser — dvs. de avtalade
rekonstruktionsatgirderna — dr ddremot inte tidsbegransade. Kommunens dtagande att se
till att bostdderna avvecklas som bostdder och fors bort fran bostadsmarknaden avser en
prestation som enligt avtalen skall vara genomford senast en viss dag. Samma géller om
skuldavveckling, nedskrivning och kapitaltillskott. Det ar for kostnaden for dessa presta-
tioner som kommunen far ekonomisk kompensation genom avtalet med staten. Aven om
staten har accepterat att kommunens prestation atminstone delvis kan hallas svdvande
under nagon tid — t.ex. genom att kommunen later ett avstillt hus std kallstéllt t.v. utan att
utveckla det for ny anvindning eller riva det — kommer staten inte att acceptera att
prestationen fortfarande inte ar fullgjord ndr kommunen atertar sin fulla rddighet 6ver
foretaget, dvs. nir samradsskyldigheten och 6vriga avtalade inskrankningar upphér.
Staten kommer i sddant fall att 1 god tid fore denna tidpunkt pdkalla en omreglering av
den ekonomiska uppgdrelsen mellan staten och kommunen. Det kommer att ske med stod
av de bestimmelser om &terkallande av bidrag som finns intagna i avtalen.

Syftet med de rekonstruktioner som genomfors dr att foréndra situationen till det béttre
for bostadsforetaget — och d&ven kommunen — och ge en langsiktigt héllbar 16sning. En
grundldggande forutsittning for att en rekonstruktion skall vara 1angsiktigt hallbar dr
oftast att det etableras en béttre balans mellan utbud och efterfragan pa den lokala
bostadsmarknaden — och séledes att foretagets Overtaliga bostdder varaktigt fors bort fran
bostadsmarknaden. Finner kommunen under pagaende arbete med avvecklingen att vissa
av de bostader som enligt avtalet skall avvecklas faktiskt behovs for bostadsforsorjningen
kommer staten inte att motsitta sig att kommunen tar ut dem ur avtalet. Aven ett sidant
atertagande forutsitter dock att avtalet omforhandlas och att den ekonomiska uppgorelsen
mellan staten och kommunen omregleras.

Fragor om anviandningen av bostdder som enligt avtal skall avvecklas har behandlats
ndrmare 1 SBN:s tidigare cirkuldrbrev till avtalskommunerna i februari 2003. Brevet finns
aven tillgédngligt pd& SBN:s hemsida, www.sbn.se, under rubriken Skrivelser.



