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Forord

Hos Konkurrensverket vacks ofta fragor om konkurrensen sker
pa lika villkor mellan offentlig och privat verksamhet. Tidvis har
nastan vartannat klagomal till Konkurrensverkets tipsfunktion
gallt sddana fragor.

Nagot som ofta skiljer mellan offentlig och privat verksamhet ar
finansieringsforutsattningarna. Den hér rapporten vill belysa de
sarskilda finansieringsforutsattningarna for kommunal verksamhet
i bolagsform.

De kommunala bostadsféretagen utgor ett av flera exempel pa
verksamheter dar den kommunala sjalvkostnadsprincipen har lyfts
bort under senare ar och krav i stéllet har stéllts pa affarsmassighet.
Samtidigt &r kommunala borgensférbindelser fortfarande vanligt
forekommande bland de kommunala bostadsforetagen.

Medvetenheten ar hog om att borgensavgifter till kommunen ar
en forutsattning for lika spelregler. Men hur beraknas borgens-
avgifterna och haller de berdkningarna mattet?

En 6kad kunskap hos saval kommuner och kommunala foretag
som hos privata konkurrenter och berérda myndigheter maste vara
av godo. Darfor har vi tagit fram den hér rapporten.

Stockholm december 2019

Rikard Jermsten
Generaldirektor
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Sammanfattning

Enligt olika regleringar har, i flera steg, affarsmassig drift fore-
skrivits for ett antal kommunala verksamheter som huvudsakligen
drivs i bolagsform, déribland pa energiomradet och sedermera
aven inom bostadssektorn. Vad har kravet pa ett agerande enligt
afféarsmassiga principer inneburit inom bostadssektorn? Ett av de
vanligaste svaren fran kommuner och kommunala bostadsverk-
samheter &r att det har resulterat i hojda borgensavgifter.

Lagen innehaller inte ndgon sarskild reglering av borgensavgifter
utan kraven pa sddana foljer av de 6vergripande kraven pa
affairsmassighet, vilka i sin tur dven aterspeglar de EU-rattsliga
statsstodsreglerna. Av den sa kallade allbo-lagens forarbeten
framgar att lanevillkoren for ett kommunalt bostadsaktiebolag inte
far paverkas av att det 4r en kommun som dger bolaget. Om till
exempel kommunen ingdr ett borgensatagande for sitt bostads-
aktiebolag ska en marknadsmassig avgift tas ut av foretaget.

Konkurrensverket har bestallt data och analyser i syfte att studera
hur de borgensavgifter som kommunerna faktiskt debiterar sina
bostadsbolag forhaller sig till en modellberdknad borgensavgift for
de 100 storsta kommunala bostadsforetagen. Berdkningen har gjorts
med hjdlp av en modell som beskrivs i bilaga 1.

96 av foretagen visar sig ha kommunal borgen. Av dessa betalar
69 en borgensavgift som ar lagre an modellberdknat och 27 betalar
en borgensavgift som dar hogre an modellberdknat (bilaga 2).

I flertalet fall avviker de faktiska borgensavgifterna kraftigt fran de
modellberdknade avgifterna, antingen uppat eller nedat. Genom-
snittskommunen tréffar i den meningen fel med omkring 1,5 till

2 miljoner kronor. I hilften av de studerade kommunerna ligger



borgensavgiften mellan 33 procent lagre till 7 procent hogre an
modellberdknad borgensavgift. I en fjardedel av kommunerna
ligger den 6ver och i en fjardedel under det intervallet. Det
illustrerar att kommunerna raknar patagligt olika nér de bestaimmer
sina borgensavgifter. Detta dr ocksa rapportens viktigaste slutsats.

Konkurrensverket har dven inhdmtat beslutsunderlag avseende
borgensavgifter fran tio av kommunerna i modellberdakningen.
Underlaget bekréftar slutsatserna i modellberdakningen och visar att
kommunerna tillimpar en mangd olika metoder f6r berakning av
borgensavgifter. Det finns i och for sig inget krav pd kommunerna
att de ska berdkna borgensavgiften med exakt samma metoder,
men det framstar &ndd som orimligt att man kommer till sa olika
resultat ndr man mater ungefar liknande risker i foretag med
ungefdr jamforbara verksamheter.

En bidragande orsak bakom problematiken kan vara att foretag

pa kreditmarknaden har begréansat intresse att hjalpa kommunerna
med att tillhandahalla relevant jamforelsematerial avseende
marknadsmassig upplaning, vilket utgor en forutsattning for
nuvarande berdkningsmodell.

Undersokningen indikerar att kommunerna har svart att tillampa
reglerna om borgensavgifter i praktiken och att de skulle vara
betjanta av ytterligare stod for berdkningarna alternativt att
modellen f6r berakning av borgensavgifter behover utvecklas
ytterligare.

Rapporten innehaller inte nagra forslag utan Konkurrensverket
forutsatter att berorda aktorer vidtar lampliga atgarder inom sina
egna ansvarsomraden.



Summary

Through various regulations, requirements have been prescribed
for a number of municipal operations, mainly performed in limited
company form, to act according to commercial practices. These
include operations in the energy sector and lately also in the
housing sector. What has the requirement on behaviour in
accordance with commercial practices meant within the housing
sector? One of the most common responses from municipalities and
municipal housing companies is that it has resulted in higher
guarantee premiums.

The law does not contain any particular regulation of guarantee
premiums; rather, the requirements result from the overall
requirements of commercial practices, which in turn also reflect the
rules on state aid under EU law. It is clear from the legislative
history of the Act on Public Municipal Housing Companies that the
loan terms for a municipal housing company may not be affected
by the fact that a municipality owns the company. If, for example,

a municipality acts as guarantor for its housing company, a market
premium shall be applied to that company.

The Swedish Competition Authority has requested data and
analyses with the aim of studying how the guarantee premiums
that the municipalities actually charge their housing companies
relate to a guarantee premium calculated using a model, for the
100 largest municipal housing companies. The calculation has
been made using a model described in Appendix 1.

The study shows that 96 of the companies have a municipal
guarantee. Out of these, 70 pay a guarantee premium that is lower
than that calculated using the model, while 26 pay a guarantee



premium that is higher than that calculated using the model
(Appendix 2).

In most cases, the actual guarantee premium deviates greatly from
that calculated using the model, either upward or downward. The
average municipality is, in this sense, off by about 1.5 to 2 million
Swedish kronor. Half of the municipalities have an actual guarantee
premium that is between 33 percent lower and 7 percent higher
than the calculation using the model. One quarter of the
municipalities are positioned lower than that interval, and one
quarter higher. This illustrates how clearly differently the
municipalities make their calculations when determining guarantee
premiums. This is also the most important conclusion of the report.

Further, the Swedish Competition Authority has collected
information about the basis on which decisions are taken on
guarantee premiums from ten of the municipalities in the model
calculation. This confirms the conclusions in the model calculation
and shows that the municipalities apply a number of different
methods to calculate guarantee premiums. There is no requirement,
as such, that municipalities calculate the guarantee premium using
exactly the same methods. However, it seems unreasonable that the
results are so different when they involve measuring similar risks in
companies with roughly comparable operations.

A contributing factor may be that companies on the credit market
have limited interest in helping the municipalities by providing
relevant comparators regarding market-value financing, which is a
prerequisite for the current calculation model.

The investigation indicates that municipalities have difficulties
applying the rules on guarantee premiums in practice and that they
would have use of additional support in their calculations, or that



the model for calculation of guarantee premiums needs further
development.

The report does not contain any proposals; rather, the Swedish
Competition Authority presumes that affected parties will take
appropriate measures within their fields of responsibility.
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1 Bakgrund

I en offentlig utredning 2008 konstaterades att kommunal

borgen medforde lagre rantor, dels eftersom det ar ett lagre
lagstadgat kapitalkrav som galler for kreditinstituten vid utlaning
mot kommunal borgen som sédkerhet, dels eftersom den risk som
utlaningen ar forenad med 6verfors pa kommunen. Eftersom
kommunal borgen medfor lagre ranta och lantagaren dessutom
slipper kostnader for pantbrev, d&r kommunal borgen en vanligt
forekommande sakerhet.!

Utredningen om allmannyttans villkor gjorde bedomningen att en
kommun som stéller borgen for ett kommunalt bostadsaktiebolags
ataganden borde folja de riktlinjer som Europeiska kommissionen
lamnat om tillimpningen av statsstodsreglerna avseende garantier.

Riktlinjerna innebar att kommunala borgensavgifter bor motsvara
skillnaden mellan marknadsrantan och den rantesats som erhalls
tack vare kommunal borgen.2 Aven om samma principer har géllt
allt sedan Sveriges medlemskap i Europeiska unionen, fick fragan
om borgensavgifter 6kad aktualitet i samband med en nationell
omreglering av de allmannyttiga bostadsforetagen 2011.

Enligt flera olika beslut har redan tidigare affarsmassig drift
foreskrivits for ett antal kommunala verksamheter som huvud-
sakligen drivs i bolagsform, daribland pa energiomradet.
Exempel pa det ar ellagen, fjarrvarmelagen och naturgaslagen.
Motsvarande regler finns dven i lagen (2009:47) om vissa
kommunala befogenheter. 2011 genomfordes motsvarande regler
for de allménnyttiga bostadsforetagen. Nar affarsmassig drift

1SOU 2008:38, EU, allmannyttan och hyrorna, s. 283-284.
2a.a., s. 283-291.



11

foreskrivs medfor det dven att den sa kallade sjalvkostnads-
principen upphor att gélla i verksamheten.

Med allmannyttiga bostadsforetag avses numera kommunala
aktiebolag med huvudsaklig uppgift att i allmannyttigt syfte
forvalta fastigheter med hyresratter, framja bostadsforsorjningen
i kommunen och erbjuda hyresgasterna inflytande (se vidare
avsnitt 3). De nationella reglerna i lagen (2010:879) om allman-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag har nu tillampats i snart
tio ar.

Regelverket har foljts upp av Boverket som dven arligen foljer de
vardedverforingar som gors fran bolagen. Kommunernas borgens-
ataganden, och sarskilt avgifterna for dessa, har daremot aldrig
blivit foremal f6r ndgon systematisk uppfoljning.
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2 Rapporten

Det finns flera skal for Konkurrensverket att studera just borgens-
avgifter. Aven om Konkurrensverket inte har tillsyn &ver reglerna
om berdkning av borgensavgifter — det har ingen svensk myndighet
— sa ar villkoren for kommunala bolags finansiering av relevans for
tillampningen av reglerna om konkurrensbegransande offentlig
sédljverksamhet i 3 kap. 27 § konkurrenslagen (2008:579). Att forsta
dessa finansieringsforutsattningar ar av vikt for tillsynsverk-
samheten inte bara pa bostadsomradet utan aven i ovrigt.

Konkurrensverket dr dven tillsynsmyndighet for lagen (2005:590)
om insyn i vissa finansiella forbindelser, den sa kallade
transparenslagen, vilken staller krav pa redovisning av olika
transaktioner mellan kommuner och deras bolag, daribland
borgensforbindelser.

Konkurrensverket arbetar, enligt uppdraget i instruktionen for
Konkurrensverket (2007:1117), for att framja konkurrens och gor
beddmningen att borgensavgifterna darvid har en viktig funktion
for att bidra till lika spelregler. Nagot som ofta skiljer sig mellan
offentlig och privat verksamhet &r finansieringsforutsattningarna.

2.1 Fragestallningar

Tidvis har ndstan vartannat klagomal till Konkurrensverkets tips-
funktion gallt fragor om konkurrens pa lika villkor mellan offentlig
och privat verksamhet och da inte minst olikheterna i finansierings-
forutsattningar. Enligt Konkurrensverket belyser darfér den nu
genomforda undersokningen fragestallningar om kommunal

3 Jfr. prop. 2008/09:231, s. 35.
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borgen som inte bara &r av relevans inom bostadssektorn utan aven
mera generellt vid konkurrensutsatt kommunal verksamhet i
bolagsform.

Den hér rapporten vill belysa de sérskilda finansieringsforutsatt-
ningarna for kommunal verksamhet i bolagsform, dels hur vanligt
det ar att kommunala bostadsaktiebolag far kommunal borgen,
dels i vilken utstrackning detta utgor en fordel for det kommunala
bolaget. Det &r ett satt att kartlagga eventuella snedvridningar av
konkurrensen, vilket sedan kan vara anvandbart bade i enskilda
utredningar och i Konkurrensverkets konkurrensfraimjande arbete
mera allmant.

Ménga av de kommunala foretagen finns inom bostadssektorn, sa
kallade allmannyttiga bostadsforetag. Darfor ar det inte forvanande
att det ar kring den verksamheten som de flesta diskussioner om
kommunala borgensavgifter har forts. Darfor ar det ocksa lampligt
att borja dar.

2.2 Genomforande

Konkurrensverket har bestallt data och analyser i syfte att studera
hur de borgensavgifter som kommunerna faktiskt debiterar sina
bostadsbolag forhaller sig till en med hjalp av en teoretisk modell
berdknad borgensavgift. Med borgensavgift har har jamstallts
situationen att kommunen ldnar upp pengar som sedan vidare-
utlanas till bolaget med ett s kallat rantetilldgg, vilket har samma
syfte som borgensavgiften. Detta brukar betecknas som en intern-
banksavgift.

Data har inhamtats for de 100 storsta allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen i Sverige och avser helaret 2017. De aktuella
bolagens modellberdknade borgensavgifter till kommunen har
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darvid tagits fram i enlighet med en modell/metod som anvéands
vid berdkning av lanevillkor for foretag, innan jamforelse gjorts
med den faktiska borgensavgift som betalats.

Det narmare genomforandet av framtagande av data och modell-
berdkning enligt Konkurrensverkets bestillning framgar av metod-
redovisningen (bilaga 1).

For vart och ett av de bostadsforetag som i studien visat sig ha
kommunal borgen har en berdkning skett av den skillnad i rante-
kostnad som enligt modellen dr motiverad, jamfort med om de inte
hade kommunal borgen. Modellen méter endast effekterna av att
risken for langivaren paverkas och normalt reduceras med
kommunen som borgensman. Andra orsaker till att kommunen
erbjuds formanliga kreditvillkor, till exempel gemensam upplaning
via Kommuninvest, kommer inte att aterspeglas.

Resultatet ar en kvantifiering av hur mycket billigare det blir for
det kommunala bolaget med en kommun som borgensman. Mycket
forenklat uttryckt sd bygger berdkningarna pa en jamforelse av
kreditratingen for det kommunala bolaget med kreditratingen for
kommunen sjalv. Lanens 16ptid far ocksa stor betydelse for resul-
tatet eftersom manga kommunala bolag har ungefar samma rating.

Leverans har skett till Konkurrensverket som darefter har
kompletterat med vissa egna berdkningar och analyser, samt gjort
jamforelser med av Boverket redovisad statistik avseende varde-
overforingar fran de allmannyttiga bolagen.

Konkurrensverket har dven tagit kontakt med tio olika kommuner
med lika manga bostadsbolag for att inhdmta respektive kommuns
underlag for att berdkna borgensavgiften. Detta innebar att
undersokningen har fordjupats kvalitativt avseende vart tionde
foretag i den modellberdknade studien. De tio foretagen eller
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kommunerna utgor uppskattningsvis ett tvarsnitt av foretagen sett
till hur de placerat sig i modellberdkningen.

Syftet med detta har varit dels att kvalitetssdkra materialet, dels
att fanga upp fragor som inte gar att belysa endast med en modell-
berdkning.*

Under arbetets gang har Konkurrensverket traffat Fastighetsdgarna
och Hyresgastforeningen och informerat om arbetet samt diskuterat
uppldgg och metodologiska fragor med Sveriges allmannytta och
Upphandlingsmyndigheten, som sedan 2018 ger vagledning till
kommunsektorn i statsstodsfragor.

2.3  Uppfdljning

Resultaten kommer att anvandas i Konkurrensverkets arbete med
fragor som ror konkurrens mellan privata och offentliga foretag,
inte minst da det ger en mdjlighet att konkretisera och maéta
skillnaderna i villkor mellan privat och offentlig finansiering. Det
kan komma till nytta sdval inom ramen for tillsynen som inom
den konkurrensframjande verksamheten.

Rapporten innehéller inte nagra forslag utan Konkurrensverket
forutsatter att berorda aktorer vidtar lampliga atgarder inom sina
egna ansvarsomrdden. Sveriges kommuner och regioner (SKR),
Sveriges allménnytta och Upphandlingsmyndigheten har alla pa
olika satt ett ansvar for att kommuner och kommunala bolag far det

4 Vid kvalitetssédkringen har ett fel uppméarksammats vilket far tillskrivas den manuella
inmatningen som gjorts infor berdakningarna. Felet medforde att ett extremvérde i form av
hog faktisk borgensavgift for en kommun registrerades. De felaktiga uppgifterna har
uteslutits i tabellbilagan men med hénsyn till den begransade magnituden har berakningarna
i Ovrigt inte gjorts om.



16

stod de behover for att berdkningen av borgensavgifter ska kunna
bli mera stabil och enhetlig.

Konkurrensverkets slutsatser framgar i avsnitt 9.
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3 Allmannyttiga bostadsforetag

Det ar sedan lange vanligt att viss kommunal verksamhet drivs i
bolagsform. Det géller inte minst for bostadstillhandahallande och
energiforetag, aven om det ocksa finns exempel pa andra
organisationsformer.

Majoriteten av landets 290 kommuner dger ett eller flera allman-
nyttiga bostadsforetag. Det dar bara 20 kommuner som angett att det
inte finns nagra allmannyttiga bostadsaktiebolag eller bostads-
stiftelser i kommunen.’

Omkring hélften av lagenhetsbestandet som upplats med hyresratt
hor till allmannyttan och antalet hyresbostader ér i sin tur totalt
storre an antalet lagenheter som upplats med bostadsratt.®

Allméannyttiga bostadsforetag var lange inte sarskilt lagreglerade,
men under sent 1990-tal lamnades forslag om en ny lag (2002:102)
om allménnyttiga bostadsbolag, den sa kallade allbo-lagen, vilken
sedermera tradde i kraft. Bolagen skulle drivas utan vinstsyfte och
bolagen belades med begransningar av vardedverforingar fran
bolagen, med hansyn till den kommunala sjalvkostnadsprincipen.

Under 2005 pabdrjades ett nytt utredningsarbete inte minst med
utgangspunkt fran den konflikt som identifierades med den EU-
rattsliga konkurrenslagstiftningen. Kravet pa avsaknad av
vinstsyfte ansags problematiskt i forhallande framforallt till
statsstodsregleringen. Detta arbete resulterade efter hand i lagen

5 https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsforsorjning/
kommunernas-verktyg/allmannyttan/

6 SCB, statistikdatabasen.
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(2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, den s
kallade nya allbo-lagen’, vilken tradde i kraft den 1 januari 2011.

En ny reglering for de allmannyttiga kommunala bostadsforetagen
som ar klart forenlig med EU-ratten, och samtidigt ger kommun-
erna mojlighet att anvanda sina bostadsbolag som verktyg for
bostadsférsorjningen, skulle som framgar av forarbetena tillskapas.
Verksamheten i allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska
drivas enligt affairsmassiga principer. Det innebar ett undantag fran
sjdlvkostnadsprincipen och fran féorbudet i kommunallagen att
driva foretag i vinstsyfte. Den kommunala sjalvkostnadsprincipens
tillamplighet avseende kommunal bostadsverksamhet har 6verlag
varit omdiskuterad.®

En utredning hade foreslagit att vardedverforingsbegransningarna
skulle tas bort i nya allbo-lagen, detta i linje med kravet pa
affirsmassighet. Lagstiftaren valde i stallet att bredda dessa
begransningar sd att de inte langre bara omfattar utdelning utan
aven andra former av vardeoverforing.

Termen vardedverforing hamtades fran aktiebolagslagen och
omfattar vinstutdelning, forvarv av egna aktier, minskning av
aktiekapitalet eller reservfonden for aterbetalning till aktiedgarna
liksom alla andra affarshandelser som medfor att bolagets
formogenhet minskar och inte har rent affirsmassig karaktar for
bolaget. Nar det galler kommunala bolag sker vardeoverforingen
till den aktuella kommunen.

7 Adrell R & Moldén R, Juridik i kommunala bolag, 2 uppl., Norstedts Juridik,
Stockholm 2018, s. 224.

8 Bjorkman U & Lundin O, Kommunen & Lagen — en introduktion, 3 uppl, Iustus, Uppsala
2011, s. 53.
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I princip torde dven ett uttag av borgensutgifter kunna komma att
jamstallas med en vardedverforing, om borgensavgiften ar alltfor
hogt berdaknad.

Enligt 3 § i den nu géllande allbo-lagen, lagen om allméannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag, godtas numera vardeoverforingar
som motsvarar statsldnerdntan med tilldgg av en procentenhet.
Enligt 4 § godtas dven vardedverforing nar fastigheter har avyttrats
och enligt 5 § galler ett vdl utnyttjat undantag for vissa overforingar
som anses ligga inom ramen for det kommunala bostads-
forsorjningsansvaret.

Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag kan
sammanfattas i foljande tre punkter:

¢ ett kommunalt bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift ska
vara att i allménnyttigt syfte forvalta fastigheter med
hyresratter, framja bostadsforsorjningen i kommunen och
erbjuda hyresgasterna inflytande,

¢ de kommunala bostadsaktiebolagen ska bedriva verksamheten
enligt affarsmassiga principer med normala avkastningskrav,
och

* de utdelningsbegransningar som fanns i den tidigare
allbo-lagen dr ersatta av nya och fler regler om tilldtna
vardeoverforingar fran kommunala bostadsaktiebolag.’

Tillsammans med statsstodsreglerna som ocksa paverkar de
kommunala borgensavgifterna, uppkommer ett slags “korridor”
inom vilken borgensavgiften behover ligga. Korridoren begréansas

9 Boverkets rapport 2013:9, De allménnyttiga bostadsféretagens utveckling och roll pa
bostadsmarknaden 2011-2012, s. 23.
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nedat av statsstodsreglerna och utgangspunkten om affarsmassig-
het i lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag, och
uppat av vardedverforingsbegransningarna i samma lag.’ Allbo-
lagen utesluter dock inte att statsstod far lamnas, exempelvis
genom lagre borgensavgifter. Sddant statsstod maste da utformas
enligt statsstodsreglerna och ar annars otillatet.

10 SKL, SABO och Kommuninvest, 2012, En modell f6r kommunal borgensavgift till
kommunala bostadsaktiebolag, s. 8.
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4 Regleringen av borgensavgifter

Hojda borgensavgifter tillhor de vanligaste svaren fran kommuner
och kommunala bostadsverksamheter pa fragan om vad kravet

pa ett agerande enligt affarsmassiga principer har inneburit i
praktiken.!! Lagen innehaller dock inte nagon sarskild reglering av
borgensavgifter utan kraven pa saddana foljer av de 6vergripande
kraven pa affirsmassighet och sarskilt av statsstodsreglerna.

Aven om kommunala bostadsaktiebolag har ett allménnyttigt syfte
maste relationerna mellan kommunen och bolaget vara konsekvent
affarsmassiga och deras respektive ekonomi hallas atskilda sa att
nagon subventionering eller vardedverforing i endera riktningen
inte sker. Lanevillkoren for ett kommunalt bostadsaktiebolag far
inte paverkas av att det ar en kommun som &ger bolaget. Om till
exempel kommunen ingar ett borgensatagande for sitt bostads-
aktiebolag ska en marknadsmassig avgift tas ut av foretaget.'?

Vad som ar en marknadsmassig borgensavgift for befintliga lan ska
beddmas utifran situationen nar borgen gavs. Om borgen tidigare
beddmdes som relativt riskfri ska borgensavgiften vara lag, dven
om marknaden sedan forandras och framstar som mer riskfylld.'®

Kommissionen har gett ut ett slags vagledning'4, som dock inte ar
uttommande, om ndr en garanti ska anses marknadsmassig.
Viégledningen avser de principer enligt vilka det allménna kan

11 Boverkets rapport 2017:29, Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — Utvardering av
tillimpningen av gallande lagstiftning, om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
s. 64-65.

12 Prop. 2009/10:185, s. 50.
13 SOU 2015:58, EU och kommunernas bostadspolitik, s. 330.

14 Kommissionens tillkdnnagivande om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fordraget
pa statligt stod i form av garantier, 2008/C 155/02.
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utforma borgensataganden for att vara saker pa att det inte blir
fraga om stod i EU-réttslig mening. Att vagledningen inte ar
uttémmande innebar att dven garantier som utformats pa annat satt
kan vara marknadsmassiga. En svensk utredning'> har dock bedomt
att kommissionens vagledning ger en god indikation péd nar en
kommunal borgensavgift utgor statligt stod i EU-rattslig mening.
De viktigaste forutsattningarna for att en kommunal borgen ska
kunna anses vara marknadsmassig ar darfor foljande:

¢ Lantagaren som borgensatagandet avser far inte vara i
ekonomiska svarigheter.

¢  Garantins omfattning och den darmed sammanhangande
risken maste kunna beddmas nar garantin beviljas.

¢ Garantin maste vara kopplad till en viss finansiell transaktion,
ett maximibelopp for garantierna ska ha faststallts och
garantierna ska vara tidsbegransade.

. Garantin far, med vissa undantag, inte heller ticka mer &n 80
procent av det l1an eller den finansiella forpliktelse garantin
avser.

Slutligen maste ett marknadsorienterat pris betalas for garantin,
vilket dr det som ur kommunal synpunkt foranleder diskussionen
om borgensavgifter.

Det ar alltsd EU-rattsligt mojligt att utfarda kommunala garantier
utan att det blir frdga om statligt stod, om man haller sig till
ovanstaende forutsattningar. Det krdavs dock en affarsmassig
avvagning mellan risken som tas och priset for borgensatagandet.

15 50U 2015:58, EU och kommunernas bostadspolitik, s. 368-369.
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Formanliga garantier forutsatter att statsstodsreglerna foljs och att
andamalet for stodet avgransas.'

Statsstodsreglerna utgor sett i ett storre perspektiv en delméangd av
EU:s konkurrensregler. Det dr emellertid mera ovanligt att 6vriga
konkurrensregler far direkt betydelse for hur borgensavgifterna
berdknas. Den konkurrenslagsregel som dr mest relevant for fragan
om nivan pa kommunala borgensavgifter ar bestimmelsen som ror
konkurrensbegransande offentlig siljverksamhet (3 kap. 27 §).
Bestammelsen om konkurrensbegransande offentlig saljverksamhet
ar en nationell konkurrensregel som inte har ndagon motsvarighet i
EU:s konkurrensregler. Utgangspunkten for bestdimmelsen &r att
offentliga och privata foretag ska ha likartade villkor om de agerar
pa samma konkurrensutsatta marknad. '

Konkurrensreglerna ar inriktade pa ett beteende som dger rum pa
en marknad och ett ingripande med stdd av konkurrensreglerna
innebar att detta beteende forbjuds eller d&ndras. Regeln om
konkurrensbegransande offentlig siljverksamhet omfattar saledes
i princip inte ekonomiskt stod fran en offentlig aktor till egen
saljverksamhet. Daremot kan effekten av stodet, kladd i det
forfarande som den offentliga aktoren tillampar i sin séaljverk-
samhet, komma under provning om det paverkar konkurrensen pa
ett negativt satt.’® En sadan effekt skulle exempelvis kunna vara att
den offentliga aktoren for en aggressiv prissattningsstrategi pa satt
som inte varit majligt utan tillférande av offentligt stod.

Statsstodsreglerna ar inriktade pa sjdlva tillférandet av offentliga
medel och ett ingripande med hjilp av reglerna innebar att

16 SOU 2015:58, EU och kommunernas bostadspolitik, s. 368-369.

17 Till skillnad mot kommunallagens regler omfattar statsstodsreglerna dven sadant stod som
lamnas till egna kommunala foretag och (i vissa fall) 6verforingar inom den kommunala
férvaltningen.

18 Prop. 2008/09:23, s. 35.
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utbetalning av offentliga medel hindras eller att sdidana medel
krévs ater.

Statsstodsreglerna reglerar alltsa inte kommunernas agerande

pa sjdlva marknaden och kraver i sig inte marknadsmassighet i
beteendet dar. Statsstodsreglerna stéller bara krav pa den som
lamnar stodet, i det har fallet kommunen. Om kommunerna vill
sdkerstdlla att verksamheten inte far statligt stod (som i sddana
fall maste utformas enligt statsstodsreglerna for att vara lagligt)
paverkar reglerna indirekt hur kommuner ska agera i forhallande
till bostadsmarknaden.
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5 Affarsmassighet i bostadsforetag

Kravet pa att allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska be-
driva sin verksamhet enligt affirsmassiga principer inférdes bland
annat for att regleringen av dessa bolag skulle vara klart forenlig
med EU-rdtten.!” Frdgan om vad som utgor ett statsstod har méanga
bottnar och fortjanar en ytterligare diskussion for att illustrera
fragans komplexitet.

En central EU-réttslig frdga ar om en affarstransaktion med det
allménna, i vart fall kommunerna, gynnar den som kommunen gor
affarer med. Principen blir aktuell i kommunens roll som &gare,
langivare, borgensman, kund eller leverantor.?

Mera generellt, om ett kommunalt bostadsforetag far ekonomiska
fordelar i form av lagre rantor eller i 6vrigt battre ldnevillkor, méste
dessa fordelar pa ett eller annat satt 6verforas till kommunen. Det
kan ske till exempel genom ett marknadsmassigt paslag pa rantan
eller genom uttag av en sa kallad “férmanskompenserande” avgift
som tillfaller kommunen.?!

Vad kravet pa affarsmassighet innebér i praktiken ar inte helt klart
men far tolkas mot bakgrund av lagens huvudsyfte att skapa
overensstammelse med den EU-réttsliga konkurrensregleringen.??
Begreppet beskrivs i vissa avseenden i en tidigare statlig utredning
respektive i propositionen. Flera bedomare har kommit med olika

19 SOU 2015:58, EU och kommunernas bostadspolitik, s. 317.
2 a.a.s. 317.
21 a.a. s. 322-323, jfr 4ven prop. 2009/10:185, s. 50.

2 Adrell R & Moldén R, Juridik i kommunala bolag, 2 uppl., Norstedts Juridik,
Stockholm 2018, s. 225.
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uttalanden om begreppet som kan tolkas pa olika satt av de
tillampande foretagen och kommunerna.?

Affarsmassigt agerande pa en vikande marknad &r svart att
formulera i termer av avkastningskrav pa verksamheten som helhet
eftersom vikande marknader och fallande fastighetsvarden kan
gora det omdajligt att na sddana mal. Affirsméassigheten far da i
stallet bedomas genom att se pa de enskilda beslut som foretaget
maste fatta rorande hyressattning, driftskostnader och underhalls-
insatser. P4 var och en av dessa punkter bor foretaget kunna visa att
man gor som ett langsiktigt privat foretag skulle gora. Motsvarande
overvaganden kan goras avseende om det dr motiverat for en
kommun som &dgare att skjuta till kapital. Leder ett sddant kapital-
tillskott till hogre eller lagre varde jamfort med om ett tillskott inte
gors? Affarsmassiga principer lamnar utrymme f6r manga typer av
affarsmassiga 6vervaganden. Eftersom affarsmassiga principer ska
motsvara marknadsmassighet i statsstodsrattslig mening bor dock
kommuner och kommunala bostadsverksamheter dokumentera
sina Overvaganden sd att dessa kan aberopas om affarsmassigheten
ifrdgasatts.?*

Boverkets utvardering visar att lagstiftningen som inférdes den
1januari 2011 i de flesta avseenden inte tycks ha lett till ndgra
genomgripande forandringar. Det stora flertalet — cirka 95 procent —
av de kommunala bostadsaktiebolagen har dgardirektiv som
antagits efter ikrafttridandet av nya allbo-lagen och i cirka 83
procent av dgardirektiven finns skrivningar angaende
affirsmassighet.?

2 50U 2015:58, EU och kommunernas bostadspolitik, s. 318.
2 a.a.s. 335.

25 Boverkets rapport 2017:29, Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag — Utvardering av
tillampningen av géllande lagstiftning, om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
S. 6-7.
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6 Praktisk tillampning

Kommuninvest dr en ekonomisk férening och ett organiserat
samarbete mellan flertalet av landets kommuner med uppgift att
ge medlemskommuner finansiering pa kreditmarknaden. Genom
att samtliga medlemskommuner har undertecknat ett solidariskt
borgensatagande har Kommuninvest erhallit goda kreditbetyg
vilket medfor fordelaktiga rantor.

6.1 En befintlig modell

SKR och Sveriges allmannytta har tillsammans med Kommuninvest
sammanfattat regelverket om kommunala borgensavgifter i en
skrift dar de redogor for en 6vergripande modell utifran vilken de
olika regelverken bedoms kunna efterlevas.? Den bygger pa att
borgensavgiften kopplas till en specifik kredit och berdknas utifran
en jamforelse mellan finansieringskostnaden med, respektive utan,
kommunal borgen for den aktuella krediten.?”

Materialet aterger ett antal principer som anses gélla vid bedom-
ningen av statsstod. Principerna anger bland annat att stodet
beviljas vid den tidpunkt d& garantin beviljas, inte da garantin
aberopas eller medel betalas ut, och att det inte godtas att garanti-
avgiften faststélls till en enda niva som ska anses motsvara en
overgripande norm for hela branschen.?

26 SKL, SABO och Kommuninvest, 2012, En modell f6r kommunal borgensavgift till
kommunala bostadsaktiebolag.

27 a.a. s. 16.

28 a.a.s.5.
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Av skriften framgar vidare i huvudsak foljande:

Enligt den marknadsekonomiska investerarprincipen fungerar
finansmarknaden som ett riktméarke for att bestamma borgens-
avgiften och en jamforelse kan goras med den marknadsmassiga
rantesats som just det aktuella foretaget skulle ha betalat utan en
garanti.

Borgensavgiftens storlek ska saledes berdknas utifran vad det
specifika bolaget hade kunnat finansiera sig till utan kommunal
borgen. Det innebar att kommunen vid borgenstecknandet maste
ha ett underlag avseende vilken kreditmarginal bolaget skulle ha
finansierat sig till utan borgen, for att kunna berdkna skillnaden
mellan denna kreditmarginal och den kreditmarginal som faktiskt
erhalls med kommunal borgen. En jamforelse kan ocksa goras med
de ersdttningar som foretag med samma kreditvardighet betalar
pa marknaden. Borgensavgiften ska vara kopplad till den enskilda
krediten eftersom borgensavgiftens storlek beror pa nar i tiden
borgen tecknas och underliggande kredits 16ptid och belopp.

6.2 Fallstudier

Av Konkurrensverkets undersokning framgar att tillampningen
ser relativt olika ut i olika kommuner. Konkurrensverket har tagit
kontakt med tio olika kommuner med lika manga bostadsbolag for
att inhdamta respektive kommuns underlag for att berakna
borgensavgiften. Detta innebar att undersokningen har férdjupats
kvalitativt avseende vart tionde av foretagen som har studerats.
Syftet med detta har varit dels att kvalitetssakra materialet, dels att
tdnga upp fragor som inte gar att belysa endast med en
modellberdkning.



29

De tio foretagen eller kommunerna utgor uppskattningsvis ett
tvarsnitt av foretagen sett till hur de placerat sigi den av
Konkurrensverket bestdllda modellberdakningen.

Svar har erhallits fran samtliga tio kommuner. Framforallt kan man
utifran dessa konstatera att det finns en mangd olika metoder for att
berdkna borgensavgifterna och att det inte gar att identifiera ndgon
enhetlig berdkningsmetod mer dn att man i flera fall tittar pa hur
andra kommuner gor. Exempelvis har man i en av kommunerna
regelbundet forsokt fraga banker men inte fatt svar, och bestamde i
stéllet avgiften vid en jamforelse med 11 andra kommuner i
naromradet. Nagra kommuners underlag innehaller de
overgripande principerna for hur borgensavgifter kan berdaknas
men ingen indikation pa hur avgiften faktiskt berdknats i det
konkreta fallet.

Gemensamt for fyra av de fem kommuner som placerar sig lagt
med borgensavgiften i modellberdakningen ar att borgensavgiften
inte har reviderats arligen.

De kommuner som placerar sig hogt eller normalt avseende faktisk
borgensavgift jamfort med den modellberdknade utmarks i stallet
av att borgensavgiften revideras regelbundet och/eller beslutas pa
delegation av en tjdansteman i kommunen.

En storre kommun, som tillampar en lag faktisk borgensavgift
jamfort med den som modellberdknats pa bestéllning av
Konkurrensverket, anvander en modell baserad pa priser for
upplaning pa certifikats- och obligationsmarknaden. Kommunen
klassar skulderna som langfristiga, vilket bidrar till att den borgens-
avgift som enligt modellberdkningen bor betalas blir relativt hog.

Att man fragar banker forekommer savél bland kommuner som
hamnat lagt som hogt. En av kommunerna tydliggor i sitt svar till
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Konkurrensverket problemen med att be en affarsbank att vid
lanetillfallet prissatta krediter mot kommunal borgen respektive
med pantbrev som siakerhet. Om banken &r villig att svara ar det
anda inte sdkert att resultatet blir korrekt eftersom en affarsbank
normalt foredrar en kommunal borgen som sdkerhet, vilket talar for
att satta priset for lan mot pantbrev hogt. Forfragan medfor aven
administrativa kostnader for bankerna trots att banken vet att man
med stor sannolikhet inte kommer att fa krediten ifraga.
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7 Metod for modellberakningen

Modellberdakningens metodik, genomforande och datakallor
framgar narmare i bilaga 1.

Bostadsforetagens kostnad for borgensavgiften, i rapporten
betecknad som den faktiska borgensavgiften, dr berdknad som
produkten av de totala rantebarande lanen vid balansdagen och
den borgensavgift kommunen faststallt. I de fall det framgéar av
arsredovisningen har den redovisade kostnaden for borgens-
avgiften anvants. Med borgensavgift har har jamstallts situationen
att kommunen lanar upp pengar som sedan vidareutlanas till
bolaget med ett sa kallat réntetilldgg, vilket har samma syfte som
borgensavgiften. Detta brukar betecknas som en kommunal
internbankslosning.

I princip har vi saledes inte undersokt forekomsten av en
borgensforbindelse och borgensavgift for varje enskilt 1an, utan
berdkningarna har gjorts pa en totalniva. Det har bedomts vara
rattvisande eftersom nastan alla kommunala borgensforbindelser
som patréffats varit generellt utformade.

Den borgensavgift som ar motiverad enligt den modellen,

i rapporten betecknat som den modellberdknade borgensavgiften,
ar beraknad som produkten av de totala rantebarande lanen vid
balansdagen och den marknadsmassiga borgensavgiften. I princip
innebar det att vad som bedoms ar vilken paverkan pa kredit-
marginalen som en normalt battre kreditvardighet for kommunen
medfor, diremot inte eventuella skillnader i finansieringskostnader
som finns i foregdende led, till exempel genom samarbetet

i Kommuninvest eller det faktum att kommuner inte kan ga i
konkurs, utan pa sin hojd stalla in betalningarna.
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Analysen avser vad som kan betecknas som en marknadsmassig
borgensavgift i de fall kommunen gar i borgen for lan som det
kommunala dotterbolaget upptagit. Analysen bygger pa en modell
som simulerar skillnaden i villkor som en bank skulle erbjuda det
kommunala bolaget och kommunen, genom att ta i beaktande
exempelvis lantagarens kreditvardighet och stillda sakerheter.
Analysen gors utifran hur dessa faktorer skulle paverka en kredit
beviljad av genomsnittet av de svenska storbankerna.

Berakningarna sker i en modell som simulerar bankernas pris-
sattning med utgangspunkt i de kapitaltackningskrav storbankerna
lyder under enligt Baselregelverket samt med tillimpning av intern
riskklassificering. Modellen tar hansyn till riskparametrarna PD
(sannolikhet for fallissemang), LGD (forvantad forlust vid
fallissemang), M (16ptid pa finansieringen) och finansieringens
storlek.

Sannolikheten for fallissemang ar hamtad fran UC och LGD-vardet
bygger pa en kombination av varden fran kapitaltackningsreglerna
och erfarenheter av hur de praktiskt tillampas. Om inget annat
framgar av arsredovisningen antas M vara ett ar for kortfristiga lan
och tre ar for langfristiga 1dn, undantaget sddana lan som forfaller
senare an fem ar efter balansdagen dar M antas vara fem ar samt att
100 procent av de rantebdrande lanen ryms inom den beslutade
kommunala borgensramen. Vidare antas att det kommunala
bolaget inte lamnar direktpant i fastigheter. Utéver namnda para-
metrar har framst bankernas kapitalkrav och genomsnittliga
avkastningsmal betydelse for berdkningen.

Berakningen avser hur stor kostnad bankerna har for ovantade och
forvantade kreditforluster med det kommunala bolaget respektive
kommunen som lantagare. Skillnaden mellan dessa varden
illustrerar hur mycket mer det skulle kosta det kommunala bolaget
att lana den aktuella volymen jamfort med kommunen som
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lantagare och utgor darfor en relevant uppskattning av vad som &r
en marknadsmassig borgensavgift. En sddan berdkning
approximerar hur mycket extra det skulle kosta det kommunala
bolaget att lana utan kommunal borgen.
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8 Resultat

8.1 Borgensatagandenas omfattning

Av de 100 undersokta kommunala bostadsforetagen, vilket ar de
balansomslutningsmassigt storsta i landet, visar sig 96 ha
kommunal borgen.

De rantebarande lan i undersokningen som omfattas av kommunal
borgen uppgar totalt till 181 miljarder kronor, vilket innebar knappt
tva miljarder i genomsnitt for de 96 foretagen.

De tva bostadsforetag som har storst 1an har lan pa drygt elva
miljarder kronor vardera. Totalt har 14 foretag 1an som uppgar till
mer an tre miljarder kronor.

8.2 Faktiska borgensavgifter

Borgensavgifterna for de undersokta bostadsféretagen uppgar
totalt till 646 miljoner kronor, vilket motsvarar en avgift pa i
genomsnitt 0,36 procent av lanen (medianen &r 0,35 procent).

Avgifterna varierade mellan 0,13 och 0,90 procent av bostads-
foretagens lanesumma. Elva foretag betalade en borgensavgift som
uppgick till mer d@n 0,50 procent av ldanesumman och 30 foretag
betalade en borgensavgift som uppgick till mindre &n 0,30 procent
av lanesumman. 55 foretag betalade en avgift som uppgick till
minst 0,30 procent och hogst 0,50 procent av lanesumman.
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8.3 Modellberaknade borgensavgifter

De modellberdknade borgensavgifterna uppgar totalt till

759 miljoner kronor, vilket motsvarar 0,42 procent av ldanesumman.
De modellberdknade avgifterna for varje bostadsforetag varierar
mellan 0,30 och 0,56 procent av lanen. Medianvardet ar

0,43 procent.

8.4 Nivan pa borgensavgiften

Enligt modellberdakningen borde bostadsforetagen ha betalat
omkring 110 miljoner kronor mer for borgensatagandena under
2017 &n vad de faktiskt gjorde. Det kan ocksa uttryckas som att
borgensavgifterna i genomsnitt borde ha varit 0,06 procentenheter
hogre (det vill sdga 0,42 procent i stdllet for 0,36 procent i
genomsnitt).

Det ar fler foretag som ligger lagre an modellberdkningen, an som
ligger hogre. Av de 96 foretagen betalar 69 en borgensavgift som ar
lagre &n modellberdknat och 27 en borgensavgift som ar hogre an
modellberdknat. Siffrorna for varje undersokt bolag framgar av
bilaga 2.

En modellberdkning riskerar alltid att resultatet i enstaka fall blir
mindre rattvisande. Berakningarna presenteras darfér kommun for
kommun men utan kommun- eller bolagsnamn, eftersom dessa
uppgifter ryckta ur sitt sammanhang skulle kunna uppfattas som
missvisande pa den lokala nivan.

Vid berdkningen tar hoga borgensavgifter delvis ut laga borgens-
avgifter, och den summerade avvikelsen blir darigenom mindre.
Det nimnda genomsnittet summerar alltsa avvikelsen for saval
foretag med laga som med hoga borgensavgifter.
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Skillnaden mellan modellberdknad borgensavgift och faktisk
borgensavgift blir vid en bruttoberakning ungefar 1 147 miljoner
kronor, for alla de foretag dar borgensavgiften ar lagre an
modellberdknat. Eftersom antalet foretag i denna grupp ar 69
handlar det om i genomsnitt drygt 2 miljoner kronor per foretag.

Medianforetaget i materialet, det vill sdaga det mittersta bland
samtliga undersokta kommunala bostadsbolag, hade 19 procent
lagre borgensavgift an vad som modellberdknats. Detta indikerar
att avvikelserna nedat fran medelvardet ar relativt mera frekventa
(men mindre omfattande var och en) dn avvikelserna uppat.

8.5 Variationen i niva fér borgensavgiften

Mer &n fyra femtedelar av bostadsforetagen betalar borgensavgifter
som avviker fran de modellberdknade med som mest +/-0,2 pro-
centenheter. Medianvardet pa skillnaden &r -0,07 procentenheter.

I hilften av de studerade kommunerna ligger borgensavgiften
mellan 33 procent lagre och 7 procent hogre dn modellberaknad
borgensavgift. I en fjairdedel av kommunerna ligger den 6ver,
och i en fjardedel under det intervallet.

De stora variationerna i hur kommunala borgensavgifter berdaknas
ar enligt var bedomning den viktigaste slutsatsen i foreliggande
studie, snarare dn att borgensavgifterna pa aggregerad niva ar laga.
Detta indikerar att kommunerna har svart att tillampa reglerna om
borgensavgifter i praktiken och antagligen skulle vara betjanta av
ytterligare stod for berdkningarna. Detta illustreras ytterligare av
den fordjupade genomgang som gjorts i tio kommuner som visar
att kommunerna forfar pa vitt olika satt vid faststdllande av
borgensavgift.
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Den skrift som tagits fram av SKR med flera innehaller inte nagon
konkret berdkningsmetodik utan redogor for allmanna principer
som tillimpas vid bedomningen av statsstod. Konkurrensverket
bedomer att kommunsektorn behover ytterligare stod for att kunna
tillampa regelverket i praktiken.

Att lan till kommunala bostadsbolag néstan alltid lamnas med
borgen som siakerhet medfér med nodvandighet dven att det blir
svart att bedoma vilka kostnader som det hade medfort att
finansiera sig pa annat satt, eftersom antalet transaktioner pa den
“vanliga” marknaden vid sidan om blir sa liten och det darfor finns
begransat antal transaktioner att jamfora med. Det 6kar i sig risken
att borgensavgiften eller lanevillkoren inte blir marknadsmassiga.?

En bidragande orsak anges enligt Sveriges allménnytta vara att
foretag pa kreditmarknaden visar ett avtagande intresse att hjdlpa
kommunerna med att tillhandahélla relevant jamforelsematerial
avseende marknadsmassig upplaning, vilket utgor en forutsattning
for nuvarande berakningsmodell.

8.6 Borgensavgiften i perspektiv

Det dr angelaget att frdgan om borgensavgifter ses i ett storre
sammanhang eftersom kommunerna har manga olika relationer
med sina bostadsforetag.

Boverket mater arligen vardeodverforingarna fran de kommunala
bostadsbolagen till kommunerna. Dessa uppgick 2017 sammantaget
till 827 miljoner kronor varav 71 miljoner kronor avsag den sa
kallade huvudregeln i 3 §, enligt vilken bostadsforetagen far

29 SKL, SABO och Kommuninvest, 2012, En modell f6r kommunal borgensavgift till
kommunala bostadsaktiebolag, s. 2.
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overfora en viss forrantning pa sitt kapital under forutsattning att
deras resultat ar tillrackligt bra. Vardeoverforingarna gors i stallet
till helt 6vervagande del enligt den nya allbo-lagens undantags-
regler och ar ocksa mycket koncentrerade till ett mindre antal stora
bostadsforetag.3

3 Boverkets rapport 2019:8, Vardedverforingar fran allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag for rakenskapsaret 2017.
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9 Konkurrensverkets slutsatser

Undersokningen bekraftar att lan med kommunal borgen som
sakerhet fortfarande ar vanligt forekommande bland de storsta
allmannyttiga bostadsforetagen samt indikerar att borgens-
avgifterna inte sillan forefaller lagt satta.

Det &r i och for sig inte férvanande om olika modeller leder till
olika resultat och det ar inte sjalvklart att den ena modellen ar att
foredra framfor den andra. I undersokningen har de faktiska
borgensavgifterna jamforts med en modellberdknad borgensavgift
som i huvudsak baseras pa jamforelser mellan kreditbetygen for
kommuner respektive deras kommunala bolag. I forhallande till
en saddan modellberdknad borgensavgift varierar de faktiska
borgensavgifterna pa ett svarbegripligt sitt mellan olika
kommuner, trots att deras foretag forefaller relativt homogena

och ar utsatta for liknande risker.

Det indikerar att kommunerna inte f6ljer ndgon gemensam modell
ndr borgensavgifterna beslutas. Det ar svart att dra ndgon annan
slutsats dn att den modell som tagits fram av SKR, Sveriges
allmannytta och Kommuninvest i Sverige inte tillampas sarskilt
frekvent ute i kommunsektorn, sannolikt eftersom den far anses
vara svar att tillampa med hansyn till den begransade marknads-
information om kommersiella l&netransaktioner som finns att tillga.

Fragan ar om dessa principer ger ett tillrackligt underlag for att
faststalla borgensavgiften i den kommunala vardagen?

En uppenbar risk ar att man i kommunsektorn gor sina egna
uppskattningar eller i hog grad tittar pa hur andra narbelagna
kommuner har raknat, i stallet for att titta pa de omvarldsfaktorer
som dr gemensamma for bostadsforetagen och analysera dessa.
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Aven om borgensavgifterna alltid maste faststdllas med hansyn till
riskerna i varje enskilt fall ar det sannolikt att man dnnu inte har
hittat en lamplig balans mellan & ena sidan gemensamma modeller
och generaliseringar och a andra sidan individuella bedomningar
vid berdkning av borgensavgifterna.

Om det ar svart for kommunerna att konsekvent berdkna
borgensavgifterna i den relativt homogena bostadssektorn kan det
ifrdgasdttas hur motsvarande forutsiattningar ser ut i 6vriga delar av
bolagssektorn, dar bolagen inbordes framstar som relativt mera
heterogena. Av intresse for konkurrensen kan darvid vara inte
minst energisektorn som omfattas av motsvarande nationella krav
pa affarsmassig drift som bostadssektorn. Det skulle lampligen
kunna belysas ytterligare i fortsatta studier.

De eventuella skillnaderna i finansieringskostnader for langivarna
skulle ocksa, utover skillnaderna i risk for dessa vilka har belysts i
foreliggande rapport, behdva undersokas narmare. Dar kan finnas
skillnader av saval regulatorisk som annan karaktar.

Konkurrensverket lamnar i sammanhanget inte nagra forslag utan
forutsatter att berorda aktorer vidtar lampliga atgarder inom sina
egna ansvarsomraden.
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Bilaga 1: Uppdragsbeskrivning och metod

Rapport fran Fundcurve AB angdende villkor for finansiering av
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Uppdragsbeskrivning

Fundcurve AB har fran Konkurrensverket fatt uppdraget att
leverera data avseende villkor for finansiering av allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Uppdraget avser foljande variabler:

*  Namn pa foretaget

¢ Organisationsnummer
*  Kommun

e Balansomslutning

*  Forekomst av borgensatagande fran kommunen ja/nej

I de fall det aktuella bolaget har ett borgensatagande fran en
kommun, ska dven foljande variabler framga:

¢ Soliditet

*  Finansiella kostnader

¢ [Egetkapital

*  Lan som ranteberdkningen grundar sig pa

*  Det kommunala bostadsaktiebolagets betalning for det
kommunala borgensatagandet

*  Den skillnad i rantekostnad som ar motiverad enligt
Fundcurves metodik i det fall det kommunala bolaget har
kommunal borgen jamfort med om sa inte vore fallet
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Bakgrund och definitioner

Nér en kommun lanar ut, eller gar i borgen for lan, till ett av
kommunen agt bolag bor kommunen ta ut en marknadsmassig
avgift. Avgiften ska spegla den skillnad i kostnad som bolaget har
for att finansiera sig med respektive utan koppling till kommunen.
Avgiften syftar till att uppna konkurrensneutralitet s att borgens-
atagandet eller utlaningen &r férenlig med gallande konkurrens-
lagstiftning.

Avgift vid borgensatagande kallas exempelvis for borgensavgift
eller borgensprovision. Avgift vid utlaning kan kallas for intern-
bankavgift, rantepaslag, utlaningsavgift, riskpremie, riskavgift eller
omkostnadsersattning.

I rapporten och tillhérande datablad anvands begreppen borgens-
avgift och borgensatagande for bdde kommunens utldning och
kommunens borgenséatagande

Datakallor och ansvarsbegransning

Alla variabler ar sammanstéllda fran, eller bygger pa offentligt
tillganglig data. Fundcurve har sa langt det ar praktiskt mojligt
verifierat uppgifternas vederhaftighet. Fundcurve lamnar dock inte
nagra garantier for att uppgifterna ar korrekta. I det fall att det tas
ut avgifter i konkurrensneutraliserande syfte, men som inte
redovisas transparent av den aktuella kommunen i exempelvis
arsredovisning eller protokoll, har Fundcurve inte tillgang till
information om dessa. Likasa bygger berdkningarna i viss man pa
forenklingar, uppskattningar och antaganden enligt den metodik
som beskrivs narmare nedan.
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Organisationsnummer, Bolagsnamn, Balansomslutning, Soliditet,
Finansiella kostnader och Summa Eget Kapital ar hamtade fran
Upplysningscentralen (UC). Kommun &r hdamtad fran SABOs
medlemsregister. Rintebarande lan ar hamtade fran bolagens
arsredovisningar. Forekomsten av borgensatagande ar

uppgifter som Fundcurve inhdmtat frdn kommunernas och
bolagens arsredovisningar eller frdn andra allmanna handlingar och
uppgifter. Detsamma géller den, av kommunen, faststdllda nivan
pa borgensavgiften.

Faststalld borgensavgift

Det normala ar att en, av kommunen bemyndigad, kommunal
funktion beslutar en arlig borgensavgift som nastfoljande ar
faktureras det kommunala bolaget beroende pa faktiskt utnyttjande
av borgensatagandet. Funktionen kan exempelvis vara kommun-
fullmaktige, kommunstyrelse, finansrad eller internbanksfunktion.
Ibland delegeras uppgiften till en enskild tjansteman, exempelvis en
ekonomi- eller finanschef.

Vissa kommuner har differentierade borgensavgifter beroende pa
lanens 16ptid och/eller bolagens bedomda kreditvardighet. Det
finns ocksa kommuner som justerar borgensavgiften varje kvartal
eller halvar. I dessa fall har Fundcurve berdknat en genomsnittlig
faststalld borgensavgift.

Nagra kommuner finansierar sig direkt mot kreditmarknaden via
utstdllande av exempelvis obligationslan och certifikat. Nar
kommunen sedan lanar vidare till de kommunala dotterbolagen
lagger man pa en borgensavgift for varje lan. Borgensavgiften
innefattar i de fallen ett bedomt palagg av hur mycket mer det
skulle kosta bolaget att sjalvt finansiera sig pa kreditmarknaden
samt tillagg for administrationskostnader. I dessa fall har det visat



45

sig svart att fa ut komplett dokumentation och darmed varit svéarare
att berdkna en genomsnittlig borgensavgift. Fundcurve har
berdknat en uppskattad genomsnittlig borgensavgift men for dessa
kommuner har denna datavariabel en lagre grad av tillforlitlighet.
Dessa ar markerade med (*) i databladet.

Bolagens kostnad for borgensavgiften ar beraknad som produkten
av de totala rantebdrande lanen vid balansdagen och den borgens-
avgift kommunen faststallt. I de fall det framgar av arsredovis-
ningen, har den redovisade kostnaden for borgensavgiften anvénts.

Bolagens kostnad for borgensavgift som ar motiverad enligt
Fundcurves metodik ar berdknad som produkten av de totala
rantebarande lanen vid balansdagen och den, enligt Fundcurve,
marknadsmassiga borgensavgiften. Fundcurves metodik for
berdkna en marknadsmassig borgensavgift beskrivs i nedan avsnitt.

Metodik

Fundcurve analyserar vad som kan betecknas som en marknads-
massig borgensavgift i de fall kommunen gar i borgen for lan som
det kommunala dotterbolaget upptagit. Analysen bygger pa en
modell som simulerar skillnaden i villkor som en bank skulle
erbjuda det kommunala bolaget och kommunen, genom att ta i
beaktande exempelvis lantagarens kreditvardighet och stallda
sdkerheter. Analysen gors utifran hur dessa faktorer skulle paverka
en kredit beviljad av genomsnittet av de svenska storbankerna.

Berakningarna sker i en modell som simulerar bankernas
prissattning med utgangspunkt i de kapitaltackningskrav
storbankerna lyder under enligt Baselregelverket samt med
tillampning av intern riskklassificering.
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Modellen tar hansyn till riskparametrarna PD (sannolikhet for
fallissemang), LGD (forvantad forlust vid fallissemang), M (16ptid
pa finansieringen) och finansieringens storlek. Sannolikheten for
fallissemang dr hamtad fran UC och LGD-vardet bygger pa en
kombination av varden fran kapitaltickningsreglerna och
Fundcurves erfarenhet av hur de praktiskt tillampas. Om inget
annat framgar av arsredovisningen antas M vara 1 ar for kort-
fristiga 1an och 3 ar for langfristiga 1an, undantaget sadana lan som
forfaller senare dn fem ar efter balansdagen diar M antas vara 5 ar
samt att 100 % av de rantebdrande lanen ryms inom den beslutade
kommunala borgensramen. Vidare antas att det kommunala
bolaget inte lamnar direktpant i fastigheter. Laneuppgifterna och
ovriga ekonomiska nyckeltal i uppdragsbeskrivningen ar uppgifter
som Fundcurve hamtat fran det senaste offentligt tillgangliga
arsbokslutet. Modellen utvarderar inte rantebasens marknads-
massighet i sig, utan endast vad som kan anses vara en marknads-
massig borgensavgift givet skillnaden i kreditvardighet mellan
kommun och kommunalt bolag. I de avslutande kommentarerna
nedan diskuteras huruvida d@ven kommuners mdajlighet till billig
finansiering, antingen via Kommuninvest eller pa egen hand, borde
beaktas fOr att berdkna helt konkurrensneutrala borgensavgifter.

Utover naimnda parametrar har frimst bankernas kapitalkrav och
genomsnittliga avkastningsmal betydelse for berdkningen.

Fundcurve berdknar hur stor kostnad bankerna har for ovantade
och forvantade kreditforluster med det kommunala bolaget
respektive kommunen som lantagare. Skillnaden mellan dessa
varden illustrerar hur mycket mer det skulle kosta det kommunala
bolaget att lana den aktuella volymen jamfort med kommunen som
lantagare och utgor darfor en relevant uppskattning av vad som ar
en marknadsmadssig borgensavgift.
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Avslutande kommentarer

Borgensavgiften har som syfte att neutralisera skillnaden mellan ett
kommunalt och privat bolags finansieringsmdjligheter. Ett privat
bostadsbolags finansieringsmojligheter begransas normal sett till att
lana fran affarsbankerna med pantbrev som sdkerhet. Fundcurves
modell adresserar denna skillnad.

Utover den skillnad som motiveras av enskilda kommunala bolags
stdllda sakerheter med mera, erhaller majoriteten av Sveriges
kommuner och kommunala bolag sin finansiering fran Kommun-
invest, en aktor som ofta erbjuder battre villkor &n bankerna och
inte ar atkomlig for den privata sektorn. Kommuninvest atnjuter
samma kreditvardighet som svenska Staten. Kommuner som i
stéllet for att lana via Kommuninvest sjalva lanar pa marknaden,
har likval mycket hog kreditvardighet, da radande uppfattning ar
att en kommun - till skillnad fran ett privat foretag — inte kan
forsattas i konkurs. Fragan ar om dven denna fordel bor adderas i
borgens-avgiften. Har saknas savitt Fundcurve vet, men utan
ndrmare utredning av fragan, réattspraxis eller vagledning i
forarbeten. Att fullt ut ta hansyn till kommunernas mojligheter till
fordelaktig finansiering skulle ge en ytterligare 6kning av de
marknadsmassiga borgensavgifterna. Fundcurve har inte i denna
rapport analyserat hur mycket ytterligare det vore rimligt att
borgensavgifterna i sa fall skulle behdva hojas, men den analysen
kan pa goras pd begdran. Alternativt kan denna faktor betraktas
som en “sdakerhetsmarginal” i de presenterade utrakningarna, det
vill sdga att Fundcurves berdknade marknadsmassiga borgensavgift
i vart fall inte torde vara for hogt.

Fundcurve AB
Stockholm 17 december 2018
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Bilaga 2: Faktisk borgensavgift och
modellberaknade varden

Faktisk borgensavgift och modellberdknade varden for de

100 undersokta kommunala bostadsforetagen. Berdkningarna
presenteras kommun for kommun men utan kommun- eller
bolagsnamn. En tabellrad motsvarar ett kommunalt bostadsforetag.

Kommunal Réante- Faktisk borgens- Modellberdknad
borgen barande lan avgift borgensavagift
SEK SEK % SEK %

Ja 428 000 000 1260 000 0,294 1827560 0,427
Ja 1413 633 000 - - 4226763 0,299
Ja 915 000 000 4 575 000 0,500 3650850 0,399
Ja 1 065 000 000 5 857 500 0,550 4600800 0,432
Ja 776 000 000 3880 000 0,500 3352320 0,432
Ja 1511 500 000 5290 250 0,350 6378530 0,422
Ja 2411107 000 8438 875 0,350 10271316 0,426
Ja 1276 250 000 6 381 250 0,500 7198050 0,564
Ja 501 600 000 2200 000 0,439 1971288 0,393
Ja 1 542 000 000 5626 000 6 661 440

Ja 2171 400 000 9091 000 0,419 9185022 0,423
Ja 855 000 000 2 565 000 0,300 3206250 0,375
Ja 1115 000 000 5018 000 0,450 4816800 0,432
Ja 1440 000 000 4 401 000 0,306 6220800 0,432
Ja 1462 220 000 3995 000 0,273 5044659 0,345
Ja 2 050 000 000 7 175 000 0,350 8138500 0,397
Ja 6 677 818 000 40734 690 0,610 37529337 0,562
Ja 5470 000 000 33 367 000 0,610 30850800 0,564
Ja 4 160 457 000 25378 788 0,610 23048932 0,554
Ja 2100 000 000 10 080 000 0,480 8505000 0,405
Nej

Ja 4 253 602 000 17 014 408 0,400 18077809 0,425
Ja 3 766 267 000 18 831 335 0,500 21241746 0,564
Ja 687 034 000 1359 000 0,198 2933635 0,427
Ja 759 000 000 2 277 000 0,300 3278880 0,432
Ja 573 451 000 2293 804 0,400 2477308 0,432
Ja 748 421 000 2994 000 0,400 3629842 0,485
Ja 708 000 000 2295 000 0,324 3051480 0,431
Ja 2514 000 000 9 427 500 0,375 10558800 0,420
Ja 1226 013 000 3826 000 0,312 5946 163 0,485
Ja 853 601 000 2 560 803 0,300 3687556 0,432
Ja 800 000 000 2 000 000 0,250 3016000 0,377
Ja 1428 600 000 1857 180 0,130 4814382 0,337

Ja 1669 519 000 8 347 595 0,500 4 991 862 0,299




Kommunal Rénte- Faktisk borgens- Modellberdknad
borgen barande lan avgift borgensavagift
SEK SEK % SEK %

Ja 1151 600 000 3454 800 0,300 4974 912 0,432
Ja 842 786 000 2612637 0,310 3 640 836 0,432
Ja 2817 100 000 8 431 000 0,299 11972 675 0,425
Ja 1245 800 000 4 360 300 7026 312

Ja 2 865 850 016 5731700 0,200 12 351 814 0,431
Ja 700 000 000 1743 000 0,249 3 024 000 0,432
Ja 799 625 000 2798 688 0,350 3454 380 0,432
Ja 587 000 000 2 054 500 0,350 2 535 840 0,432
Nej

Ja 794 316 000 2780 106 0,350 3129 605 0,394
Ja 704 000 000 2 112 000 0,300 2492 160 0,354
Nej

Ja 675 000 000 2619 000 0,388 2018 250 0,299
Ja 2653 000 000 7 959 000 0,300 12 150 740 0,458
Ja 4 028 000 000 13 000 000 0,323 16 514 800 0,410
Ja 7 210 300 000 25 957 080 0,360 33023 174 0,458
Ja 767 000 000 2 061 000 0,269 3 068 000 0,400
Ja 722 030 000 2 148 000 0,297 2945 882 0,408
Ja 2 300 000 000 10 000 000 0,435 7 958 000 0,346
Nej

Ja 3693 584 000 7 387 168 0,200 17 913 882 0,485
Ja 880 164 000 7 921476 0,900 4920 117 0,559
Ja 670 000 000 2 814 000 0,420 2 666 600 0,398
Ja 454 000 000 1135 000 0,250 1961 280 0,432
Ja 1072 300 000 3216 900 0,300 5 200 655 0,485
Ja 2180212 000 4 454 500 9418 516

Ja 884 599 000 3 096 097 0,350 4228 383 0,478
Ja 864 000 000 2 160 000 0,250 3732480 0,432
Ja 2 407 420 000 6 756 000 0,281 8 464 350 0,352
Ja 790 000 000 4 100 000 0,519 3491 800 0,442
Ja 1 507 949 000 5000 000 0,332 8 233 402 0,546
Ja 1100 000 000 2 420 000 0,220 4939 000 0,449
Ja 388 450 000 971 125 0,250 1514 955 0,390
Ja 472 339 000 1224 000 0,259 2 040 504 0,432
Ja 11 160 000 000 27 900 000 33 368 400

Ja 11 385 000 000 28 462 500 0,250 34 041 150 0,299
Ja 4 830 517 000 12 076 293 0,250 14 443 246 0,299
Ja 6 144 608 000 15 361 520 0,250 18 372 378 0,299
Ja 815 700 000 2 854 950 0,350 3523 824 0,432
Ja 1 050 000 000 2800 000 0,267 4179 000 0,398
Ja 1400 000 000 3500 000 0,250 6 104 000 0,436
Ja 447 000 000 2 235 000 0,500 1336 530 0,299
Ja 1830 415 000 8 857 000 0,484 7 907 393 0,432
Ja 800 000 000 2 400 000 0,300 3136 000 0,392
Ja 1012 800 000 2 016 000 0,199 4 375 296 0,432
Ja 2319 000 000 7 188 900 0,310 10 300 300 0,444
Ja 1440 000 000 5200 000 0,361 5904 000 0,410
Ja 2 919 940 000 13 139 730 0,450 10 073 793 0,345

49
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Kommunal Rénte- Faktisk borgens- Modellberdknad
borgen barande lan avgift borgensavgift
SEK SEK % SEK %
Ja 1470 000 000 5145 000 0,350 6 350 400 0,432
Ja 925 900 000 3240 650 0,350 2972139 0,321
Ja 1457 188 000 4 327 848 0,297 6 265 908 0,430
Ja 420 000 000 1381 800 0,329 1612 800 0,384
Ja 669 656 000 2611658 0,390 2 892 914 0,432
Ja 1216 000 000 3 000 000 0,247 3903 360 0,321
Ja 594 613 000 900 000 0,151 2271422 0,382
Ja 1034 826 000 2 327 000 0,225 4118 607 0,398
Ja 915 048 000 4 575 240 0,500 4136 017 0,452
Ja 5 060 000 000 17 710 000 0,350 18 823 200 0,372
Ja 1166 500 000 5903 000 0,506 4782 650 0,410
Ja 969 000 000 5814 000 0,600 4127 940 0,426
Ja 1 668 968 000 5841 388 0,350 9412 980 0,564
Ja 1002 576 185 2 558 973 0,255 3649 377 0,364
Ja 6 027 000 000 15 065 000 0,250 33992 280 0,564
Ja 816 200 000 3999 380 0,490 3689 224 0,452
Ja 625 000 000 3812 500 0,610 2 700 000 0,432
Ja 240 000 000 840 000 0,350 717 600 0,299







Nagot som ofta skiljer mellan offentlig och privat verksamhet
ar finansieringsforutsattningarna. | den har rapporten vill vi
belysa en av de sarskilda férutsattningarna for kommunal
verksamhet i bolagsform: de borgensavgifter som kommun-
erna tar ut av sina bostadsféretag.

Bostadsforetagen utgor ett av flera exempel pa verksam-
heter dar den kommunala sjalvkostnadsprincipen har lyfts
bort under senare ar och dar krav i stallet har stallts pa
affarsmassighet. Medvetenheten ar hdg om att borgens-
avgifter till kommunen ar en férutsattning for lika spelregler.
Men hur beraknas borgensavgifterna och haller de berak-
ningarna mattet?

KONKURRENSVERKET

Swedish Competition Authority

Adress 103 85 Stockholm
Telefon 08-700 16 00
Fax 08-24 55 43
konkurrensverket@kkv.se

www.konkurrensverket.se
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