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INLEDNING

Fragan om vad som utgér en marknadsmas-
sig borgensavgift for kommunala bostads-
aktiebolag hanterades i en vagledning som
publicerades 2012 av SKR (da SKL), Sveri-
ges Allmannytta (da SABO) och Kommunin-
vest: "En modell fér kommunal borgensavgift
till kommunala bostadsaktiebolag”.

De finns nu atminstone tre goda skal att géra
en uppdatering av detta material.

For det forsta har modellen med tiden visat
sig svar att tillampa i praktiken. Det ar idag
nastintill omajligt for manga kommuner att
fa uppgifter om faktiska marknadsrantor, for
lan med och utan kommunal borgen, fran
affarsbanker eller andra marknadsaktorer.
Darmed blir det vanskligt att bedéma vardet
av borgensatagandet. Detta har lett till att
det skapats en rad olika tillvagagangssatt for
berakning och skattning av vilka avgiftsni-
vaer som ska ses som marknadsmassiga.
Vissa beslut om borgensavgifter har da inte
tillrackligt tydligt fattats inom de ramar som
kommunallagen, allbolagen och statsstdds-
reglerna satter.

For det andra har framvaxten av internban-
ker i manga kommunkoncerner inneburit att
fragestallningen kring borgensavgifter delvis
har vavts in i ett nytt sammanhang. Det ar
nu vanligt att borgensavgifter realiseras som
rantepaslag pa ovriga internbanksavgifter,
eller motsvarande intern ersattningsstruktur,
inom sadana internbanker. | denna upp-
daterade vagledning omfattar begreppet
"borgensavgift” darfor saval den direkta,
traditionella, avgiften mellan bolag och
kommun som det borgenspaslag som tas ut
inom ramen for en internbank. Teknikerna
ar olika, men principerna ar desamma. De
grundresonemang om internbanksavgifter
som fordes 2012 framstar foljaktligen som
lite for snava for att vara riktigt anvandbara.
Ett omtag behdvs.

For det tredje har det gatt nastan 10 ar
sedan den forra publiceringen. Det forefaller
angelaget att notera och inkorporera det som
skett under den tidsperioden.

Med dessa forutsattningar behover den tidi-
gare vagledningen preciseras och komplet-
teras sa att den i den nu aktuella kontexten
kan fungera som ett praktiskt anvandbart
verktyg.

Det 6vergripande syftet med denna uppdate-
rade vagledning ar detsamma som med den
tidigare: att underlatta fér kommuner och
regioner att folja gallande lagar och regler
genom att visa pa hur man kan ga tillvaga for
att berékna och faststalla marknadsmassiga
borgensavagifter.

| denna uppdaterade vagledning ligger
fokus, precis som i den tidigare, pa de kom-
munala bostadsbolagen. Samtidigt ska det
konstateras att problematiken kring borgens-
avgifter naturligtvis galler for hela bredden
av kommuners och regioners foretag oavsett
om de bedrivs som aktiebolag eller i annan
form. Dar sa ar relevant tas darfor detta
bredare perspektiv in i bilden.

For att underlatta den praktiska anvandning-
en av vagledningen ar den kopplad till en
kontinuerligt uppdaterad sammanstalining
av relevant referensinformation. Denna
referensinformation kommer tills vidare

att finnas tillganglig pA Kommuninvests
hemsida.

Det kan inte uteslutas att EU-kommissionen
eller en domstol vid en prévning skulle kunna
komma till slutsatser som pa ett eller annat
satt avviker fran denna uppdaterade vagled-
ning. Savitt vi kan bedéma, pa basis av den
gemensamma analys som gjorts av vara tre
organisationer, ska dock vagledningen ligga i
linje med tillampliga lagar och regler.
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BAKGRUND

Att kommuner och regioner gar i borgen for,
eller ger lan till, kommunala och regionala
bolag ar en sedan lange etablerad praxis.
Inom ramen for god ekonomisk hushallning, i
vad som i grunden handlar om en ansvarsfull
forvaltning av skattemedel, ar det naturligt
att hela tiden forsoka sakerstalla att de egna
bolagen har en sa kostnadseffektiv finan-
siering som méjligt. Principerna for detta ar
faststallda i kommunallagens kap 11. For
kreditgivningen genom Kommuninvest galler
ocksa att 1an till kommunala eller regionala
bolag alltid ska ske med borgen fran aktuell
kommun eller region.

De forutsattningar som galler for att kom-
muner och regioner ska kunna ga i borgen
eller ge lan varierar en del beroende pa
inom vilken sektor det aktuella bolaget
verkar. Skillnaderna i regulatorisk miljé
mellan exempelvis bostader, fastigheter,
energi och kollektivtrafik ar inte stora, men
de finns anda dar och behover tas hansyn
till. Den fortsatta framstallningen ar inriktad
pa kommunala bostadsbolag. Mycket av
det som galler for dessa bolag i termer av
borgensavgifter ar aven tillampligt for 6vriga
bolagstyper, men éverensstammelsen ar
alltsa inte fullstéandig.

Viktiga regleringar

Sedan tillkomsten av allbolagen (lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
vilken tilldmpas sedan januari 2011), ar forut-
sattningarna for de kommunala bostadsbola-
gen relativt snavt reglerade.

Allbolagen klarg6r att ett kommunalt bo-
stadsbolag ska bedriva sin verksamhet enligt
affarsmassiga principer. Kommunallagens
sjalvkostnadsprincip och férbud mot att driva
foretag i vinstsyfte galler inte. Relationen
mellan kommun och kommunalt bostadsbo-
lag, aven vad géller att ga i borgen eller ge
lan, ska vara affarsmassig. De respektive
ekonomierna ska hallas atskilda sa att det
inte sker nagon otillaten subventionering
eller vardedverforing i endera riktningen.
Kommunen ska agera pa samma satt som
en jamforbar privat agare av ett motsvarande
privat bostadsbolag. Samma krav pa affars-
massighet ska stallas pa det kommunala
bostadsbolaget som pa dvriga foretag pa
bostadsmarknaden.

Att kommunen gar i borgen for eller ger lan
till ett kommunalt bostadsbolag innebar att



det bolaget far en ekonomisk fordel i forhal-
lande till motsvarande privata bostadsbolag.
For att kompensera — och sakra neutrala
konkurrensforhallanden — ska kommunen ta
ut en borgensavgift, som motsvarar denna
fordel, av det kommunala bostadsbolaget.
Detsamma galler for sadana bostadsstiftel-
ser som kommunen bildat eller har det be-
stdmmande inflytandet 6ver. Borgensavgifter
tas ut genom att det kommunala bostads-
bolaget betalar ett rantepaslag, eller nagon
liknande form av paslag, till kommunen for
de aktuella lanen.

Bestdmmelserna om affarsmassighet i
allbolagen grundar sig i sin tur pa EU:s
statsstodsregler. Med statsstod avses alla
insatser av ekonomisk art som snedvrider
eller hotar att snedvrida konkurrensen ge-
nom att gynna eller ge en ekonomisk fordel
for ett visst foretag eller en viss produktion.
Statsstodsreglerna omfattar inte bara de
kommunala bostadsbolagen, utan galler
aven for annan verksamhet som bedrivs av
kommunala foretag eller andra offentliga
aktorer pa en konkurrensutsatt marknad.

Statsstodsreglerna ar komplexa. De mgjlig-
heter som finns for att ge tillatet statsstod ar
oftast svara att utnyttja i praktiken. Foér en
kommun som vill undvika borgensavgifter
skulle det kanske ga att anvanda nagon av
undantagslésningarna i regelverket.

Det kan finnas en 6ppning for att tillampa un-
dantaget for tjanster av allmant ekonomiskt
intresse. | allbolagen finns dock inte nagon
nationell definition av bostadsforsorjning
som en sadan tjanst.

Det kan ocksa finnas en 6ppning for att
tildmpa de s k "de minimis”-reglerna. Det ar
dock inte vanligt att kommunala bostadsbo-
lag arbetar i den smaskalighet som da kravs.

Sammantaget ar undantagsmdjligheterna
begransade. Utan ett formellt godkdnnande
fran EU-kommissionen finns det dessutom
en risk for att anvandandet av ett undantag

tas upp till rattslig provning. Att fallas for att
ha brutit mot statsstdédsreglerna kan da bli
mycket kostsamt.

Det enklaste sattet att skerstélla att stats-
stodsreglerna foljs ar i stallet i de allra flesta
fall att anvanda borgensavgifter och att se
till att dessa faststalls pa marknadsmassi-
ga villkor. Med marknadsmassiga avgifter
foreligger ingen konkurrenssnedvridning och
darmed inget statsstod.

Enligt EU-terminologin &r en kommunal
borgen, och den teoretiska motsvarigheten
inom en kommunkoncerns internbank, ett
slags garanti. | ett tillkdnnagivande fran 2008
(2008/C 155/02) — som inte utgoér bindan-

de regler for andra @n kommissionen utan
snarare ar en tolkning i mer allmanna termer
— ger EU-kommissionen en orientering i hur
statsstddsreglerna kan och bor tillampas nar
det galler garantier.

En sak som klargérs i tillkdnnagivandet,
utifran EU-domstolens rattspraxis, ar att
principen om "den marknadsekonomiske
investeraren” bor fungera som ett rattesnore
vid bedémningar av marknadsmassighet. |
den hér aktuella kontexten innebéar detta att
storleken pa ett kommunalt bostadsbolags
ekonomiska fordel bor beraknas genom att
jamfora de lanevillkor som bolaget far genom
kommunal borgen eller internbank med de
lanevillkor som samma bolag skulle ha fatt
utan kommunal borgen eller internbank

av en marknadsekonomisk investerare pa
finansmarknaden.

Vidare sags i tillkdnnagivandet att en
offentlig aktdér som uppfyller fyra kriterier kan
vara saker pa att en borgen, eller liknande
garanti, inte utgor statsstod: att (a) lantaga-
ren inte ar i ekonomiska svarigheter, att (b)
garantins omfattning kan matas korrekt nar
den beviljas, att (c) garantin inte tdcker mer
an 80 procent av lanet och att (d) ett mark-
nadsorienterat pris betalas fér garantin.

Tillkdnnagivandet ar dock inte uttommande.

1. EU-kommissionens motiv bakom 80-procentskriteriet ar att man ser en risk for att langivare och borgensman blir svagare

i sin prévning och kontroll av lantagaren om borgen tacker 100 procent. Detta motiv kan vara relevant nar andra aktorer ar
involverade pa ett annat satt. Men motivet blir mycket tunt i den kommunala kontexten. En kommun har, och ska enligt lag ha, full
strategisk kontroll dver ett kommunalt bolag och mycket starka incitament att se till att bolaget skoter sina lan. Den uppsiktplikt
som kommuner enligt kommunallagen har gentemot sina bolag &r en viktig faktor i detta. En kommun kan inte valja bort att ta ett
aktivt och langtgaende ansvar. Darmed bor det vara mojligt att, i linje med praxis pa omradet, lata borgen till kommunala bolag

tacka 100 procent av lanet.
2. Inkomstskattelagen (1999:1229) 14 kap. 19 §.
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En borgen ska inte ses som statsstdd bara
for att alla dessa kriterier inte uppfylls. Aven
borgensataganden som utformats pa ett
annat satt kan vara marknadsmassiga och
darmed tillatna. Néar det galler en kommunal
borgen till ett kommunalt bostadsbolag i den
svenska kontexten ar det normala att borgen
tacker 100 procent av lanet. Det ar ocksa,
och har hela tiden varit, ett krav vid 1an fran
Kommuninvest.'

Intervall for avgifter

Allbolagen och EU:s statsstddsregler innebar
sammantaget att borgensavgifter, genom ett
rantepaslag eller nagot liknande upplagg,
ska faststéllas i ett intervall som begransas
bade nedat och uppat.

Den nedre gransen for borgensavgifter satts
av bade allbolagen och statsstddsreglerna.
Enligt allbolagen far en avgift inte vara sa
lag att den innebar att kommunen i realiteten
subventionerar det kommunala bostadsbo-
laget. Enligt statsstodsreglerna far avgiften
inte vara lagre an vad som ar férenligt med
marknadsmassighet. Det far inte bli fraga om

Loptid pa lan

en konkurrenssnedvridning till forman for det
kommunala bostadsbolaget.

Den 6vre gransen etableras av allbola-

gen. Avgiften far inte vara sa hog att den
medfér en otillaten vardedverforning fran det
kommunala bostadsbolaget till kommunen.
Regler om oriktig prissattning i inkomstskat-
telagen skulle ocksa kunna satta ett skatte-
massigt tak for borgensavgiftens storlek.?

Utveckling sedan 2012

Om man till att borja med tittar pa lagstiftning
och bredare policyfragor har det inte skett
nagra omvalvande férandringar sedan den
férra vagledningen publicerades 2012.

Svenska myndigheter har pa sistone visat ett
nagot storre intresse for omradet an tidigare.
Konkurrensverket publicerade i slutet av
2019 rapporten: "Finansiering pa lika villkor?
En analys av kommunala bostadsforetags
borgensavagifter till kommunerna”. Den vikti-
gaste slutsatsen ar att kommunerna raknar
olika nar de faststéller borgensavgifter. Man

1. EU-kommissionens motiv bakom 80-procentskriteriet ar att man ser en risk for att langivare och borgensman blir svagare

i sin prévning och kontroll av lantagaren om borgen tacker 100 procent. Detta motiv kan vara relevant nar andra aktorer ar
involverade pa ett annat satt. Men motivet blir mycket tunt i den kommunala kontexten. En kommun har, och ska enligt lag ha, full
strategisk kontroll dver ett kommunalt bolag och mycket starka incitament att se till att bolaget skoter sina lan. Den uppsiktplikt
som kommuner enligt kommunallagen har gentemot sina bolag &r en viktig faktor i detta. En kommun kan inte valja bort att ta ett
aktivt och langtgaende ansvar. Darmed bor det vara mojligt att, i linje med praxis pa omradet, lata borgen till kommunala bolag

tacka 100 procent av lanet.
2. Inkomstskattelagen (1999:1229) 14 kap. 19 §.



konstaterar bl a att ’kommunerna har svart
att tillampa reglerna om borgensavagifter i
praktiken och att de skulle vara betjanta av
ytterligare stdd for berakningarna alternativt
att modellen for berakning av borgensav-
gifter behover utvecklas ytterligare™. Man
lagger dock inga forslag, utan forutsatter att
relevanta aktorer vidtar Iampliga atgarder pa
sina ansvarsomraden. Upphandlingsmyn-
digheten har ocksa engagerat sig utifran sitt
uppdrag att ge vagledning till kommuner och
regioner om tilldmpningen av EU:s stats-
stodsregler. | borjan av 2021 publicerade
man ett webbstdd som har ett tydligt fokus
pa sjalva statsstodsaspekten.*

| denna uppdaterade vagledning, som utgar
fran och i forsta hand ar till for kommunsek-
torn, har myndigheternas agerande tagits
ombord som en del i grundanalysen.

Om man vidare fokuserar pa rattslaget sa ar
grundférutsattningarna i stort sett desamma
som for knappt 10 ar sedan.

Det forefaller inte ha skett nagonting nytt i
EU-domstolens rattstillampning som skulle
ha nagon avgorande inverkan pa hantering-
en av borgensavgifter i Sverige.

Betraffande kommunala bostadsbolag har
det de senaste aren gjorts nagra laglighets-
provningar i férvaltningsratter. Detta utan att
nagon rattslig praxis har utvecklats av hogre
instans. Laglighetsprévningarna ar ju heller
inte agnade at att peka pa nagra I6sningar
— nar det exempelvis géller att rékna fram
en korrekt niva for en borgensavgift.> Om
man utvidgar perspektivet och aven tittar pa
andra kommunala bolag och kommunalt 1an-
kade aktorer sa finns det domar i nartid dar
kommuner bade vunnit och forlorat — dock

utan att det &r uppenbart vilka principiella
slutsatser som ska dras.®

Rattslaget ar alltsa relativt 6ppet. Ratts-
utvecklingen har inte drivits ivag at nagot
sarskilt hall.

En fortsatt utvecklingstrend ar i stallet den
alltmer bristfalliga tillgangen till ett direkt
marknadspris. Affarsbankerna ar numera
ofta ovilliga att lamna offert for lan till kom-
munala bostadsbolag. Darfor finns det, vid
berékningar av borgensavgifter, i de flesta
fall inget faktiskt pris att referera till. Det gar
inte att veta exakt till vilken ranta som det
kommunala bostadsbolaget utan kommunal
borgen eller internbank skulle ha kunnat lana
pa finansmarknaden. Darmed blir analyser
och kalkyler betydligt mer komplicerade.

Att internbanker blivit allt vanligare inom
kommunsektorn, vilket &r det andra huvud-
motivet till uppdateringen, ar en ganska om-
valvande férandring av ekonomistyrningen.
Inom ett stort antal kommunkoncerner finns
nu en annan planering och koordinering an
tidigare. Detta far direkta konsekvenser for
vissa férhallanden inom omradet borgens-
avgifter.

Samtidigt ska det konstateras att de princi-
piella 6vervagandena kring borgensavgifter
i stora drag ar desamma. Vad kommunerna
forser de kommunala bolagen med, vare
sig det ror sig om en borgen eller tillgang till
en internbank, ar en ekonomisk férdel som
genom avgifter maste neutraliseras i forhal-
lande till motsvarande privata bostadsbolag.
Trots att teknikerna skiljer sig vasentligt blir
de regulatoriska konsekvenserna i hég grad
likartade.

3. Konkurrensverket 2019: "Finansiering pa lika villkor? En analys av kommunala bostadsféretags borgensavgifter

till kommunerna”, 6, www.konkurrensverket.se.

4. Upphandlingsmyndigheten 2021-01-26: "Ar kommunens eller regionens borgensatagande tillatet enligt

statsstoédsreglerna?”, www.upphandlingsmyndigheten.se.

5. | de flesta fall har kommunerna vunnit. Det finns ett undantag — en dom fran 2018 (6005-15) dar Forvaltningsratten i Uppsala
upphévde tva borgensrelaterade beslut som fattats av fullmaktige i Enképings kommun rérande AB Enképings Hyresbostader.
Domen baserades dock pa vad som kan betraktas som en detalj. Kommunen hade inte etablerat nagon maximal 16ptid for de lan
som kunde upptas med den faststéllda borgensavgiften. Domen far sannolikt inga stérre principiella konsekvenser, utan rér en
mindre aspekt som i praktiken bor vara fullt hanterbar.

6. Enkdpings kommun fick 2017, efter att forst ha vunnit i férvaltningsratten, en dom emot sig i Kammarréatten i Stockholm i ett
fall gallande utdkning av borgensram fér ENA Energi AB (6345-15). A andra sidan vann Stenungsunds kommun 2018 ett mal
som gallde en borgensavgift till en kooperativ hyresgastférening, dar kommunen utévade ett visst inflytande, som byggde ett
aldreboende i Lysekil (290-18). Vasterviks kommun vann 2018 ett mal i forvaltningsratten som rérde uttag av borgensavgift fran
kommunalagda Vasterviks Miljé och Energi AB (2043-17).



REKOMMENDATIONER

Mot denna bakgrund ser vi att faststallan-
det av borgensavgifter bor vagledas av sex
centrala rekommendationer.

1. Sakra tydlig styrning
och gedigna underlag

Detta kan mojligen framsta som en dver-
flodig rekommendation. Det ar det inte. For
inte sa lange sedan var det ganska vanligt
att beslut om borgensavgifter fattades utan
tydlig styrning och med relativt bristfalliga
underlag. De senaste aren har det skett
forbattringar.

| grunden bor riktlinjer och process for hante-
ring av borgensavgifter etableras i finanspo-
licyn eller ett liknande styrdokument. Detta
sakerstaller systematik och atminstone en
viss kvalitet. Att beslut ska baseras pa gedig-
na utredningar bor pa nagot satt framga.

Om ett beslut skulle ifrdgasattas av EU-kom-
missionen och/eller prévas i domstol, med
potentiellt relativt stora ekonomiska konse-
kvenser, ar det var bedémning att ett gediget
underlag — och det férarbete som ett sadant

kraver — starker forutsattningarna att klara
en sadan granskning/prévning.

| de fall dar ett kommunalt bostadsbolag,
eller ett annat kommunalt foéretag, ags
gemensamt av tva eller flera kommuner
och/eller regioner ar det viktigt att utifran en
tydlig styrning samrada aktivt i alla borgens-
relaterade fragor. Inte minst bér borgensav-
gifterna koordineras.

2. Hantera varje lan for sig

I logiken kring marknadsmassighet ligger att
varje lan som det kommunala bostadsbo-
laget tar optimalt sett bor hanteras for sig.
Lanevillkoren, bade med och utan borgen/
internbank, varierar ju beroende pa sadant
som belopp, 16ptid, sékerhet och tidpunkt for
upptagande av krediten.

I linje med detta bér beslutsprocessen for
faststallande av borgensavgifter utformas sa
att avgiftsbesluten kan fattas i anslutning fill
den enskilda upplaningen. Exempelvis kan
kommunfullmaktige fatta ett principbeslut
om borgensram, maximal 16ptid pa borgen



och kriterier for en marknadsmassig avgift.
Fullmaktige kan sedan delegera beslutet att
I6pande faststéalla nya avgifter vid tecknande
av ny borgen inom borgensramen. Sarskilt
for borgenspaslag inom kommunkoncerner
blir det rimligtvis aktuellt att ta fram nagot
slags operativ modell for detta. Inom vissa
mer komplexa kommunkoncerner kan det
vara kravande att behandla borgensavgifter
for varje lan for sig. Om den samlade lane-
volymen da i stéllet hanteras i klump ar

det viktigt att faststalla och uppdatera
borgensavgifterna I6pande/vid behov

— dock atminstone en gang per ar.

Fragan ar sarskilt komplicerad i
internbanker. Det finns tre varianter:

Den forsta ar att internbanken lanar upp en
summa pengar och vidareutlanar samma
summa till det aktuella bolaget. Loptiden for
utlaningen blir dd densamma som for uppla-
ningen. Borgenspaslaget bor bestdammas for
varje lan till bolaget. Dar ar det viktigt att bor-
genspaslaget bestams av vidareutlaningens
villkor — inte av upplagget for upplaningen.

Den andra varianten ar att internbanken
lanar upp i storre poster och sedan vidareut-
lanar en eller flera mindre poster till bolaget.
Da matchas inte utlaningen mot upplaning-
en. Borgenspaslaget bor bestammas for
varje lan till bolaget. Detta gors utifran 16ptid
och 6vriga villkor for vidareutlaningen.

Den tredje varianten ar att internbanken
lanar upp i storre poster och sedan vidareut-
lanar via kontokredit till bolaget. Da andras
bolagets skuld till internbanken i teorin

varje dag. Dar gar det inte att faststalla
borgenspaslaget for varje l1an till bolaget. |
stallet blir det en rimlig praxis att géra det
kvartalsvis, halvarsvis eller arligen utifran
den genomsnittliga skuldnivan under den
valda tidsperioden. Som I6ptid i berékningen
av paslaget kan man anvanda antingen kon-
tokreditens avtalstid (vanligtvis ett ar) eller
internbankens genomsnittliga kapitalbindning
pa upplaningen.

3. Gor alltid en analys av
alternativa lanevillkor

Att analysera marknadsmassighet ar svart.
Beddmningen av till vilka lanevillkor ett kom-
munalt bostadsbolag hade kunnat finansiera
sig utan borgen/internbank ar som regel en
utmaning. Detta far dock inte avskracka.
Mojligheten att klara en granskning av
EU-kommissionen och/eller en process i
domstol torde 6ka med en val genomférd
analys i beslutsunderlaget. Det har ar nastan
aldrig nagon exakt vetenskap. Da ar det
viktigaste att gora det basta av situationen.

Det forsta steget bor vara att reda ut om

det gar att identifiera en exakt rénteniva
som det kommunala bostadsbolaget utan
borgen eller internbank hade kunnat lana

till pa finansmarknaden. | basta fall kan det
vara mojligt att fa en offert fran en bank eller
annan marknadsaktor. Borgensavgiften bor
da (generellt sett, det kan behdva goras min-
dre justeringar for bl a ej uttagna pantbrev)
faststallas som skillnaden mellan rantenivan
i den faktiska upplaningen med borgen eller
internbank och den rénta som erbjudits i
marknaden.

Nar det galler direkta marknadspriser finns
det aven ett antal kommunala bostadsbolag
som, vid sidan av lan med kommunal borgen
eller genom internbank, driver separat
upplaning i egna marknadsprogram. Dar kan
rantenivaerna i de programmen fungera som
en referens.

Om det inte gar att identifiera ett direkt
marknadspris utan borgen/internbank, vilket
oftast ar fallet, finns det nagra alternativa
tillvagagangssatt som man kan anvanda sig
av for att skatta ett sadant pris.

Vi har ovan konstaterat att sjalva grund-
syftet med borgensavagifter, utifran EU:s
statsstddsregler och allbolagen, ar att skapa
konkurrensneutralitet mellan kommunala
bostadsbolag och motsvarande privata



bostadsbolag. | en hypotetisk granskning

av EU-kommissionen och/eller provning i
domstol vore det rimligt att férvanta sig att
detta skulle bli ett avgérande perspektiv.
Utifran det ser vi att en rimlig skattning av
marknadspris borde kunna goéras pa basis av
lanevillkoren i marknaden for privata foretag
som i viktiga avseenden liknar det kommu-
nala bostadsbolaget.

Ytterligare referensinformation om hur skatt-
ningen av marknadsmassighet kan géras
finns tillganglig pa Kommuninvests hemsida.

Det kan finnas flera andra fungerande
metoder — och annan relevant marknads-
data — for att skatta ett marknadspris. Det
existerar ett antal modeller som pa olika

vis anvands av kommuner och radgivande
konsulter. Konkurrensverket lutar sig mot ett
slags bankintern simuleringsmodell som inte
refererar till reella marknadsdata. | andra
modeller hdmtas data fran andra marknader
an den svenska. Hur olika modeller skulle
sta sig i en granskning av EU-kommissionen
och/eller en process i domstol ar svart att
saga. Var beddmning &r, aterigen, att det
viktigaste ar att det gors en gedigen analys.
Med en val upplagd och tydligt dokumente-
rad argumentation for marknadsmassighet i
beslutsunderlaget bér man kunna sta stark i
en granskning/proévning.

Det kan finns férdelar med att ta in en
oberoende aktor, exempelvis en radgivande
konsult, for att bista i analysen eller géra en
"second opinion”. | de mest komplicerade
fallen kan det vara en rimlig hantering. Men i
normalfallet &r detta nagot som kommunen,
aven det med vissa fordelar, boér kunna goéra
internt. Sa lange som analysen ar transpa-
rent och uppbyggt kring konsekventa kriterier
och referenser bor en intern arbetsprocess
vara fullt tillracklig.

4. Differentiera avgifterna
inom kommunkoncernen

Ett givet grundkrav i att sékerstalla mark-
nadsmassighet ar att skapa ett upplagg
dar borgensavgifterna differentieras mellan
bolagen i en kommunkoncern. Att scha-
blonmassigt satta samma avgift for alla ar

inte acceptabelt. | stéllet ska varje bolag, i
princip, varderas pa sina egna meriter. Det
behdver goras en beddmning av till vilka
villkor det kommunala bostadsbolaget, till
skillnad fran exempelvis energibolaget eller
fastighetsbolaget, hade kunnat lana pa
finansmarknaden utan borgen eller intern-
bank. Beroende pa kreditvardighet/finansiell
stallning, och eventuellt andra faktorer (sa-
som exempelvis alternativa sakerheter i form
av pantbrev), har de olika bolagen som regel
olika forutsattningar. Det kan aven vara sa
att kommunala bostadsbolag, om man har
flera, bor bedémas olika i detta avseende.

Ett satt att i den praktiska tillampningen diffe-
rentiera mellan koncernbolagen kan vara att
stalla upp ett antal kriterier for beddmning av
det enskilda bolagets kreditvardighet/finan-
siella stallning och sedan gradera vart och
ett av bolagen efter detta. Till de nyckeltal
som eventuellt skulle kunna anvandas hoér

bl a soliditet, avkastning pa totalt kapital och
olika resultatmatt. Denna typ av koncernin-
tern gradering blir av nédvandighet ett slags
skattning. Men att géra skattningen utifran
en tydlig och dokumenterad metodologi, som
ar nara kopplad till &garstyrningen, ar alltid
att foredra.

Ytterligare referensinformation for hur
differentieringen kan goéras finns tillganglig
pa Kommuninvests hemsida.

5. Glom inte uteblivna
kostnader for alternativ
finansiering

Den fordel som ett kommunalt bostadsbolag
har av att kommunen gar i borgen eller ger
lan omfattar inte bara lagre ranta. | faststal-
landet av borgensavgiften finns det aven
andra faktorer att beakta.

Om ett kommunalt bostadsbolag ska lana
utan borgen/internbank finns det tva huvud-
sakliga vagar att ga. Den ena ar att lana av
en bank eller annan marknadsaktor. Detta
gors oftast med pantbrev som sakerhet.
Pantbreven tas da ut i bostadsbolagets
fastighetsbestand. Den andra vagen ar att
skota upplaningen direkt i marknaden genom
ett eget marknadsprogram. Detta bygger



vanligtvis pa en rating fran ett internationellt
kreditvarderingsinstitut.

Bostadsbolagets fordel av kommunens
borgen eller lan utgoérs darfor, utéver den
lagre rantan, aven av kostnadsbesparingar-
na i att inte behdva ta ut pantbrev eller driva
marknadsprogram. For att en borgensavagift
inte ska riskera att sta i strid med statsstods-
reglerna och/eller allbolagen behdver den
darmed ocksa, genom ett tillagg till sjalva
rantefoérdelen, reflektera en sadan bespa-
ringsfordel. Om nagon annan finansie-
ringsmetod an dessa bada vagar skulle ha
aktualitet behdver eventuella besparingar i
det sammanhanget aterspeglas pa motsva-
rande vis.

Vilken av de bada vagarna, eller mojligen
nagon annan metod, som ska tas med i
kalkylen av en borgensavgift ar kanske
inte alltid uppenbart. | sa fall far man goéra
en rimlighetsbeddmning. Ett antagande i
en sadan bedémning skulle kunna vara att
marknadsprogram nog i férsta hand ar en
realistisk och finansiellt gynnsam méjlighet
for de storre kommunala bostadsbolagen.

Kostnadsbesparingen i att inte behdva driva
pantbrevsupplaning kan kalkyleras med
utgangspunkt fran stdmpelskatten. Denna
skatt uppgar till tva procent av pantbrevens
belopp. Ett forenklat satt att vardera fordelen
i att undga stadmpelskatten kan vara att géra
en koppling till fastighetens ekonomiska livs-
langd och den avskrivningstakt som tillam-
pas. Om fastigheten skrivs av med exempel-
vis tva procent arligen skulle det innebara ett
periodiserat varde for bolaget av att inte ta ut
pantbrev pa 0,04 procent per ar.

Det finns ytterligare en fordel, utdéver kost-
nadsbesparingen, for bostadsbolaget av att
kunna undvika pantbrevsupplaning. Denna
utgors av ett kvarvarande kreditutrymme for
bolaget som motsvarar de pantbrev som inte
behodver tas ut. Férdelen bér neutraliseras

i en s k negativklausul. En sadan klausul
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innebar att kommunen staller krav pa bola-
get att redovisa vilka fastigheter som utgor
aktuell sékerhet for borgensatagandet samt
att forbinda sig att inte ta ut nya pantbrev

i redovisade fastigheter och inte heller pa
nagot satt direkt eller indirekt beldna dessa
fastigheter.

| en berakning av kostnadsbesparingen i att
inte behdva driva marknadsupplaning far
man, om det aktuella kommunala bostads-
bolaget varken har eller har haft nagot
marknadsprogram att referera till, géra en
skattning av vad ett sadant program i sin
helhet skulle kosta.

6. Se upp for otillaten varde-
overforing

| resonemang kring statsstdédsreglerna talar
EU-kommissionen och andra ibland om att
man, som en mojlig 16sning, med en viss
marginal kan sakerstalla att man inte bryter
mot principen om marknadsmassighet. |
EU-kommissionens tillkdnnagivande fran
2008 finns en tabell 6ver troskelvarden i form
av arliga "sakerhetsavgifter” som varierar
beroende pa kreditbetyg. Om en borgensav-
gift som betalas av ett litet eller medelstort
foretag Overstiger det aktuella troskelvardet
innebar detta att borgen till féretaget inte
utgor statsstdd. EU-kommissionen publicerar
aven sedan 2008 (se meddelande 2008/C
14/02) arligen uppdaterade referens- och
diskonteringsrantor som ocksa de fungerar
som schabloniserade troskelvarden pa stats-
stddsomradet.

Problemet ar att denna metodik inte, givet
allbolagen, fungerar i kontexten kommunala
bostadsbolag i Sverige. Om man for att klara
trésklar av den typen satter borgensavgifter-
na lite hdgre an vad som skulle kunna bedo-
mas vara marknadsmassigt kan agerandet
omedelbart ifrdgasattas utifran misstanken
att man da agnar sig at otillaten vardeover-
férning mellan bolaget och kommunen.



REFERENSINFORMATION

For att underlatta den praktiska anvandning-
en av vagledningen ar den kopplad till en
kontinuerligt uppdaterad sammanstallning
av relevant referensinformation. Informatio-
nen berér rekommendation 3 och 4.
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Borgensavgifter, referensinformation
pa Kommuninvest.se


https://kommuninvest.se/for-kunder/finansiell-expertis-och-kraftfulla-analysverktyg/borgensavgifter/
https://kommuninvest.se/for-kunder/finansiell-expertis-och-kraftfulla-analysverktyg/borgensavgifter/
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