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Kommunalrattsliga aspekter pa olika prisséttningsmodeller
vid forsaljning till bostadsrattsforening

Uppdraget

Prigsiittningen av fastigheter vid (orsiljning (rin allmidnnyttan till av hyresgiisterna
bildade bostadsrittsforeningar har varit féremél (6r diskussion, Ni har nu, efter
besluti AB Svenska Bostider, begirt forbundets yttrande angfende de kommunal-
rittsliga aspekilerna pa olika prissittaingsmodeller vid [8rsiljning titl bostadsritts-
forening.

Vihar bla. tagit del av en PM 2007-10-01, "Frikdp av fastigheter {6r ombildning
tll bostadsrate’” fran koncernstyrelsen, inklusive bilaga (en skrivelse fran Carin
Jamtin).

Bakgrund - promemorians innehall

Koncernstyrelsens direktiv
F promemorian redovisas de av koncernstyrelsen faststillda direktiven avscende
viirdering och prissittining:

“Forsitningar Gl bostadsriusforeningar skall ske med affdrsméssighet, Den viirderingsmodel|
som skall anviindas dr en marknadsvirdering for en exklusiv férsilning il bostadsvist under om-
bildning. Den likstiller de kommunala bolagens agerande med vad som i évriglir giingse pa bo-
stadsmarknaden. Det finns i buvadsak ett akwellt ortsprismaterial 6y fesiljningar till boslads-
ritsforeningar frin privaa fastighetsiigare. T de fall det saknas ontsprismaterial for exklusiv for-
sitjning Gl bostadsrittsiorening under ombildaing skall viiederingen | stillet giiras som om fasti tig
heten sdldes som (Grvalmingsebieki.

Viirderingarna skall ulgbra underlag (Gr styrelsernas bestut om [Srsiljning och skall darfor inte

innehalla ndgot osikerhetsintervall. | viicderingen skail iven sirskilda faktorer shsom til} exempel
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fastighetens tekniska standard, behov av nya gemensamhetsanliggningar, tekniska system, fastig-
hetsdeiningar beaklas. Detta innebiir alt priset inte bir avvika fréin viirderingen.”

Hyresfastigheter som forvaltningsobjekt

Det framhills i promemorian atl hyresfastighetler som anviinds (8r uthyrning av
bostiider befinner sig i ett férvaltningsskede och att sddana fastigheter normalt
viirderas utifrin ett antaget direktavkastningskrav, Detta avkastningskrav paverkas
av hyresintéikter, hyresutveckling, drifts- och underhdilskosinader m.m, Hyressitt-
ningen bestiims ytterst av bruksvardesystemet. Virdet pd en hyresfastighet styrs
alltsa bl.a. av bruksvirdesystemets pdverkan pd hyrorna.

Hyresfastigheter som avses siéljas il bostadsrittsférening

En redogbrelse limnas ocksé for den lagstiftning som finns rérande ombildning av
hyresritt till bostadsritt. Lagstiftningen ger dels hyresgiisterna riitten atlt genom
{6reningsbildning och efter anmilan til] inskrivningsmyndigheten 3 forkopsrite
till fastigheten om den ska siiljas (hembudsskyldighet for siljaren), TvA tredjedelar
av hyresglisterna ska bitriida en sidan intresseanmiilan. De ombildningar som #r
aktuclla inom Stockholms stads kommunala bostadsbolag dr dock képerbjudanden
som inte ur lagens synvinkel dr att betrakta som hembud.

I bostadsrittslagen finns regler om hur beslut om forviry av fastighetlen ska fattas.
Aven hiir kriivs kvalificerad majoritet. De hyresgiister som inte bitriitt ombild-
ningen fAr fortsiitta att hyra sin ligenhet (men med féreningen som viird) med bi-
behallet besittningsskydd.

Det diskuteras vad som dr ett rimlbigt pris for en fastighet vid ombildning frin hy-
resritt tll bostadsritt. Lite tillspetsal formuleras {rdgan som: Hur mycket av det
viirde som skapas genom att g& fran ett indirekt reglerat avkastningsviirde pa en
hyresfastighet till ett pa sikt fritt marknadsvirde pd en bostadsratt skall koparen,
d.v.s. foreningen/bostadsidittshavaren, respektive siiljaren tillgodogbra sig? Betal-
ningsviljan hos bostadsriittsforeningen (och den enskilde mediemmen) dr enligt
promemorian i princip en funktion av hur mycket initial boendckostnadsokning
man dr beredd att acceptera mot att erhélla ett visst $vervirde i bostadsriilten som
scnare kan realiseras eller anviindas for boendekarriir,

Sérskilt om vérderingen

Det anges att de virderingar som nu grs infér erbjudanden om ombildning i ali-
minnytean wiglr ifrdn en analys av hittills genomfirda ombildningar av privatigda
lastigheter (ortsprisanalys). Sjélvklart gors i varje virdering en sillning si att
ortsprismaterialet omfattar fastigheter som #dr négorlunda jimforbara med aktueil
fastighet.
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Olika marknader

Det finns anledning att refiektera Gver vilken marknadssituation som rider under
olika tinkbara forutséttningar;

L.

Hyresfastighet siiljs som forvaliningsobjekt (ill annan hyresvird. Hir kom-
mer priset all styras av ett direktavkastningskrav som ér beroende av
bruksvirdeshyror m.m. Fastigheten silis med befintliga hyreskontrakt och
hyresgasterna har besittningsskydd,

Hyresfastighet silis till bostadsrittsforeningen efter hembud (da virden
avsett att silja till annan hyresviird men "nodgats” hembjuda fastigheten).
Detta fall bor kunna jimféras med foregiende, eftersom det kop som lig-
ger till grund {6r hembud knappast kan avse nagot annat &n fastighcten
som forvaltningsobjekt,

Hyresfastigheten siljs direkt till bostadsrattsforeningen som visserligen
ldmnat intresseanmiilan, men dér forsilining till ndgon annan in fore-
ningen inte dr aktuell [6r viirdens del, Hér kommer priset att bestimmas
utifrdn den betalningsviljia/betalningsférméga (6r boendckostnader som
finns med hinsyn till vad bostadsritterna i framtiden kan antas inbringa
vid frsilining pd Sppna marknaden. Promemorian antyder att dtminstone i
Stockholms innerstad priset for en fastighet ofta hamnar pa en hogre niva
in om fastighcten siiljs som forvaltningsobjekt. Att priset skulle motsvara
det sammanlagda forsidljningsviirdet for varje bostadsriittsligenhet for sig
ir dock knappast sannolikt. Det finns ju bara en kpare som inte koper
fastigheten som férvaltningsobjekt. Alla hyresgiister bitriider kanske heller
inte ombildningen. Precis som det anges 1 promemorian blir det alltsa en
fréga om hur stor andel av viirdestegringen som séljaren respektive képa-
ren ska A tillgodogtra sig nidr man Gvergdr frin forvaltningsobjektsmark-
naden till ombildningsmarknaden. Om sitljaren iir angelidgen om att siilja
kan det resultera i att bostadsréttsforeningen far en starkare stéllning 1 {5r-
handlingarna. Alternativet for siljaren dr ju att sélja till nfigon annan hy-
resvérd (som forvaliningsobjekt) med hembud som £8ljd. Det mest sanno-
lika #r att man hamnar ndgonstans mellan summan av marknadsviirdet for
bostadsriitterna tillsammans och virdet av fastigheten som férvaltnings-
objekt.

Hyresfastigheten sdljs direkt till bostadsrittsforeningen som ej limnat
mtresseanmilan, Detta fall kan jimstdilas med det foregdende, men hem-
bud behdver inte goras.
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Kommunalréitsliga aspekter
Kravet pa god ekonomisk hushallning och god medelsforvaltning

Enligt 8 kap. 1 § kommunallagen (KL) ska en kommun ha en god ekonomisk hus-
hallning i sin verksambet och i sadan verksamhet som bedrivs genom andra juri-
diska personer. Kravet pa god ekonomisk hushéllning giller sdledes dven i stadens
foretag. Paragrafen, som har karaktiren av en mélsattningsparagraf, ticker dispo-
sitioner av formégenhetsritisiig natur, som exempelvis fastighetsforsaljningar. For
dverlatelse av fast och 16s egendom giiller inte sjilvkostnadsprincipen, utan ett
principiellt krav pd marknadsmiissig prissiitining ulifrén kravet pa god ckonomisk
hushilining.' Dessutom finns i 8 kap. 2 § KL en (Greskrift om att kommunen ska
forvalia sina medel pa ett sddant sétt att krav pd god avkastning kan tillgodoses.

Likstdllighetsprincipen

Enligt 2 kap. 2 § KL skall en kommun behandla sina medlemmar lika, om det inte
finns sakliga skil for ndgot annat. En kommun dr enligt bestdmmelserna 1 3 kap.
17 § KL skyldig att binda sina féretag vid denna princip. En viktig inskrdnkning
ir emeHertid att principen inte anses gitla i andra fall dn nir en kommun (eller ett
bolag) triider i direkt kontakt med kommunmedlemmarna i denna deras egenskap.
Likstillighetsprincipen gilier didrfor inte nédr en kommun {eller kommunalt bolag)
siljer fastigheter.”

Forbud mot understid till enskilda m m’

Av 2 kap. 1 § framgér att kommunal verksamhet méste ha ett alimént intresse.
Bostadsforstrining anses vara en sddan verksambet, I begrepp alimiint intresse
ligger ett principiellt forbud att ge understod at enskilda, eftersom det i regel inte
kan vara ett allmént intresse att sadant understod lamnas. Forbudet omfattar dven
eftergifter.* Forsiljning till underpris v ett exempel pa en otilliten dtgird. Att
man inte silt till underpris visas antingen penom att man tillimpar anbuds{orfa-
rande eller att man fSretar en omsorgsfullt gjord vilrdering.

Aven lagstiftningen inom bostadsforsdrjningen ger ledning om kommunernas be-
fogenheter, Genom lagen (1993:400) om kommunalt stod till boendet fir kommun
ldmna enskilda hushdll ekonomiskt stod i syfte att minska deras kostnader for bo-
endet, | samband med lagens tillkomst uttalade viksdagen bl.a, att lagforslaget inte
medgav ndgot utrymme att limna stéd till bostadsriittsforeningar. Det anses att det

" Prop. 1993/94:188 sid. 83

? Kommunzllagen, Kommentarer och praxis, SKL 2006 sid. 62

* Bestimmelsen i 2 kap. 8 § KL om att det kréivs synnerliga skiil 1or 5104 tiil enskilda niringsidkare
limnas hiir dsido, eftessom en bostadsrittsforening inte torde vara att betrakta som niringsidkare.

* Kommunallagen, Kommentarer och praxis, SKI, 2006 sid. 57
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inte langre ingér i en kommuns kompetens att frimja bostadsforsérjningen genom
stod Wl privata fastighetsdgare.’

Objektivitetsprincipen i 1 kap. 9 § regeringsformen

Objektivitetsprincipen innebir all frvaliningsmyndigheter och andra som fullgbr
uppgifter inom den offentliga forvaltningen 1 sin verksamhet ska beakta allas lik-
het infor lagen samt iaktta saklighet och opartiskhet. Stadgandet ska forhindra
maktmissbruk och godtycke i den offentliga forvaltningen, Av Carin Jamtins skii-
velse framgdr att det finns ndgon form av politiskt beslut att ombilda den kommu-
nala allminnyttan, Som framgétt ovan har kommunen kompetens att agera inom
bostadsforsoriningens omride.® $3 linge som kommunens beshut framstar som
objektivi, exempelvis utifriin vissa boendeformer, bir objektivitetsprincipen inte
lagga hinder i véigen for tillviigagdngssittet.

Nagot om EG:s regler om statligt stod

I detta sammanhang bor, {or att uiredningen ska bli komplett, uppmiérksammas
dven EG:s regler om statligt stod.” Aven kommunerna och deras bolag omfattas av
dessa regler.

Exempel pa statliga stdd dr dverlatelser av fastigheter till underpris. Alla statliga
stod skall anmilas 1 forvig tll EG-komimissionen och fir inte genomféras innan
kommissionen godkiint dtgirden.® Foreligger ett otillatet statsstod maste stodatgir-
derna upphivas. Detta innebir att stodet méste dterkritvas jémte riinta, Statsstods-
reglerna géller vid sidan av kommunatlagens regler.

For att minska sitt arbete med provning av fastighetsforsdljningar har EG-kom-
missionen publicerat riktlinjer som beskriver ett enkelt férfarande som automa-
tiskt utesluter inslag av statligt stod.” Riktlinjerna bygger pi tva alternativa
forfaranden; villkorsldst anbudsfrfarande eller forsiitjning efter oberoende ex-
pertvirdering. For detaljerna hinvisas till riktlinjerna. At notera dr dock att kom-
missionen i det s.k. Are-fallet'® uttalat att om det ldggs fram ett "trovirdigt och
bindande bud som #r direkt jamférbart med och hogre dn viirdet enligt en expert-

* Lindquist, Kommunala befogenheter, Gie uppl. sid. 1594

6 Jfx diven lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorningsansvar

"Bl art, 87.1 som lyder: "Om inte annat foreskrivs i detta fordrag, dr stéd som ges av en
mediemsstat eller med hjalp av statliga medel, av vilket slag det iin ir, som snedvrider eller hotar
att snedvrida konkurrensen genom att pynna vissa {6retag eller viss produktion, oférenligt med den
gemensamma marknaden { den utstriickning det paverkar handein mellan medlemsstaterna,” Det
kan inte uteslutas att en bostadsrittsforening skulie kunna anses vara ett "forelag” som bedriver
“ekonomisk verksamhet”, varftir regelverket miste uppmirksammas. Observera dock de s.k. de
minimis-reglerna som innehilr att s16d av mindre betydelse inte anses wgiira statsstidd, Som stid av
mindre betydelse anses ett totalt stid 1l efl {Gretag som infe dverstiger 200 000 € under en period
av tre beskatiningsdr (EG:s forordning 1998/2006, firordning (1988:764) om statlipt stod til}
niringslivet).

¥ Art, 88.3

7 Se SK1.:s cirkuliir 2007:8 p www.skl.se
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viirdering”, budet bor ges foretriide ' 1 Are-fallet hade budet frin den nytill-
komne intressenten Emnats per telefon och mail och det dr svart att av handling-
arna dra nigra slutsatser om hur “troviirdigt” budet var (det var stor skillnad be-
loppsmissigt mellan den avtalade kdpeskillingen och det nytillkomna, konkurre-
rande, budet). Att budet inte var bindande &r dock stilit utom allt tvivel, med
tanke pé de svenska formkraven £or fastighetsoverlitelse.'? Det var séledes inte
{trenat med nigra ekonomiska risker alt limna det hdgre budet. Detta pdverkar
naturligtvis troviirdigheten pé detta. Beslutet ifrdga har dverklagats till Forstain-
stansrétten, men ndgot avgdrande finns inte dnnu, Kommissionens beslut har ska-
pat osdkerhet runt statusen och hillbarheten av kommissionens riktlinjer for for-
séljning av fastigheter,

Att en situation med konkurrerande anbud skulle intriffa vid allmidnnyttans {6r-
siljning (ill bostadsrétisforeningar dr troligtvis mindre sannolike- i vart fall i
Stockholms innerstad. Man kan dock stélla sig fragan om det kanske - - om {8r-
valtningsobjekispriset bedoms ligga niira ombildningspriset - skulle kunna dver-
vilgas att tilklimpa anbudsfrfarande 1 stdllet {6r viirdering, Men da riskerar man att
[d siilja till en annan hyresvird, vilket inte alls ligger i linje med den politiska
ambitionen sdsom den har beskrivits i Carin Jamtins skrivelse. Avsikten ér ju att
ombildning skall ske. S& i praktiken dr nog en viirdering den enda framkomliga
vagen. For att undg statsstddsproblematik bor virderingen innefatta en uppskatt-
ning av virdet savil pa ombildningsmarknaden som pa férvaliningsobjektsmark-
naden. Man bor ocksd vara medveten om Are-fallet och ta i beriikning att detta fall
kan fA till foljd att det i framtiden stiils andra krav pi férfarandet nir det allminna
saljer fastigheter,

Slutsatser

Det [orhaller sig sikerligen sé, att enskilda persener minga glinger gor en vinst
genom att en bostadsrittsforening, dir de dr medlemmar, forvarvar fastigheten
fran hyresviirden. De kan ju da silja sin bostadsrau {6r marknadspris. Uppmiirk-
sammas bor dock atf det inte foreligger identitet mellan vad bostadsriittshavarna
siljer och vad bostadsrittsféreningen kdper. Bostadsrittshavarma siljer sina re-
spektive bostadsriitter medan foreningen har forviirvat hela fastigheten {or att i sin
tur uppléta ligenheter med bostadsrétt. Det ir transaktionen mellan bostadsrittsfs-
reningen och siljaren (kommunen eller dess bolag) som #r relevant vid bedom-
aingen enligt kommunallagen och EG:s statsstodsregler; inte forhiliandet mellan
den enskilde [Breningsmedlemmen och bostadsritismarknaden. Man kan ocksi
belysa vinst{rigan genom att ténka sig den omviinda, kanske teoretiska, men jusi-
diskt méjliga situationen; att bostadsvitlsforeningen av ndgon anledning beslutar
att silia fastigheten till en hyresviird. DA kommer fSreningen bara kunna i ut en
kopeskilling som motsvarar fastighetens virde som forvaltningsobjekt, Den kri-

3} p‘ 59
24 kap. 1 § jordabalken
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tiska {rigan man ska stélla sig i forséljningsdgonblicket dr siledes huruvida bo-
stadsriittsforeningen skuile kunna silja fastigheten vidare och gora en vinst. Blir
svarel efter expertviirdering kliart nej pé den frigan kan vi inte se att affaren strider
mot gillande regelverk.”
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