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Dnr :KS2016/123-1

Kommunstyrelseférvaltningen

Peter Callsen | Administrativ chef/Kommunjurist
033-43055 10 | peter.callsen@bollebygd.se

Kommunstyrelsen

Utredning om forutsattningarna for bildande av
fastighetsbolag och avveckling av Stiftelsen Bollebygds
Hyresbostader

Forslag till beslut
Kommunstyrelseforvaltningens forslag till kommunstyrelsen och kommunfullmaktige:

Kommunfullméaktige beslutar, mot bakgrund av kommunstyrelseforvaltningens

utredning 2016-10-18, att utredningsuppdraget ska anses som slutfort.

Arendet
Kommunfullmaktige beslutade den 17 juni 2015 att forutsattningarna for bildande av

ett nytt kommunalt fastighetsbolag ska utredas. Enligt utredningsuppdraget skulle
uppgiften for ett eventuellt nybildat bolag vara att samordna byggande, drift och
underhall av Stiftelsen Bollebygds Hyresbostaders (Stiftelsen) fastigheter och alla

ovriga kommunala lokaler.

Kommunstyrelseforvaltningen har utrett forutsattningarna for att dels bilda ett nytt
kommunalt fastighetsbolag, dels mojligheterna for ett sddant bolag att ta dver hela

den nuvarande verksamheten i Stiftelsen samt att Stiftelsen darvid avvecklas.

Sammanfattningsvis kan konstateras att bildande av ett kommunalt fastighetsbolag
kraver en rad insatser, politiska beslut och utmaningar fér kommunen, i synnerhet
mot bakgrund av att detta erfarenhetsmassigt ar en ny organisationsform for
Bollebygds kommun. Kommunstyrelse-forvaltningen ser dock inga direkta hinder mot

ett bildande av ett kommunalt fastighetsbolag.
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Néar det galler avvecklandet av Stiftelsen kan det inte pa forhand sékert klarlaggas
huruvida Stiftelsen kan avvecklas, eftersom beslut om detta fattas av
Kammarkollegiet. For att avveckla en stiftelse som bedriver naringsverksamhet ar det
en grundlaggande forutsattning att den langsiktigt saknar ekonomiska forutsattningar
for att bedriva den avsedda verksamheten. | Stiftelsens fall handlar det, i sa fall, i
princip uteslutande om att dess underhallsskuld pa sikt ar for stor for att hantera.
Onskar kommunen ga vidare i fragan bér kommunen lata en utomstdende part
narmare utreda Stiftelsens ekonomi. Utmynnar utredningen i en sadan slutsats kan
en process for avveckling av Stiftelsen initieras. Kommunstyrelseforvaltningens
konklusion i denna del ar att ett antal forutsattningar behover uppfyllas for att

avveckla stiftelsen och att utgdngen av en avvecklingsprocess ar oviss.

Ett annat hinder som kommunstyrelseforvaltningen ser ar utifran ekonomiska
aspekter. En forsaljning av tillgdngarna fran Stiftelsen till ett kommunalt
fastighetsbolag skulle innebéara att stampelskatt for forvarvet behover erlaggas till ett
en omfattning av, oversiktligt raknat, 10 miljoner kronor. Denna kostnad ska givetvis
vagas mot den eventuella nytta kommunen potentiellt sett skulle fa av att driva den

kommunala bostadsférsorjningen i bolagsform istéllet for att den drivs av Stiftelsen.

Stiftelsen Bollebygds hyresbostader

Stiftelse som juridisk person

En stiftelse ar en juridisk person som inte har nagra dgare eller medlemmar. Det
innebar att en stiftelse skiljer sig a4t fran exempelvis bolag och foreningar i det att den
sjalvt dger och forvaltar en ekonomisk formogenhet som en eller flera stiftare (fysiska
eller juridiska personer) avsatt for ett bestamt &ndamal. En stiftelse férvaltas av en
styrelse eller motsvarande och star under tillsyn av lansstyrelsen. Det finns enligt
stiftelselagen (1994:1220) olika sorters stiftelser; vanliga stiftelser,

insamlingsstiftelser, kollektivavtalsstiftelser, pensionsstiftelser och personalstiftelser.
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Stiftelsen Bollebygds hyresbostader

| Bollebygds kommun finns sedan slutet av 50-talet (beslut om bildande fattades av
kommunfullmaktige den 28 oktober 1957) en stiftelse med namnet Stiftelsen
Bollebygds hyresbostader (org.nr. 864500-0459). Stiftelsen lyder under stadgar
(Bilaga 1) som senast antogs av Bollebygds kommunfullmaktige den 18 december
1995. Enligt stadgarna ( § 2) &r &ndamalet med stiftelsens verksamhet att inom
ramen for den kommunala kompetensen framja bostadsforsoérjningen i kommunen.
Vidare anges (§ 3) att stiftelsen, som é&r ett allméannyttigt bostadsforetag, har till
foremal for sin verksamhet att inom Bollebygds kommun férvarva, avyttra, aga,
bebygga och forvalta fastigheter eller tomtratter med bostader, affarslagenheter och

dartill hérande kollektiva anordningar.

Stiftelsen tillhor kategorin "vanlig stiftelse”, i undergruppen "verksamhetsstiftelser”.
Stiftelsen forvaltas av en styrelse bestdende av fem ledamoter och fem ersattare.
Styrelsen, liksom ordférande och vice ordférande, valjs av Bollebygds
kommunfullmaktige och uppdragstiden féljer mandatperioderna i 6vrigt (§ 7).
Styrelsen utser i sin tur en verkstallande funktionar (VD) som under styrelsens
overinseende leder driften av rérelsen, handhar den [6pande forvaltningen m.m. (§

8)

Nar det galler kommunens styrning och ledning 6ver Stiftelsen far den anses vara
tamligen begransad. De inslag av formell styrning och ledning som existerar ar att
Stiftelsen, enligt stadgarna, ska bereda kommunfullmaktige mojlighet att yttra sig
innan beslut fattas i verksamheten som ar av principiell betydelse eller annars av
storre vikt (§ 5, jamforbart med vad som géaller for kommunens ndmnder och
kommunstyrelsen i dvrigt). Vidare star Stiftelsens styrelse under éverinseende av
kommunstyrelsen och kommunen ager darvid ratt att nar som helst taga del av
Stiftelsens rakenskaper och évriga handlingar samt att i dvrigt inspektera Stiftelsen

(§ 6). Dartill far Stiftelsen endast efter medgivande av kommunstyrelsen forvérva
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eller avhanda sig bebyggd eller obebyggd fastighet respektive tomtréatt till sddan
fastighet (§ 17)

Kommunfullméaktige utser tva revisorer och revisorsersattare i Stiftelsen, varav en
revisor och en revisorsersattare ska vara auktoriserade (§ 19). Kommunfullméktige
fattar vidare beslut om arsredovisning och revisionsberattelse i Stiftelsen, liksom om

ansvarsfrihet ska beviljas for styrelsen (§ 20)

Kommunalt fastighetsbolag

Allmant om kommunala aktiebolag

| Sverige finns narmare 2 000 kommunala aktiebolag som utgoér en mycket stor del av
den offentliga sektorn bade nar det géller personal och omséattning. Den verksamhet
som bedrivs i bolagsform omfattar en mangd olika omraden, bland annat el,

fjarrvarme, va-anlaggningar och bostader.

Ett kommunalt aktiebolag bildas genom att kommunen, typiskt sett
kommunfullmaktige, fattar beslut om det. Darefter ska en stiftelseurkund tas fram
och undertecknas av stiftarna, dvs. kommunen. Stiftelseurkunden ska innehalla
uppgifter om bolagets bolagsordning, uppgifter om styrelsen, revisorer, antal aktier

och varde pa desamma m.m.

For att uppnad kommunal styrning av aktiebolaget behdver dessutom bolagsordning
och, om an pa frivillig grund, dgardirektiv upprattas. Bolagsordningen &r foretagets
"forfattning” och reglerar de mest grundlaggande forutsattningarna for bolaget.
Agardirektivet anger direktiv for hur bolaget verksamhet ska bedrivas, ofta kring

finansiering, avkastning m.m.

Fordelar som & ena sidan ofta lyfts fram med att bedriva viss kommunal verksamhet i
bolagsform ar storre effektivitet, att besluten inte kan dverklagas, tydlighet kring vad
resurserna anvands till och att styrelsen kan besta av personer med spetskompetens

inom verksamhetsomradet. Nackdelar & andra sidan brukar ségas vara just att
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besluten som fattas av bolaget inte kan dverklagas, att kommunen har séamre
inflytande 6ver verksamheten an vid egen drift och att transparensen minskar. De
pastadda fordelarna och nackdelarna kan givetvis diskuteras och utgdr pa intet satt

absoluta sanningar.

Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
| Sverige finns ca 300 allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Att kommunen rent allméant ager ratt att bedriva verksamhet som innefattar
bostadsforsorjning framgar av de kommunala kompetensreglerna och rattspraxis.
Regleringen kring hur ett kommunalt bostadsaktiebolag far och ska bedriva sin
verksamhet framgéar annars av lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. Tva centrala forutsattningar for att det ska rora sig om ett
allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ar att det drivs i aktiebolagsform och att
en (eller flera) kommun(er) utdvar ett bestimmande inflytande dver aktiebolaget.
Vidare krdvs att bolaget i allmannyttigt syfte (1 § 1 st. lag om allmannyttiga

kommunala bostadsaktiebolag):

- isin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadslagenheter
upplats med hyresratt,

- framjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som ar agare till
aktiebolaget, och

- erbjuder hyresgasterna majlighet till boendeinflytande och inflytande i

aktiebolaget.

Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag ar skyldiga att i sin verksamhet tillampa
"affarsmassiga principer”, dvs att bolagen ska verka som normala, langsiktiga aktorer
pa bostads- och hyresmarknaden och pa lang sikt ha ett marknadsméssigt
avkastningskrav. "Affarsmassiga principer” ska saledes kombineras med

"allmannyttigt syfte”, dvs att bolaget ska framja bostadsforsorjningen och tillgodose
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olika bostadsbehov, dvs aven till grupper med sarskilda behov eller med en svag

stallning pa bostadsmarknaden etc.

Ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag i Bollebygd

Pa det satt som kommunfullmaktiges utredningsuppdrag formulerats skulle ett
eventuellt nybildat kommunalt bostadsaktiebolag vara att "samordna byggande, drift
och underhall av Stiftelsens fastigheter och alla 6vriga kommunala lokaler”.
Kommunstyrelseforvaltningen tolkar detta som att kommunfullmaktige med det
menar att bostadsaktiebolaget, istéllet for Stiftelsen, framgent skulle dga de

fastigheter som Stiftelsen idag ager.

Stiftelsens lagenhetsbestand bestar, enligt arsredovisning for ar 2015 (bilaga 2), av
371 lagenheter och 11 lokaler, samt ett dldreboende. Lagenheterna utgors
uteslutande av hyresratter. For det fall &gandet och férvaltandet av
fastighetsbestandet i Stiftelsen istallet skulle ske i ett kommunalt bostadsaktiebolag
beddmer kommunstyrelseforvaltningen, mot bakgrund av den stora andelen
hyresratter i bestandet, att detta skulle vara i linje med kravet pa att ett allméannyttigt
bostadsaktiebolags huvudsakliga verksamhet ska vara att forvalta "fastigheter i vilka
bostadslagenheter upplats med hyresratt”. Bolaget skulle forvisso dven dga och
forvalta saval Stiftelsens lokaler som kommunens ovriga lokaler, men med viss
marginal berdknat pa hyresintakter och antalet objekt bedomer

kommunstyrelseforvaltningen att kravet skulle uppfyllas.

Ovriga krav som lagstiftningen uppstéller enligt ovan, dvs att bolaget drivs i
aktiebolagsform, att kommunen utévar bestdmmande inflytande, att verksamheten
framjar bostadsforsorjningen och att méjlighet till inflytande i bolaget ges, ser
kommunstyrelseforvaltningen mojligheter att uppfylla i ett kommunalt

bostadsaktiebolag i Bollebygds kommun.

Viktigt att notera i sammanhanget ar dock att bolagsformen ar en ny

organisationsform for Bollebygds kommun. Att skapa ett kommunalt
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bostadsaktiebolag kraver i sig en rad forberedelser och planeringsarbete. Eftersom
avsikten ar att bolaget dven ska dga och drifta de kommunala fastigheterna kravs
Overlatelser av desamma fran kommunen till bolaget. Det medfér ocksa beslut om
organisationsforandring, bland annat av kommunens fastighetsavdelning som
paverkas av att drift och underhall istallet skots av bolaget. Att sedermera driva ett
kommunalt aktiebolag over tid kraver att kommunen arbetar aktivt med saval
samarbete som styrning, vilket ur flera aspekter paverkar den befintliga kommunala

organisationen, saval pa tjdnstemanniva som politiskt.

Avveckling av Stiftelsen

Avveckling av Stiftelsen

Eftersom lagstiftningen kring stiftelser pa flera satt ar komplex och lansstyrelsen
sasom tillsynsmyndighet inte ger vagledning kring avveckling av stiftelser har
kommunstyrelseforvaltningen uppdragit at f.d. hovrattsradet och en av Sveriges
ledande experter inom stiftelsejuridik, Henning Isoz, att klargdra forutsattningarna for
en avveckling av Stiftelsen och processen for en sadan. Henning Isoz har i detta
uppdrag uppréattat en kort promemoria som han tillsént Bollebygds kommun. (Bilaga
3).

Av promemorian drar kommunstyrelseforvaltningen foljande slutsatser:

- Det ar styrelsen for en stiftelse som ager fragan om stiftelsens framtid och det

ar styrelsens skyldighet att forsvara stiftelsens existens sa langt det ar mojligt.

- En grundlaggande forutsattning for en avveckling av en bostadsstiftelse ar att
den langsiktigt saknar ekonomiska forutsattningar att bedriva den avsedda
verksamheten, i princip ror det sig alltid om att stiftelsen har en alltfor stor

underhallsskuld.
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- Om en granskning av Stiftelsens ekonomi skulle utmynna i en bedomning att
underhallsskulden over tid ar for stor maste styrelsen undersoka huruvida

kommunen vill gora ytterligare tillskott till Stiftelsen.

- Om kommunen i ett sddant lage inte ar beredd att tillskjuta medel till
Stiftelsen, och inte heller andra langivare ar beredda till det foreligger

forutsattningar for en avveckling.

- En avvecklingsprocess tar ett till tvd &r och det &r Kammarkollegiet som fattar

beslut efter anstkan fran styrelsen.

- De tillgangar som Stiftelsen har efter forséaljning av fastigheterna ar kapital
som darefter anvands till att framja bostadsforsdrjningen i kommunen,
exempelvis genom bidrag till bostadsaktiebolaget. Nar tillgdngarna sedermera

ar slut upphor stiftelsen att existera.

- Det ar en rad forutsattningar som behover uppfyllas for att stiftelsen ska

kunna avvecklas och utgangen av en avvecklingsprocess ar oviss.

Ekonomiska konsekvenser

Stiftelsen ager, enligt balansrdakning i arsredovisning for ar 2015,
anlaggningstillgdngar i form av byggnader och mark till ett varde av ca 242 miljoner
kronor. En avveckling av Stiftelsen skulle innebara att dverlatelsen av fastigheterna
mellan Stiftelsen och ett kommunalt fastighetsbolag skulle belastas med
stampelskatt om 4,25 procent av kdpeskillingen (alternativt taxeringsvéardet,
beroende pa vilket véarde som ar hogst, jmf. lag (1984:404) om stadmpelskatt vid
inskrivningsmyndigheter § § 8-9). Det skulle, dversiktligt réknat, innebara en

kostnad om ca 10 miljoner kronor i stampelskatt.
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Sammanfattande slutsatser

Kommunfullméaktiges uppdrag av den 17 juni 2015 var att utreda forutsattningarna for
bildande av ett nytt kommunalt fastighetsbolag. Uppgiften for ett eventuellt nybildat
bolag ska, enligt uppdraget, vara att samordna byggande, drift och underhall av

Stiftelsens fastigheter och alla 6évriga kommunala lokaler.

Kommunstyrelseforvaltningen ser inga formella hinder mot att skapa ett
allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag i Bollebygds kommun, d&ven om det
innebéar en rad utmaningar och forberedelser samt innebér ett nytt satt att arbeta

med bostadsforsdrjningen i kommunen.

Nar det galler uppgiften for bolaget att samordna byggande, drift och underhall av
saval Stiftelsens fastigheter som de kommunala lokalerna ser
kommunstyrelseforvaltningen daremot en rad utmaningar. Att overlata hela
stiftelsens fastighetsbestand till bolaget innebér att Stiftelsen behdver avvecklas. Det
ar osadkert om detta dverhuvudtaget ar genomforbart eftersom forutsattningen for det
ar att Stiftelsen langsiktigt saknar ekonomiska forutsattningar att bedriva sin
verksamhet. Det ar svart att dra en saddan slutsats av Stiftelsens senaste
arsredovisning. Har kravs sannolikt att en utomstaende konsult granskar Stiftelsens
ekonomi och kommer fram till en sadan slutsats. Skulle denna férutsattning uppfyllas

kravs en avvecklingsprocess pa ett till tva ar dar utgangen ar oviss.

En viktig ekonomisk aspekt som maste beaktas ar den stampelskatt som behdver
erlaggas vid forvarvet av Stiftelsens fastigheter. Det finns numera sma mojligheter
att fa befrielse fran stampelskatt av Kammarkollegiet och skatten berdknas i detta

sammanhang uppga till ca 10 miljoner kronor.

Beslutsunderlag
- Kommunstyrelseforvaltningens tjansteskrivelse 2016-10-18

- Bilaga 1, Stadgar Stiftelsen Bollebygds Hyresbostader
- Bilaga 2, Arsredovisning Bollebo 2015
- Bilaga 3, Promemoria 2016-10-06.
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Skickas till
Kommunstyrelseférvaltningen

BOLLEBYGDS KOMMUN

Kommunstyrelseforvaltningen

Anders Einarsson Peter Callsen

Forvaltningschef Administrativ

chef/Kommunjurist
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