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Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
- o0vervaganden och forslag (Ds 2009:60)

SABOs synpunkter

Allméant

SABO tycker att det ar bra att Finansdepartementet tagit till sig av remissin-
stansernas kritik mot de tva forslag som lamnades av Utredningen om allman-
nyttans villkor och i stdllet presenterat ett forslag med utgangspunkt i den ge-
mensamma skrivelse som SABO och Hyresgastforeningen [amnade till Finans-
departementet i april 2009".

| departementspromemorian sags uttryckligen att ett foretag kan férena ett
aktivt samhallsansvar med bade god féretagssed och ett affairsmassigt per-
spektiv. Det innebar att den svenska modellen med allmannyttiga kommunala
bostadsforetag som tillhandahaller hyreslagenheter till alla typer av hushall
kan kvarsta samtidigt som nédvandiga anpassningar gors till EU-ratten.

Enligt var beddmning finns nu goda forutsattningar for att etablera ett regel-
verk som ar langsiktigt hallbart, har ett brett stod och inte strider mot EU-
ratten.

For att na dit ar dit emellertid helt nodvandigt att de forslag som presenterats i
departementspromemorian dndras, kompletteras och fortydligas pa ett antal
punkter. Enligt SABOs uppfattning galler detta sarskilt foljande tre punkter:

e | en kommande proposition maste tydligt uttalas att kommunens avkast-
ningskrav ska avse foretaget som helhet och ta hansyn till den aktuella
marknadssituationen, bestandets belagenhet, alder och underhallsstatus
liksom den risk kommunen ar beredd att ta och att avkastning ska kunna
inkludera saval driftnetto som forandringar i fastigheternas varden. For
att undvika tolkningsproblem och onddiga konflikter pa kommunal niva
behovs ocksa ett tydligt klargorande av hur kravet pa affarsmassighet for-
haller sig till kravet pa att driva verksamheten i allmannyttigt syfte, d.v.s.
att det varken finns nagon motsattning eller rangordning mellan dessa
krav.

o Det ar fullstéandigt orimligt att hela det fria egna kapitalet ska kunna foras
over till kommunen for att anvandas till bostadsforsorjningsandamal, ef-
tersom detta riskerar att allvarligt forsamra mojligheterna att renovera

! Hyresgastforeningen och SABO: EU, allmannyttan och hyrorna — ett gemensamt férslag till
en bred och langsiktigt hallbar 16sning, 2009-04-06



husen i 60- och 70-talsbestanden och dven kan leda till att bolagen tving-
as lana upp pengar for att kunna dela ut medel. Mojligheten att géra var-
deoverforing till bostadsforsoérjningsandamal maste begransas till forega-
ende ars vinst samtidigt som det tydliggors vilka &ndamal som kan kom-
ma i fraga. Atgarder for att tillgodose bostadsbehovet for personer for
vilka kommunen har ett sarskilt ansvar bor begransas till nar sa foljer av
lag. Vilken typ av atgarder som kan rymmas inom begreppen integration
och social sammanhallning maste beskrivas med avsevart storre skarpa.

e For att en langsiktigt hallbar 16sning ska kunna uppnas for kommunala bo-
stadsforetag 6ver hela landet maste en kommande proposition inkludera
forslag till stod till foretag pa vikande marknader. Ett kommunalt stod ris-
kerar att bli konkurrenssnedvridande och darfér behovs statliga atgarder
som utformas sa att de inte strider mot EU-rattens regler. Syftet maste
vara att ge féretagen mojlighet att ocksa pa langre sikt anpassa verksam-
heten aven till framtida férandrade forutsattningar.

Utover dessa punkter bor, enligt SABOs uppfattning, ytterligare ett antal for-
andringar, kompletteringar och fértydliganden goras. Andringarna behdvs inte
bara i lagtexten utan ocksa i den allmanna motiveringen och forfattningskom-
mentaren, med hansyn till den betydelse som dessa bedémningar och texter
har for tillampningen av bestammelserna. | ett inledande avsnitt behandlar vi
mer utforligt hur vi ser pa kravet pa affarsmassighet och fragan om vardeodver-
foringar, varefter foljer en genomgang av promemorians forslag. De dndringar
vi foreslar ar till sin omfattning relativt begransade, men dnda av central bety-
delse for att SABO ska kunna stélla sig bakom ett kommande forslag.



SABOs synpunkter i ssammandrag

Det ar bra att det tydligt sags att ett aktivt samhallsansvar kan féorenas med
bade god foretagssed och ett affarsmassigt perspektiv. Den svenska model-
len med allmannyttiga kommunala bostadsforetag som tillhandahaller hy-
reslagenheter till alla typer av hushall kommer att kunna kvarsta.

Det finns nu goda forutsattningar att etablera ett regelverk som ar langsik-
tigt hallbart, har ett brett stéd och inte strider mot EU-ratten. Men det ar
helt nédvandigt att forslagen i departementspromemorian andras,
kompletteras och fortydligas pa ett antal punkter.

Det ar bra att det infors en ny lag om allmannyttiga kommunala bostadsfo-
retag samtidigt som den befintliga Allbolagen upphor. Den nya lagens
namn ar ocksa bra.

Lagtextens beskrivning av de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebola-
gens verksamhet ar bra men behover kompletteras med en bestammelse
som innebar att foéretagen ska tillhandahalla hyreslagenheter till alla typer
av hushall.

Det ar bra att lagen ger mojlighet for flera kommuner att tillsammans dga
ett bostadsaktiebolag.

Det ar bra att verksamheten ska bedrivas affarsmassigt vilket staller krav
bade pa foretagets eget beteende och pa relationen mellan féretaget och
kommunen. Bostadsaktiebolaget ska tillampa ett l[angsiktigt Idonsamhets-
perspektiv och driva verksamheten pa egna meriter utan stod.

| en kommande proposition maste klargoras att kravet pa affarsmassighet
ar tillfredsstallt nar foretaget tillampar ett Ionsamhetsperspektiv, inte far
nagra sarskilda fordelar och ett avkastningskrav stalls. Nagot krav pa att bo-
lagen ska arbeta precis som ett privat foretag eller strava efter vinstmaxi-
mering ska inte uppstallas.

Begreppet affarsmassiga principesor anvandas for att ange hur allméan-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bedriva verksamheten, mot bak-
grund de speciella villkor som géller pa hyresbostadsmarknaden. Den stors-
ta skillnaden jamfort med andra marknader ar att prissattningen ar under-
ordnad sarskild lagstiftning.

Om bolaget erhaller kommunal borgen ska en avgift erlaggas till kommu-
nen sa att kostnaden blir densamma som om bolaget inte fatt borgen. Att
berdkna denna avgifts storlek ar inte helt enkelt och promemorian ger ing-
en vagledning. Detta maste utvecklas i en kommande proposition.

Det maste i en kommande proposition tydligt sdgas att kommunens av-
kastningskrav ska avse foretaget som helhet och ta hansyn till den aktuella
marknadssituationen, bestandets belagenhet, alder och underhallsstatus
liksom den risk kommunen ar beredd att ta. Allméant hallna formuleringar
om normala, marknadsmassiga avkastningskrav bor undvikas.

Eftersom avkastningsmattet ar centralt for att avgéra om det forekommer
otillatet statsstod maste det tydligare framga hur en sadan jamforelse kan



ga till. | en kommande proposition bor klargéras att avkastning ska kunna
inkludera saval driftnetto som forandringar i fastigheternas varden.

Det bor ocksa tydliggdras att om de vinster som erhalls fran det befintliga
bestandet ar sma men en jamforbar privat dgare inte skulle kunna uppna
hogre vinster, har bolaget inte fatt nagon ekonomisk fordel.

Det bor vidare klargoras att om det skulle intraffa att ett bostadsaktiebolag
inte natt upp till det avkastningskrav som stéllts, innebar det inte med au-
tomatik att foretaget har fatt en ekonomisk fordel.

Forhallandet mellan kravet pa att verksamheten ska bedrivas affarsmassigt
och kravet pa att den ska bedrivas i allmannyttigt syfte ar bristfalligt beskri-
vet i promemorian, vilket riskerar att leda till tolkningsproblem och konflik-
ter pa den kommunala nivan. | en kommande proposition maste detta for-
hallande klargbéras mycket tydligt.

Det ar bra med en begransning av den tillatna vardeodverféringen. Grund-
regeln for denna begransning bor som foreslas utga fran allt kapital som
tillskjutits som betalning for aktier, men procentsatsen bor bestammas av
regeringen. Det ar bra att den kompletteras med en sparregel motsvarande
halva fjolarets vinst.

Ett undantag for halva reavinsten vid avyttring av en fastighet framstar som
rimligt. | de fall en fastighet forsaljs via bolag bor halva nettodverskottet
kunna delas ut pa samma villkor som vid en direkt forsaljning.

| en stravan efter att hitta en for alla parter godtagbar kompromiss kan
SABO acceptera en undantagsregel for vardedverfoéringar som anvands till
bostadsforsoérjningsandamal.

Det ar dock helt orimligt att hela det fria egna kapitalet kan foras 6ver till
kommunen. Det bestar av 6verskott fran driften och fastighetsférsaljningar
och ar i huvudsak bundet i fastigheter. Risken ar stor att manga foretag
tvingas lana upp medel for att kunna dela ut kontant kapital till dgaren, vil-
ket skulle kunna leda till hyreshdjningar.

Fri utdelning av det egna kapitalet skulle avsevart forsamra majligheterna
att renovera husen i 60- och 70-talsbestandet. Upprustningsbehovet i des-
sa omraden ar generellt sett mycket omfattande och SABOs liksom den
allmanna uppfattningen ar att det ar fastighetsagarna som har ansvaret for
att finansiera de renoveringsatgarder som behdvs.

Forslaget om att vardedverforing far ske till kommunen om medlen an-
vands till atgarder som framjar integration och social sammanhallning ar
inte tillrackligt berett for att laggas till grund for lagstiftning. Med en sa
allmant hallen lagregel ar risken uppenbar for tolkningsproblem och onddi-
ga konflikter pa den kommunala nivan. Om en sadan helt ny lagregel ska in-
foras ar det nodvandigt att en avsevart tydligare beskrivning av hur den ar
avsedd att tillampas blir redovisad i en kommande proposition.

Forslaget om att vardedverforing far ske till kommunen om medlen an-
vands for att tillgodose bostadsbehovet for personer for vilka kommunen
har ett sarskilt ansvar maste inskrdnkas sa att det endast galler nar detta



ansvar foljer enligt lag och det bor dven anges vilken typ av atgarder som
innefattas.

Alla bestammelser om vardedéverforing fran kommunala allmannyttiga bo-
stadsaktiebolag bor finnas i den lag som reglerar dessa bolag. Nagra nya
bestammelser i lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar bor inte
inforas.

Det ar rimligt att ersattning for bostadsférsorjningsatgarder fran kommu-
nen till det egna bostadsaktiebolaget inte ska kunna ske genom en sank-
ning av avkastningskravet.

Det &r inte bra om kommuner som sa onskar inte far mojlighet att lagga ut
enskilda uppdrag som tjanster av allmant ekonomiskt intresse, forutsatt att
kraven pa bl.a. nodvandighet och proportionalitet dr uppfyllida.

Det ar bra att kommunala bostadsaktiebolag arligen ska lamna uppgifter till
regeringen om beslutade vardedverféringar och hur de berdknats, men
forslaget bor kompletteras sa att uppgifterna aven inbegriper anvandning-
en av dessa medel.

Det ar bra att bestimmelserna om begransade vardedverféringar fran
kommunala bostadsaktiebolag f6ljs upp och utvarderas.

Det saknas forslag om ett inhemskt kontrollsystem. Det skulle ge méjlighet
att i Sverige prova tvister om huruvida otillatet statsstod féorekommer.



Affarsmassighet

SABO anser att om ett féretag ska driva verksamheten affarsmassigt maste det
stallas vissa krav pa saval foretagets eget beteende som pa relationen mellan
foretaget och dess agare.

FOretagets eget beteende

Nar det galler foretagets eget beteende anser SABO att ett Ionsamhetsper-
spektiv maste anlaggas pa verksamheten. Foretaget kan endast vidta atgarder
om det forvantas bli minst lika |[6nsamt att vidta dessa som att avsta fran dem;
en beddmning som sjalvklart kan goras pa saval lang som kort sikt. Likasa kan
en lagre avkastning pa kort sikt vara rimlig om den beror pa atgarder som pa
langre sikt forvantas leda till en hogre avkastning. En investering behover inte
ge ett positivt kassaflode ar 1, men bor enligt en professionell bedémning gora
det inom overskadlig tid.

Vidare maste prissattningen inkludera en viss vinstmarginal; hansyn ska tas till
branschpraxis samtidigt som varje féretag maste kunna konkurrera med er-
bjudanden som innebar variationer i pris, kvalitet, tjanster och villkor.
Branschpraxis kommer att genereras i de kollektiva hyresférhandlingarna ef-
tersom nastan alla hyror férvantas bli férhandlade.

Var bedomning ar att detta uttrycks pa ett bra satt i departementspromemori-

an: “Ett kommunalt lostadsforetag ska utga fran vad som ar langsiktigt bast
for foretaget som sadant, givet de begransningar och forutsattningar spm li
ger i att de ska vara langsiktiga, seridsa fastighetsagare pa hyresmarknaden
inom ramen for de regler sogaller for denna sektor. En atgard som innebar
lag vinst ar alltid battre an ingen atgard om det senare innebar samre vinst for
foretaget. | det langsiktiga perspektivet ligger aven hansynen till foretagets b
fintliga hyresgéaster, liksom till presumtitgresgaster och till hurnfnesmak-
naden kan utvecklas.

Relationen mellan foretaget och kommunen

Nar det géller relationen mellan foretaget och dess dgare kommunen anser
SABO att neutralitet och transparens maste rada. Kommunen far inte ge fore-
taget nagra ekonomiska fordelar som det inte skulle ha fatt enligt normala
marknadsmadssiga villkor. Foretaget ska leva “pa egna meriter”.

Det innebar bland annat att om féretaget erhaller kommunal borgen maste
villkoren utformas sa att den totala kostnaden for ranta och borgensavgift blir
densamma som rantekostnaden skulle ha blivit utan kommunal borgen. Mot-
svarande galler naturligtvis ocksa om foretaget tar upp Ian aven kommunal in-
ternbank eller Ian som férmedlas via kommunen.

’ Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6vervaganden och forslag, sid 70



| den gemensamma skrivelsen fran SABO och Hyresgastforeningen har vi pekat
pa att en kommun ibland kan gora en formanligare upphandling, inte bara
p.g.a. lagre kapitaltackningskrav och lagre kreditrisker, utan ocksa p.g.a. sin
storlek och skicklig finansforvaltning. | promemorian anfors att det ar svart att
urskilja hur stor del av en kommuns lagre kapitalkostnader som beror pa detta.
Vi menar att dessa faktorer anda maste vagas in vid en jamférelse med en
tankt privat investerare.

| praktiken gar det namligen inte att géra nagon enkel jamforelse. Givetvis ar
det alltid mojligt for bolaget att nar ett nytt |an ska tas upp fraga kreditgivare
om vilken rdnta bolaget skulle fa med kommunal borgen respektive med pant-
brev som stalld sdakerhet. | och med det tydliggors kapitaltackningskostnaden
for just den skulden just da.

Daremot finns det ingen enkelt satt att stalla samma jamforande fraga utifran
olika dgarstruktur i ett bolag. Har fortjanar att namnas att dven kommunerna
har olika rating. Bolagen erhaller ocksa skilda rantenivaer redan idag utifran
vilken marknad man agerar pa. Kreditgivarna gor egna ratingar av bolagen dar
agare, skuldsattningsgrad, intjaningsformaga, fastighetsportfélj m.m. vags
samman och landar i skilda villkor beroende pa vilken risk finansieringen tros
utgora.

Om en jamforelse ska gbras maste den, som SABO tidigare framhallit i sitt re-
missyttrande 6ver Allvillutredningen, “gdras med ett jamforbart privat foretag,
dvs. ett foretag som finns p& samma ort, hagefar samma storlek och sa
ma soliditet. Om ett sadant féretag imffinns far en bedémning goras av vilka
villkor ett s&dant féretag hade fatt om det hade funfiits

Att jamfora med en hypotetisk privat dgare for att sdkerstalla att det inte utgar
statsstod blir av ovan namnda skal komplicerat och flera olika faktorer kom-
mer att behova vagas in vid en sadan jamforelse. Det ar inte heller sjalvklart
att bankerna standigt ar beredda att rdkna pa olika alternativ eller ens &r neu-
trala. Hur en jamforelse ska ga till beh6ver utvecklas i en kommande proposi-
tion.

Kravet pa affarsmassighet innebar ocksa att kommunen ska stélla ett avkast-
ningskrav pa det kommunala bostadsaktiebolaget som tar hansyn till den ak-
tuella marknadssituationen, bestandets beldgenhet, alder och underhallsstatus
liksom den risk kommunen ar beredd att ta. Avkastningskravet ska stéllas pa
bolaget som helhet.

3 Remissyttrande fran SABO 6ver SOU 2008:38 EU, allménnyttan och hyrorna, 2008-
09-05, sid 25-26
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| promemorian konstateras att det finns flera olika matt for att bedéma av-
kastningskrav och avkastningsnivaer: dar dras vidare slutsatsen att det inte bor
regleras vilket matt som ska anvandas. SABO anser att denna slutsats lamnar
alltfor stort utrymme at godtyckliga jamforelser. Eftersom avkastningsmattet
ar sa centralt for att avgéra om det forekommer otillatet statsstod, maste lag-
stiftaren vara tydligare pa denna punkt. | en kommande proposition bor klar-
goras att avkastning ska kunna inkludera saval driftnetto som férandringar i
fastigheternas varden.

Det bor ocksa klargoras att om det skulle intraffa att ett bostadsaktiebolag inte
natt upp till det avkastningskrav som stéllts, innebar det inte med automatik

att foretaget har fatt en ekonomisk fordel. Vi instimmer i de slutsatser som

drogs av Utredningen om allmannyttans villkor: ”“Om det visar sig att en isv
stering varit mindre lyckosam och det inte &r mgjligt att fa en marknadsmassig
avkastning pa de, kan man inte begara det omojliga utan far néja sig med
den vinst som ar mojlig; kravet blir da att bolaget gor det basta mojliga-av s
tuationen”* ”Om det faktiska utfallet skulle visa sig bli samre &n det fomsnt
de, saknar detta betydelse, forutsattt anvesteringen grundats pa realistiska
forvantningar pd marknadsmassig avkastnifigoetta maste framga av en
kommande proposition.

Kravet pa neutralitet och transparens innebar ocksa att dolda subventioner

fran bostadsaktiebolaget till kommunen inte far férekomma, t.ex. i form av
borgensavgifter som éverstiger marknadsvardet, underprissattning av lokaler
som kommunen hyr av bolaget eller underpriséverlatelser av fastigheter. Den
typen av stdd riskerar ocksa att komma i konflikt med reglerna om vardeéver-
foring i aktiebolagslagen. Detta framgar ocksa i promemorian enligt vilken € éNJ
lationerna mellan kommunen och bolagetaste) vara konsekvent affarsnsa
siga och deras respektive ekonomi héllas atskilda sa att nagon dold, om &n
kanske oavsiktlig, subventiering eller vardedverforingandera(var under-
strykning) riktningen inte sket®

Affarsmassiga principer

SABO anser att kravet pa affarsmassighet lagtekniskt bor formuleras som att
bostadsaktiebolagen ska bedriva verksamheten enligt affairsmassiga principer.
Detta foreslogs ocksa i den gemensamma skrivelsen fran SABO och Hyresgast-
foreningen. | promemorian dras slutsatsen ”att organisationernas beskiming
av affarsmassiga principer avser detsamma som affarsméassiga gruhder
kan dock inte instdmma i denna slutsats.

*S0U 2008:38 EU, allménnyttan och hyrorna, sid 555

® A.a. sid 275

® Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6vervaganden och for-
slag, sid 70

7 A.a.sid 70
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Begreppet affarsmassig grundr ett i svensk rattspraxis etablerat begrepp
med en viss innebord. Begreppet affarsmassiga principdrar medvetet valts
for att tydligt markera de speciella villkor som galler for allmannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag. Den stérsta skillnaden jamfért med andra markna-
der ar att prissattningen ar underordnad sarskild lagstiftning. Bestammelserna
i hyreslagen och hyresférhandlingslagen innebar att foretagen inte har egen
radighet 6ver hur hyrorna ska sattas. Detta framgar ocksa i promemorians
konsekvensbeskrivning. | en analys av vilka konsekvenser “marknadsmassiga
avkastningskrav” far for befintliga hyresgaster konstateras att "fOretagens
verksamhet bedrivs dock med hansyn till hyressattningssystemet, vilke¢saled
séatter ramarna for vilka hyror som kan tas’ ft

Bostadshyresmarknaden kdannetecknas vidare av investeringar med mycket

lang varaktighet och kraver darfor ett sarskilt langsiktigt forhallningssatt ocksa

vad galler affarsmassigheten. For de allmannyttiga kommunala bostadsaktie-
bolagen galler ocksa ett sarskilt lagstadgat krav att erbjuda hyresgasterna infly-
tande, en bestammelse som skarpts i departementspromemorian och dessut-

om inte galler for privata fastighetsagare. | praktiken handlar det om att, som

det heter p& annan plats i promemorian, féretagen ”ska vara langsiktiga, ser
Osa fastighetsagare pa hyresmarknaden inom ramen for de regler som galler
for denna sektdt.’

SABO anser att dessa skdl sammantaget talar for att den lokution som bér an-
vandas i lagtexten ar affarsmassiga principer

Affarsmaéssighet och allméannyttigt syfte

Enligt promemorian innebdar kravet pa att foretagen ska drivas affarsmassigt
att undantag maste goras fran kommunallagens bestdmmelser om sjalvkost-
nadsprincipen (8 kap. 3 ¢ §) och forbud mot vinstsyfte (2 kap. 7 §) . | den ge-
mensamma skrivelsen fran SABO och Hyresgastforeningen foreslogs att bo-
stadsaktiebolagen skulle drivas enligt affarsmassiga principer och utan vinst-
syfte; det senare avsett att ha precis samma innebdrd som kommunallagens
bestammelse. Att undantag skulle goras fran sjalvkostnadsprincipen var en
sjalvklarhet.

Forslaget byggde pa den dittills vanligaste tolkningen av kommunallagens be-
stammelse om vinstférbud, namligen att en kommun inte far inlata sig pa fore-
tag som har till huvudsakligt syfte att ge kommunen ekonomisk vinst. Med
detta har avsetts att det primara syftet med den kommunala verksamheten

® Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6vervaganden och forslag,
sid 119
° A.a.sid 70
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inte far vara att bereda vinst och att bestammelsen saledes inte innebar nagot
forbud mot att generera vinst eller nagon begransning av vinstens storlek.

Riksdagens beslut i januari 2009 att bifalla propositionen om kommunala
kompetensfragor'® har vi uppfattat som en omtolkning av kommunallagens
bestammelse pa denna punkt. Det centrala ar inte langre avsikten med verk-
samheten utan resultatet av den. Verksamhet som bedrivs affarsmassigt bor
resultera i en viss vinst och darfér behéver ett undantag fran kommunallagens
forbud mot vinstsyfte goras i lagen om allmannyttiga kommunala bostadsak-
tiebolag.

Nar nu Riksdagen gjort denna tolkning av kommunallagen anser SABO att det

ar rimligt att den lagstiftning som ska gélla for de kommunala bostadsaktiebo-
lagen anpassas dartill. Det innebar att det tydligt anges att verksamheten ska

bedrivas affarsmassigt trots kommunallagens férbud mot vinstsyfte.

Men samtidigt som det gors ett undantag fran kommunallagens férbud mot
vinstsyfte ar det nddvandigt att klargora att de kommunala bostadsaktiebola-

gen ska arbeta i ett allmannyttigt syfte. Detta framgar i promemorians argu-
mentation som framhaller att “Det bakomliggande motivet till att ett ko-
munalt foretag bildas ar att tillgodose ett allmannyttigt syfte. Utan ett sadant
motiv kan det kommunaladstadsaktiebolaget komma att reduceras till att
enbart ha vinstmaximering som mal, dvsgot sakligt motiv fér en kommun
att 4ga ett sddant féretag finns int&!

Foretagen ska alltsa bedriva verksamheten saval affarsmassigt som i allman-
nyttigt syfte. Detta kan framsta som motsagelsefullt och darfor ar det oerhort
viktigt att i en kommande proposition reda ut hur rekvisiten forhaller sig till
varandra. SABO anser att det inte finns ndgon motsattning mellan dessa krav
och inte heller nagon rangordning dem emellan. Kravet pa affarsmassighet ar
tillfredsstallt nar foretagets eget beteende och relationen mellan foretaget och
kommunen foéljer ovan ndmnda principer, d.v.s. ett l6nsamhetsperspektiv till-
lampas, inga sarskilda fordelar ges och ett avkastningskrav stalls. Utover dessa
krav pa langsiktig ekonomisk hallbarhet ska kommunen ocksa kunna stélla krav
pa langsiktig ekologisk och social hallbarhet.

Nagot krav pa att de kommunala bostadsforetagen ska bete sig precis som pri-
vata hyresvardar (vilket knappast vore majligt eftersom de privata fastighets-
dgarna agerar valdigt olika beroende pa t.ex. marknad och affarsidé) eller stra-
va efter vinstmaximering ska inte uppstallas. Foretagen ska kunna ta samhalls-
ansvar sa lange det handlar om atgarder som bedoms som I6nsamma — i vart
fall pa sikt. Dessa forhallanden berdrs ocksa i promemorian. Dar dras slutsat-

10 Prop. 2008/09:21 Kommunala kompetensfragor m.m.
" Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6verviaganden och forslag, sid 57

-13 -



sernaatt’RS 1 2YYdzyl £ I 02 & {hbr)RilkkammNBratVvar§ y X Ay d S
vinstmaximerande utan i syfte att fungera som kommunala instrument inom

ramen for kommunernas bostadsforsdrjningsanéVasch ”att ett foretag tar

ett aktivt sanhallsansvar kafibrenas med bade god foretagssed och it a

farsmassigt perspektiv®

For att undvika framtida tolkningstvister och konflikter anser SABO att det ar
viktigt att i en kommande proposition tydligt klargéra forhallandet mellan af-
farsmassighet och allmannyttigt syfte pa det satt som vi beskrivit ovan. Det
viktiga ar att sdkerstdlla att de kommunala bostadsféretagen inte far nagot
otillborligt stod som snedvrider eller kan snedvrida konkurrensen, men att i
ovrigt inte lagga nagon hamsko pa deras verksamhet.

2 Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6vervaganden och forslag, sid 100
Y A.a. sid 58-59
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Vardedverforingar

SABO framholl i sitt remissyttrande over betdankandet EU, allmé&nnyttan och
hyrornaatt det i flera bostadsféretag finns omfattande formogenheter som
under lang tid byggts upp, inte bara genom 6kade fastighetsvarden utan hu-
vudsakligen genom hyresintdkter som forvaltats pa ett [6nsamt satt och i na-
gon man genom statliga subventioner. Dessa resurser behovs for underhalls-
atgarder och investeringar i saval befintligt bestand som nyproduktion. Vidare
framholls att en omfattande vinstutdelning skulle forsvara mojligheterna till
fastighetsunderhall och pa ett dramatiskt satt forandra spelplanen for hyres-
forhandlingarna och darmed ocksa majligheten att traffa forhandlingséverens-
kommelser om hyresférandringar. Var slutsats var att fragan behévde utredas
vidare i syfte att hitta en I6sning som kan accepteras av alla berérda aktorer pa
den svenska bostadsmarknaden.

Begransning av vardeoverforingar

| den gemensamma skrivelsen fran SABO och Hyresgastféreningen understroks
vikten av att soka efter en kompromiss som innebar en rimlig avvagning mel-
lan berdrda intressen. Som en kompromisslésning foreslogs att utéver be-
stimmelserna i aktiebolagslagen skulle féljande galla: Vardeoverforingar fran
ett kommunalt bostadsaktiebolag far inte 6verstiga skalig utdelning pa tillskju-
tet aktiekapital och ska alltid begransas till halften av foretagets resultat for
det senaste rdakenskapsaret. Darutover far utdelning ske motsvarande sadant
nettodverskott som uppkommit vid avyttring av fastigheter. Forslaget innebar
en avsevard upplattning jamfort med nu gallande utdelningsbegransning.

Den |6sning som foreslas i promemorian 6éverensstimmer sakligt sett pa flera
punkter med forslagen i den gemensamma skrivelsen fran SABO och Hyres-
gastforeningen, men skiljer sig ocksa fran denna pa ett par punkter. Den stors-
ta och vdsentligaste skillnaden ar promemorians forslag om en undantagsregel
for vardedverforingar som anvands till bostadsforsorjningsandamal. SABOs
stravan efter att hitta en for alla parter godtagbar kompromiss i denna fraga
innebar att vi kan acceptera nagon form av undantag fér sddana vardedverfo-
ringar. Den foreslagna bestammelsen har emellertid fatt en utformning som ar
helt orimlig.

Undantaget for bostadsforsorjningsandamal

Bestammelsen har i departementspromemorians forslag utformats sa att hela
det fria egna kapitalet kan delas ut till 4garen. Detta fria egna kapital bestar till
storsta delen av upparbetade 6verkott fran saval driften som fastighetsforsalj-
ningar. Detta kapital ar i huvudsak bundet i fastigheter och finns endast i
mycket begransad utstrackning i form av kontanta medel. Det innebar att ris-
ken ar stor att manga foretag behover lana upp medel for att kunna dela ut ett
kontant kapital till dgaren. Detta skulle i sin tur kunna leda till hyreshdjningar.
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Annu allvarligare ar att méjligheterna att renovera husen i 60- och 70-talsbe-
standet avsevart skulle férsamras. SABO har i en aktuell rapport14 beskrivit det
omfattande upprustningsbehovet som finns i detta bestand. Att vidta de allra
mest nddvandiga upprustningsatgarderna innebar foér de kommunala bostads-
foretagen en total utgift pa minst 50 miljarder kronor. Om upprustningarna ska
goras med hogre ambitionsniva blir utgifterna avsevart hogre. For bostadsak-
tiebolag som ska arbeta affarsmassigt kommer det i manga fall att pa langre
sikt bli mer l6nsamt att vidta upprustningsatgarder i detta bestand an att avsta
fran att gora det; att avsta fran nédvandiga atgarder har ocksa ett pris.

SABO har i ett remissyttrande dver BKNs forslag om upprustning av miljonpro-
grammets flerbostadshus framhallit att det ar fastighetsagarna som har ansva-
ret for att finansiera de renoveringsatgarder som behdvs for att uppratthalla
en god boendemiljé och for att fastigheternas kapitalvarden inte ska forsam-
ras. Vi ar val medvetna om den sa kallade forsiktighetsregeln i aktiebolagsla-
gen (17 kap 3 § ABL), vilken innebar att en vardedverforing far géras endast
om den ar forsvarlig med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets konsoli-
deringsbehov. Denna allmant hallna regel ar emellertid inte tillracklig for att
garantera att foretagens mojligheter att som fastighetsagare kunna ta ett
langsiktigt ansvar och klara av att rusta upp fastigheterna inte eroderas.

Departementspromemorians forslag innebar i forlangningen att de allmannyt-
tiga bostadsféretagen i praktiken skulle fa tva syften — dels det ursprungliga
syftet att framja bostadsforsorjningen men ocksa ett nytt syfte att generera
resurser at kommunen fér andra bostadsférsorjningsandamal. Ett sadant tude-
lat syfte riskerar att skapa oklarhet om féretagets mal och att komma i konflikt
med det som maste vara en sjalvklarhet for varje foretag som arbetar affars-
massigt, ndmligen att “utga frdn vad som ar langsiktigt bEfr foretaget som
s&dant®®, som det sa vil formulerats i promemorians motivering avseende
avkastningskrav. Det tudelade syftet reser ocksa fragor om hur kostnaderna
for kommunalpolitiska ataganden fordelas mellan skattebetalarna och hyres-
gasterna i det kommunala bostadsforetaget.

Darutover kan vi konstatera att promemorians beskrivning av de atgarder for
vilka medel kan bli tillgdngliga enligt denna undantagsregel ar mycket vidlyftig.
| promemorians lagtextforslag talas det om atgarder “som framjar integation
och social sammanhallning eller tillgodoser bostadsbehovet figoper for
vilka kommunen har ett sarskilt ansvaf En sddan allmént hallen lagregel ris-
kerar att leda till tolkningsproblem och konflikter. Begrepp som social sa-

" Hem for miljoner — forutsattningar for upprustning av rekordarens bostader, SABO,
november 2009
> Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6vervaganden och férslag, sid 70
16 .

A.a.sid 15
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manhallningoch integration har stor réckvidd och ger utrymme fér vida tolk-
ningar. De exempel som redovisas i promemorian ger inte nagon vagledning
for den praktiska tillampningen.

Kombinationen av en, utover aktiebolagslagens skyddsregel, narmast obegran-
sad mojlighet till vardedverforingar fran bostadsaktiebolaget och en vidlyftig
beskrivning av vad dessa medel far anvandas till innebar en reell och djup ur-
holkning av den i promemorian féreslagna bestimmelsen om vardedverforing.
Samtidigt urholkas ocksa den foreslagna bestimmelsen om att endast halva
reavinsten vid fastighetsforsaljning far delas ut. Den halft som inte delas ut en-
ligt denna bestammelse laggs i stallet till det egna kapitalet och blir darmed
utdelningsbar enligt 4 §.

Forslaget pa denna punkt framstar som nagot markligt jamfort med argumen-
tationen pa ett flertal andra stéllen i promemorian. Dar heter det bl.a. att bo-
stadsforetagen tillkommit ”i syfte att fungera som kommunala instrument
inom ramen fér kommunernas bostadsférsérjningsanévarch att det “av
den anledningen finns skal att féretagen aven i fortsattningen ska ialktta b
gransningsregler i hanténgen av vinstmedel/dverskdtt® vidare sags att syf-
tet med en vardedverforingsbegransning ar ”att resurser som upparbetats ob
lagen ska anvandas av bokag for att fullgéra sina uppgiftér' | férfattnings-
kommentaren framhalls dven att ”syftet med paragrafelfatt vardeéverforing-
arna inte far 6verstiga halften av bolagets resultat for foregdende rakenskaps-
ar, var anm.) ar att forbattra de kanmunala bostadsktiebolagens ekonomiska
forutsattningar genom att en stoérre andel av rorelserestet kan stanna kvar
i foretaget’.?®

Kapitalstrukturen

| promemorian refereras SKL:s remissyttrande dver betankandet EU, allman-
nyttan och hyrorna, enligt vilket en utdelningsbegransning ”laser in vinstmedel
som i férlangningen medfor att kommunaladtadsféretag kommer att fa en
helt avvikande kapitalstruktur jamfort med privata bostadsforefag

Det bor dock noteras att det dar normalt endast vid fastighetsforsaljningar som
forhallandevis stora vinster kan uppkomma, knappast i den dagliga driften.
Forslaget i den gemensamma skrivelsen fran SABO och Hyresgastféreningen
om en mojlighet att dela ut reavinster fran fastighetsforsaljningar var avsedd
just som en ventil for att undvika dverkapitalisering.

' Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6vervaganden och forslag, sid 100
¥ A.a. sid 100

¥ A.a. sid 100

*Aa. sid 124

' Aa. sid 32-33
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Det har ibland framférts farhagor om att en avvikande kapitalstruktur kan ge
foretagen en ekonomisk fordel och att vardedverforingsbegransningen dar-
med kan komma i konflikt med EU-ratten. Detta skulle tala for att det behovs
en bestammelse som ger maojlighet att tomma bolaget pa sa mycket kapital att
kapitalstrukturen inte langre avviker fran vad som ar gangse.

Som vi ser det haller detta resonemang inte ihop med promemorians forslag,
eftersom forslaget begransar medelsanvandningen till bostadsférsérjningsan-
damal. Det maste vara fullt mojligt for en kommun att géra den bedémningen
att man inte behover ta ut ndgra medel for att finansiera vissa sarskilda bo-
stadsforsorjningsandamal, trots att det finns medel hos det kommunala bo-
stadsforetaget. | praktiken skulle ett sddant beslut da kunna betraktas som ett
brott mot konkurrensreglerna. Slutsatsen blir da att kommunerna maste se till
att ta ut medel om det behdvs for att féretagen ska ha en likvardig kapital-
struktur som andra fastighetsagare. Nagon sadan skyldighet foreslas inte och
av det kan vi inte annat an dra slutsatsen att det ar acceptabelt att upparbetat
eget kapital stannar i féretaget och anvands till den egna verksamheten forut-
satt att avkastningskrav stalls dven pa detta kapital. Skulle en begrasad varde-
overforing i sig vara oférenlig med konkurrensreglerna borde bestammelser
om detta 6ver huvud taget inte finnas med i lagen.

Vi vill ocksa peka pa att Utredningen om allmannyttans villkor i sitt tillaggsdi-

rektiv frdn maj 2007 fick féljande uppdrag: “En sarskild frAga ar om aven regler

om begransad utdelning fran sadana foretag kan anses forenliga medrgeme
skapens regelverk eller i 6vrigt lampliga. Utredaren skall lagga de lagforslag
som kan kréavas for att den del av svensk ldigshg som direkt berdr bostad
sektorn skall vara forgig med EGatten.”* | sitt betankande kom utredning-

en fram till féljande: “Det uppstalls inte i foréigets statstodsregler nagra krav

pa viss utdelning fran de kommunala bostadsaktiebolagen utanstnfa
marknadsmassig avkastning. Om denna avkastning stannar kvar i bolagen eller
delas ut saknar dtydelse i statstddshanseend®.

Vardedverforing till annat bostadsaktiebolag

En del kommuner dger flera allmannyttiga bostadsaktiebolag. Lagstiftningen
maste vara neutral i forhallande till sddana skillnader och darfor ar det rimligt
att vardeodverforing av vinstmedel ocksa kan goras till ett annat allmannyttigt
bostadsaktiebolag med samma &gare.

Slutsats

Som ovan namnts stravar SABO efter en kompromiss som ar godtagbar for alla
parter. Vi foreslar att undantagsregeln formuleras sa att vardedverforing for
bostadsforsorjningsandamal endast kan goras av foregaende ars vinst.

*? Dir. 2007:73 Tillaggsdirektiv till Utredningen om allmannyttans villkor (m 2005:04)
> S0U 2008:38 EU, allmannyttan och hyrorna, sid 301
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Forslag och bedomningar

7.2 Kommunernas bostadsforsorjningsansvar och de kommunala bo-
stadsféretagens uppgifter

Promemorians forslag: Lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorj-
ningsansvar fortydligas sa att det av lagen uttryckligen framgar att kommunen
har ett ansvar for att fraimja integration och social sammanhallning samt for
att tillgodose bostadsbehovet for personer for vilkka kommunen har ett sarskilt
ansvar.

SABO avstyrker forslaget om att fora in en ny bestammelse med denna inne-
bord i lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar. Denna lag handlar
huvudsakligen om hur kommunerna ska ta sitt bostadsforsorjningsansvar —
genom planering och vid behov genom inrdttande av en bostadsformedling.
Att i denna lag infora en ny bestdmmelse som i stéllet talar om vad en kom-
mun far gora bryter mot systematiken och kan dven komma att uppfattas som
att en kommun pa detta omrade inte far gora sadant som inte uttryckligen ar
tillatet.

| departementspromemorian framhalls att det ar 6nskvart att i denna lag for-
tydliga "vad det kommuala bostadsforsérjningsansvaret skulle kunna inbefa
ta for atgardet.** Enligt var bedémning finns inget sddant behov; det rader
ingen osdakerhet om kommunernas ansvar eller kompetens pa omradet.

Formuleringen i den foreslagna lagtexten slar dessutom in en 6ppen dorr; att
”en kommun far besluta om atgarder inom ramen fémknunens bostadsfé

a1l NByAy3alyagdl N a2y (GAfft3a2R2aSMm oz2adl

munen har ett sarskilt ansv&r framstar narmast som ett cirkelresonemang
kring en sjalvklarhet.

SABO anser att det ar mer dndamalsenligt att samla alla bestadmmelser om
vardeoverforing fran allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag i den lag
som reglerar villkoren for dessa bolag. Man slipper da forstora systematiken i
bostadsforsorjningslagen och lasaren slipper hdanvisningar mellan olika lagrum.
Vi kan heller inte se att den foreslagna 2 § i bostadsforsorjningslagen egentli-
gen fyller nagot annat syfte an att komplettera den foreslagna 4 § i lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

| promemorian hanvisas till att SABO och Hyresgéastforeningen i sin gemen-
samma skrivelse foreslog att regler om vad kommunerna far gora pa bostads-
forsorjningsomradet lampligen placeras i bostadsforsérjningslagen. Denna del

** Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6vervaganden och forslag, sid 48-49
25 .
A.a.sid 15
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av var gemensamma skrivelse avsag emellertid endast det speciella fallet att
en kommun vill anfértro en tjanst av allmant ekonomiskt intresse till nagon ut-
forare. Det har ingen relevans i detta sammanhang. Den kommun som inte har
nagot eget bostadsforetag far naturligtvis vidta samma bostadsférsorjningsat-
garder som den kommun som har ett sadant foretag, med den enda skillnaden
att den forstnamnda kommunen inte har tillgang till vinstmedel hos bostads-
aktiebolaget.

SABO foreslar darfor att bestammelserna som anger vilka atgarder som undan-
taget fran vardedverfoéringsbegransningen far avse anges direkt i 4 § lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

De atgarder som ska omfattas av undantaget féreslas i promemorian vara sa-
dana som “framjar integiation och social sammanhallning eller tillgodoser b
stadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sérskgvar”>®

Dessa rekvisit ar hamtade fran den sa kallade SKL-modellen och fran den ge-
mensamma skrivelsen fran SABO och Hyresgastforeningen. De avsag dock en
helt annan situation an denna, namligen att avgransa i vilka syften en kommun
skulle kunna anfértro uppdrag av allmant ekonomiskt intresse inom ramen fér
sitt bostadsforsorjningsansvar. Rekvisiten kan inte utan vidare tillampas som
en avgransning av vad kommuner far géra pa bostadsforsérjningsomradet, och
an mindre som en avgransning av vilka atgarder som skulle medge undantag
fran begransad vardeodverforing. Avgransningen blir helt enkelt alldeles for vid
och dessutom otydlig.

For att undvika framtida tolkningstvister och konflikter kravs en avsevart storre
precision och tydligare avgransning an den som redovisas i departementspro-
memorian.

| promemorian definieras det forsta rekvisitet sa har: “Framja integration och
social sammanhallning omfattar atgarder i befintliga omraden for att starka
sammanhallningen bland de boende, tka lsgésternas ansvadelaktighet

och inflytande. Den tidigare sa omtalade sjalvférvaltningen i Holma i Malmo,
liksom skapandet av lokala bostadsforetag med hyresgastrepresentation i
Hjallbo i Goteborg (HjallboBostaden) respektive i Hovsjo i Sodertéalje (Telge
Hovsjo), arexenf LA &0 Rl Y GSNJ &l YKS G vé

De exempel som omnamns ger tyvarr ingen vagledning om vad en kommun
skulle fa anvanda medel som tas ut genom undantagsregeln till. Inte i nagot av
dessa exempel gjordes nagra sarskilda kommunala ekonomiska satsningar.
Sjalvforvaltningen i Holma innebar att hyresgaster som deltog i fastighetsfor-

*® Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6vervaganden och forslag, sid 15
27 .
A.a.sid 49
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valtningen fick sin hyra ndgot reducerad, Hjallbobostaden férvarvade fastighe-
ter av andra féretag inom Framtiden-koncernen och Telge Hovsjo bilades ge-
nom en avknoppning fran Telgebostader.

| sjalva verket ar fragan an mer komplex. De atgarder som namns ar helt och
hallet sddana som utférts av kommunala bostadsféretag. Om promemorians
forslag konfronteras med verkligheten uppstar foljande problem: Ett bostads-
foretag har fastigheter i ett utsatt bostadsomrade och bedriver ett arbete som
till vissa delar inte ens pa sikt ar foretagsekonomiskt men val samhallsekonom-
sikt Idnsamt och bra for kommunen darfor att det bidrar till integration och
social sammanhallning. Foretaget skulle da inte fa vidta dessa atgarder, men
kommunen vill gdrna att de kommer till stand. Kommunen skulle da kunna ta
ut 6verskott fran bolaget eller andra bostadsaktiebolag i en koncern for att fi-
nansiera motsvarande atgarder.

Men i praktiken kan inte atgarderna vidtas fristdende utan det maste ske inom
ramen for ett samlat grepp om fastighetsforvaltningen i omradet om det ska
leda till positiva resultat. Det ar alltsa inte lampligt att kommunen sjalv utfor
atgarderna. De maste da upphandlas. Eftersom de ar intimt férknippade med
fastighetsforvaltningen kan de inte drivas av ndgon annan aktor an bostadsfo-
retaget och det ar darfor olampligt att de upphandlas. Medlen kan inte heller
ges direkt till bostadsforetaget eftersom det kan betraktas om statsstod. Slut-
satsen av detta resonemang ar att forslaget inte skulle fungera i verkligheten,
och inte ens i de anférda exemplen.

SABO anser att forslaget pa denna punkt inte ar tillrackligt berett for att laggas
till grund for lagstiftning. Med en sa allmant hallen lagregel ar risken uppenbar
for tolkningstvister och onédiga konflikter pa den kommunala nivan. SABO har
full forstaelse for att en lagtext inte kan innehalla en uttémmande upprakning
av vilka atgarder som avses. Men nar det som har handlar om inférande av en
helt ny lagregel ar det av storsta vikt att det nya rattsliga utrymme som skapas
for kommunerna beskrivs klart och tydligt i en kommande proposition. Detta
kan goras genom en avgransning, generaliserande exempel eller pa annat
lampligt satt. Om avsikten ar att tydligt och langsiktigt faststéalla allméannyttans
villkor, ar det viktigt att denna fraga far en l6sning som fungerar i praktiken
och som inte riskerar att komplicera relationerna mellan de kommunala bo-
stadsaktiebolagen och deras dgare kommunerna.

| promemorian definieras det andra rekvisitet sa har: “Tillgodose bostadsbeh
vet for personer som kommunen har ett sarskilt ansvar for omfattar atgarder
sasom uppférande av aldreboenden och glupstader, men aven studerdb
stader. Personer som kommunen har ett kérsnsvar for, framgar bl.a. séc
altjanstlagen (2001:453) och lagen (1993:387) om stdd och service till vissa
funktionshindrade. Med sarskilt ansvar bor darutéver aven forstas personer

-21-



som péa grund av olika omstandigheter behover det allmannas hjakoatma
in pa, stanna kvar pa, eller komma tillbaka till den ordinarie bostadknaar
RS yop¢

Som SABO ser det ar det sjalvklart att kommunen har ett ansvar i de fall det
framgar av lag, i det har fallet just socialtjanstlagen och lagen om stéd och ser-
vice till vissa funktionshindrade. Vi menar ddaremot att den sista meningen om
sarskilt ansvar for LIS NBE 2 Y SNJ 42 YX 0 SK| ZSiNggsk S
grad oklar. Vad ar det som avses utdver de namnda lagarna? Inte heller brukar
kommuner anses ha ett sarskilt ansvar for att tillhandahalla studentbostader.
Det ar olampligt att staten pa detta satt pekar ut ett kommunalt ansvar for vis-
sa uppgifter utan att det har stod i lag.

Det ar dock inte bara malgrupperna som &r oklara, utan ocksa vilken typ av at-
garder som skulle far vidtas enligt denna bestammelse. Det enda exempel som
ges avser uppfoérande av dldreboenden, gruppbostader och studentbostader.
Detta kan tolkas som att kommunen far ge investeringsbidrag efter upphand-
ling. Daremot ar det oklart om aven driftbidrag far ges.

Dessa oklarheter riskerar att leda till tolkningstvister och konflikter. SABO an-
ser darfor att det behdvs en avgransning av malgrupperna och att bestammel-
serna om vilken typ av atgarder som innefattas maste fortydligas. Enligt var
uppfattning maste en avgransning goras till det ansvar som varje kommun har
enligt lag.

Om de av oss ovan foreslagna forandringarna och kompletteringarna goérs kan
SABO tillstyrka forslaget.

7.3 Fragan om associationsform

Promemorians forslag: En ny lag om allmannyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag ska inforas och lagen (2002:102) om allmannyttiga bostadsforetag ska
upphora att galla.

SABO tillstyrker forslaget om att lagen om allmannyttiga bostadsféretag ska
upphora att galla samtidigt som det inférs en ny lag om allmannyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag. Det ar viktigt att det finns en sddan lag for att tydliggo-
ra dels att dgande av ett bostadsaktiebolag ryms inom den kommunala kom-
petensen, dels att kommuner far bedriva verksamhet med bostadsuthyrning
pa en konkurrensutsatt marknad och dels hur ett sddant foretag ska bedriva
sin verksamhet pa denna marknad.

*% Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6vervaganden och forslag, sid 130
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Att endast kommunala bostadsaktiebolag kommer att kunna vara allmannytti-
ga i lagens mening innebar inget missgynnande av privata bolag som godkants
som allmannyttiga, eftersom ett sadant godkdannande inte innebar nagra sar-
skilda fordelar. Bostadsstiftelsers verksamhet regleras av stiftelseurkunden
och stiftelselagen och de maste naturligtvis folja EU:s statsstodsregler. Det
finns darfor ingen anledning att i denna lag reglera dven bostadsstiftelsers
verksamhet.

7.4 Kommunala bostadsaktiebolags syfte

Promemorians forslag: Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska i allmannyttigt
syfte i sin verksamhet huvudsakligen forvalta fastigheter i vilka bostadslagen-
heter upplats med hyresratt, framja bostadsforsérjningen i den eller de kom-
muner som ar dgare till bolaget och erbjuda hyresgasterna mojlighet till boen-
deinflytande och inflytande i bolaget.

SABO tillstyrker forslaget om att ett kommunalt bostadsaktiebolag ska driva
verksamheten i allmannyttigt syfte. | departementspromemorian klargors dock
inte vad som menas med ett allmannyttigt syfte. Det sags att det allmannyttiga
syftet framst ar att fraimja bostadsforsorjningen. Det blir en rundgang i argu-
mentationen: foretagen ska framja bostadsforsorjningen i syfte att framja bo-
stadsforsorjningen.

SABO foreslar darfor att det i en kommande proposition tydligare formuleras
vad som menas med ett allmannyttigt syfte. Detta syfte kan for bostadsforeta-
gens del beskrivas som att vara till nytta for hela kommunen och dess invanare
och darigenom bidra till kommunens utveckling.

SABO tillstyrker forslaget om att kommunala bostadsaktiebolag i sin verksam-
het huvudsakligen ska forvalta fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats
med hyresratt, framja bostadsforsorjningen och erbjuda hyresgasterna mojlig-
het till boinflytande och inflytande i bolaget.

SABO foreslar att denna uppdragsbeskrivning i lagtexten kompletteras med en
bestammelse som innebar att féretagen ska tillhandahalla hyreslagenheter till
alla typer av hushall. Detta ar avsett som en anvisning att foretagen ska erbju-
da boende at alla — oavsett inkomst, ursprung, alder eller hushallstyp — och
darmed en tydlig markering gentemot ett system med socialbostader. Denna
fraga berors kort i promemorians allmdnna motivering, men om avsikten ar att
tydligt och langsiktigt faststalla allmannyttans villkor, bor lagstiftaren i denna
fraga gor en betydligt kraftfullare markering an sa.

SABO tillstyrker forslaget om att ett allmannyttigt kommunalt aktiebolag ska
kunna agas av flera kommuner dn en och darmed ocksa kunna verka i flera
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kommuner. | kommuner pa vikande marknad kan en sadan l6sning i vissa fall
vara lamplig for att hantera de problem som féljer av stora naringsgeografiska
och demografiska forandringar.

| den nuvarande Allbolagen anges att ett allmannyttigt bostadsféretag ska
strava efter att erbjuda hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och in-
flytande i foretaget. | den gemensamma skrivelsen fran SABO och Hyresgéastfo-
reningen foreslogs att “strava efter” skulle tas bort och angavs att med detta,
liksom i betdnkandet EU, allmdnnyttan och hyrorna, endast avsags en jamk-
ning av det sprakliga uttryckssattet utan att nagon saklig andring var avsedd. |
promemorian framstalls daremot den sprakliga andringen som en andring i
sak. SABO foreslar i forsta hand att det i en kommande proposition anges att
nagon saklig forandring jamfort med Allbolagen inte ar avsedd pa denna
punkt.

Om sa inte sker kan SABO dndock tillstyrka forslaget om att bostadsbolagen
ska erbjuda hyresgasterna boendeinflytande, daven om det begreppet bér and-
ras till boinflytande. Daremot kan SABO tillstyrka forslaget om att bostadsbo-
lagen ska erbjuda hyresgasterna inflytande i bolaget endast under forutsatt-
ning att det i en kommande proposition tydligt anges att formerna fér sadant
inflytande helt och hallet ska avgoéras utifran lokala férhallanden och beslutas
av varje enskilt foretag.

7.5 Avkastningskrav

Promemorians forslag: Kommunala bostadsaktiebolag som bedriver sin verk-
samhet enligt affarsmassiga grunder ska alaggas marknadsmassiga avkast-
ningskrav. Detta betyder att bolagen ska undantas fran sjalvkostnadsprincipen
och foérbudet mot vinstsyfte i kommunallagen (1991:900).

SABO anser att allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bedriva verk-
samheten enligt affarsmassiga principer och att begreppet affarsmassiga
grunder inte boér anvandas. Motivet har redovisats tidigare i remissyttrandet.

SABO anser att begreppet “normala, marknadsmassiga avkastningsKrate
bor anvandas i forfattningskommentaren. Formuleringen kan ge intryck av att
det finns nagot slags enhetligt avkastningskrav som alltid ska gélla i en viss si-
tuation. Men i sjalva verket maste, och kommer, avkastningskravet att variera
med hansyn till en rad olika faktorer.

| en proposition fran 1996 om kommunal uppdragsverksamhet avseende koll-
aktivtrafik aterfinns den mest utforliga utredningen i denna fraga och dar he-

ter det: “Det kan ocksa bli aktuellt att stalla upp avkastningskrav. Hur stor t.ex.
envinstmarginal skall eller bor vara eller vilken erséttning man skall ta ut for
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risktagandet ar en bedomning som maste goras for varje typ av verksamhet
och med hansyn till den praxis som tillampas i branschen. Det behdver inte alls
strida mot kravet pa affrsmassighet att i speciella situationer inte rakna med
nagon vinst eller enbart med en mycket liten vinst. Marknadatsitnen kan

vid olika tillfallen vara sadan att utrymmet for att ta ut en vinst rent faktiskt ar
litet, mydket litet eller i stort setbbefintligt. | sddana lagen kan det handla om

att prissétta tjansterna sé att verksamheten gar ruft.

| den gemensamma skrivelsen fran SABO och Hyresgastforeningen framhaller

vi att ”lkommunen ska stk ett avkastningskrav pa det kommunala bostakisa
tiebolaget som tar hansyn till den aktuella rkaadssituationen, bestandets
beldgenhet, &lder och underhallsstatus liksom den risk man &r beredd”aft ta

Hur kravet pa kommunala avkastningskrav pa bostadsaktiebolagen formuleras
i en kommande proposition ar av stor betydelse. Det handlar om att forebygga
tolkningstvister. Om fragan stélls pa sin spets vid en provning av om det fore-
kommer otillatet statsstod bor en jamforelse goras mellan det avkastningskrav
som stalls pa det kommunala bostadsaktiebolaget och det avkastningskrav
som stalls eller skulle stallas av en jamforbar privat investerare. Vid en sadan
jamforelse maste hansyn tas just till faktorer som den aktuella marknadssitua-
tionen, fastigheternas belagenhet, alder och underhallsstatus. Med en ”jam-
forbar” investerare maste avses en aktor vilken — precis som det kommunala
bostadsaktiebolaget — ar langsiktig och serios. | en langsiktig verksamhet som
fastighetsforvaltning ar det vidare inte heller rimligt att jamforelser gors en-
dast for enstaka ar, utan tiden maste vara atminstone fem ar om langsiktighe-
ten ska ges reell betydelse vid jamfoérelsen.

Det bor i sammanhanget noteras att man inte kan krava en hogre avkastning

an vad en jamforbar privat dgare skulle fa med samma riskniva. Utredningen

om allmannyttans villkor beskriver detta s har: “Om de vinster som erhalls

fran det befintliga bestandet &r sma men en jamforbar privat dgare inte skulle
kunna uppna hogre vinster, har det kommunala bostadsaktiebolaget iakttagit
principen om den marknadsekonomiskeesterareri’*'

Sammanfattningsvis menar SABO att skalet till att ett avkastningskrav ska stal-

las inte ar att det allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolaget ska arbeta

precis som ett privat fastighetsforetag eller ha precis samma avkastningskrav.

De privata hyresvardarna arbetar olika och har ocksa olika avkastningskrav. Pa

annan plats i promemorian framgarocksa”l GG SG G SEI 10 v-ONNG G Q LINE

» Prop. 1996/96:167 Kommunal uppdragsverksamhet avseende kollektivtrafik, m.m.
sid 32 ff

%0 Hyresgastforeningen och SABO: EU, allmannyttan och hyrorna — ett gemensamt
forslag till en bred och langsiktigt hallbar |6sning, 2009-04-06, sid 14

' SoU 2008:38 EU, allmannyttan och hyrorna, sid 273
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kastningskrav inte finns. Det &ar snarare fraga om ett spann inom vilken &vkas
ningen fér ett specifikt komunalt bostadsféretag borde ligga?* Skalet till att

ett avkastningskrav behover stallas ar att det inte ska utga nagot statsstod som
ensidigt gynnar det kommunala bostadsaktiebolaget.

En annan fraga ar vilka matt som ska anvandas for att bedéma avkastningskrav
och avkastningsniva. | promemorian framhalls att det finns flera olika matt

med delvis olika syften och argumenteras for att det inte bor regleras vilket el-

ler vilka matt som ska anvandas. Pa annan plats i promemorian havdas dock

att “avkastning bediknas normalt pa féretagets marknadsvarde eller summan
avldnatochavaaNBy Ay al (G 7.8 sedaS attinge} shrdkiit raakt £ X
bor véljas samtidigt som ett sarskilt matt framstalls som “normalt” — bidrar till

att skapa osakerhet.

| den gemensamma skrivelsen fran SABO och Hyresgastforeningen foreslogs
att mattet totalavkastning skulle anvandas. Motivet ar att det ar det matt som
anvands av professionella investerare, eftersom det ger mojlighet att pa ett
opartiskt satt jamfora avkastningen fran fastighetsinvesteringar med avkast-
ningen fran andra placeringsslag och med fastighetsmarknaden utomlands.

SABO kan acceptera promemorians resonemang om att man bor undvika en
reglering som medger endast ett enda matt. Nagot sarskilt matt bor da inte
pekas ut som normalt. Men som vi tidigare framhallit i yttrandet bor det inte
finnas ett alltfor stort utrymme for godtyckliga jamforelser. Eftersom avkast-
ningsmattet ar sa centralt for att avgéra om det forekommer otillatet stats-
stod, maste lagstiftaren vara tydligare pa denna punkt. Utredningen om all-
mannyttans villkor gjorde den bedémningen att “Den marknadsmassigava
kastningen kan bestd av sdval driftnetto som vardedkniridfaren komman-
de proposition bor i vart fall klargoras att avkastning ska kunna inkludera saval
driftnetto som forandringar i fastigheternas varden.

SABO foreslar att forslaget om avkastningskrav i kommande proposition for-
muleras i linje med beskrivningen i den gemensamma skrivelsen fran SABO och
Hyresgastforeningen, samt beaktar det ovan namnda uttalandet fran Utred-
ningen om allmannyttans villkor om nar det kommunala bostadsaktiebolaget
iakttagit principen om den marknadsekonomiske investeraren.

SABO tillstyrker forslaget om att de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lagen ska undantas fran sjalvkostnadsprincipen och férbudet mot vinstsyfte i
kommunallagen, under forutsattning att forhallandet mellan affarsméassighet

%2 Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6vervaganden och férslag, sid 86
* A.a.sid 67
**S0U 2008:38 EU, allmannyttan och hyrorna, sid 268
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och allmannyttigt syfte fortydligas i linje med vad som redovisats tidigare i re-
missyttrandet.

7.6 Direkt anfortroende eller upphandling?

Promemorians beddémning: | de fall en kommun véljer att inte utféra en bo-
stadspolitisk atgard i egen regi, bor uppdraget att utféra atgarden lamnas med
iakttagande av bestammelserna i lagen (2007:1091) om offentlig upphandling.

SABO anser att det saknas skal att i detta sammanhang gora nagon sarskild
beddmning av huruvida en kommunal bostadspolitisk atgard bor vara foremal
for upphandling. Om ett kommunalt uppdrag ska lamnas enligt bestammelser-
na i lagen om offentlig upphandling eller inte féljer av bestammelserna i
namnda lag. Eftersom ingen férandring av lagen om offentlig upphandling ar
avsedd finns inget skal att sarskilt berora fragan i detta sammanhang.

7.7 Ersattningens storlek och fragan om 6verkompensation (statsstod)

Promemorians forslag: Ersattningen for att utféra kommunalt angelagna bo-
stadspolitiska atgarder ska normalt ske utan inslag av stod. Atgarder som kra-
ver stod ska hanteras i enlighet med EG-fordraget.

SABO kan inte se nagot behov av ett statligt beslut pa detta omrade. Varje
kommun avgor sjalv vilka bostadspolitiska atgarder som ar angeldgna och er-
sattningen for att utfora dessa i de fall kommunen inte sjalv gér det. Om dessa
atgarder innefattar stod ska de sjalvklart hanteras i enlighet med EUF-
fordraget. Sa ar det redan idag och nagon ytterligare reglering bor inte inforas.

7.8 1 vilken form ska ersattning utga?

Promemorians beddmning: Ersattning for angeldagna bostadsforsorjningsat-
garder som vidtas efter beslut av kommunen bor inte géras genom att kom-
munen avstar fran eller begransar avkastningskrav pa det kommunala bostads-
foretaget.

SABO instammer i bedomningen. | den gemensamma skrivelsen fran SABO och
Hyresgastforeningen foreslogs att betalning for denna typ av uppdrag kan
[damnas genom kontant ersattning eller, om det avser ett kommunalt bostads-
aktiebolag, genom en sankning av avkastningskravet. Till stod for ett sadant
forhallningssatt kan anforas att formerna for hur ersattningen ska erlaggas bor
vara en fraga for den enskilda kommunen att avgora. Mot ett sadant forhall-
ningssatt, talar vart resonemang ovan om att avkastningskravet kommer att
variera pa grund av en rad olika faktorer och att nagot “normalt avkastnings-
krav” inte star att finna. Det innebér att det i praktiken blir svart att bedoma
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om nagon ersattning faktiskt har lamnats. Ett sddant system riskerar att inte bli
helt transparent vilket leder till att det i vissa fall kan bli svart att avgéra om ett
kommunalt bostadsaktiebolag skulle fa fordelar som ett motsvarande privat
foretag rimligen inte skulle fa. En sammanvéagning av dessa argument talar for
att transparensbehovet vager tyngst, vilket leder till att vi instdmmer i prome-
morians bedémning.

7.9 Bostadsforsorjningen ¢ en tjanst av allmant ekonomiskt intresse?

Promemorians beddmning: Bostadsforsérjningen och kommunernas ansvar
for denna bor vare sig i sin helhet eller i olika delar definieras som tjanster av
allmant ekonomiskt intresse.

SABO instammer i den férsta men inte i den andra delen av bedomningen.

| promemorian anfors att det “kravsstarka argument for bedémningen athe
radet som sadant i sin helhet skulle vara av sa allméant intresse att alla-atga
der inom detta omrade skulle vara att anse som tjanster av allméantakon
miskt intress&’ och att det ar ”svart att se nagra férdelar medtadefiniera
bostadsforsdrjningen generellt som en tjanst av allmént ekonomisktsintre
se’*,

SABO instammer helt i denna del av bedomningen och vill samtidigt framhalla
att vi aldrig foreslagit att de kommunala bostadsforetagen eller det kommuna-
la bostadsforsorjningsansvaret som helhet ska betraktas som en tjanst av all-
mant ekonomiskt intresse.

Den bedomning som gors i promemorian ar dock betydligt mer langtgaende an
sa. Utan nagon analys eller egentlig argumentation sags att atgarder inom ra-
men for kommunernas bostadsforsorjningsansvar inte ens till nagon del ska
kunna betraktas som tjanster av allmant ekonomiskt intresse.

| den gemensamma skrivelsen fran SABO och Hyresgastféreningen foreslogs
att lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar skulle kompletteras
med bestammelser som tydligt reglerar mojligheten fér en kommun att utan
notifiering hos kommissionen anfortro ett uppdrag av allmant intresse till ett
kommunalt bostadsaktiebolag eller annat foretag. Forslaget byggde pa de i Eu-
ropeiska gemenskapens rambestammelser om statligt stéd angivna forutsatt-
ningarna om hur statligt (liksom kommunalt) stod i form av ersattning for
tjanster av allmant ekonomiskt intresse kan forklaras forenligt med den ge-
mensamma marknaden.

%> Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6vervaganden och forslag, sid 93
36 .
A.a. sid 96
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Forslaget innebar att kommuner som sa 6nskar, inom vissa ramar och forutsatt
att ett flertal krav om bland annat nédvandighet och proportionalitet ar upp-
fyllda, ska kunna lagga ut enskilda uppdrag som tjanster av allmant ekono-
miskt intresse. Syftet var att skapa en enkel men samtidigt tydligt reglerad
mojlighet for kommuner som sa 6nskar att definiera en eller flera delar av
(inte hela) bostadsférsorjningsansvaret som sadana tjanster och darmed kun-
na anfortro uppdrag till ett kommunalt bostadsaktiebolag eller annat foretag.

Aven om det nu inte infors ndgra bestimmelser med ett sddant innehdll i la-
gen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, sa bor varje kommun ha
mojlighet att fullt ut utnyttja de mojligheter som EUF-férdraget ger. Att sa
kommer att vara mojligt framgar ocksa av promemorians forslag till lag om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag 2 § andra stycket.

Vi kan inte se att det finns nagot skal for staten att stdnga en sadan majlighet
for enskilda kommuner som sa dnskar att definiera delar av bostadsfoérsorj-
ningsansvaret som tjanster av allmant ekonomiskt intresse. Nagon bedémning
av vad som inte ska definieras som en sadan tjanst bor darfor inte goras i en
kommande proposition.

7.10 Begransning av utdelning och vardeoverforing

Promemorians forslag: En begransning av vardeéverféringar fran kommunala
bostadsaktiebolag infors.

Ett kommunalt bostadsaktiebolags vardeoverforingar far under ett raken-
skapsar inte Overstiga summan av ett belopp motsvarande réntan, berdknad
pa den genomsnittliga statslanerdntan under foregaende rakenskapsar med
tillagg av en procentenhet, pa det kapital som kommunen eller kommunerna
vid féregaende rakenskapsars utgang har tillskjutit till bolaget som betalning
for aktier.

Vardeoverforingar under ett rakenskapsar far dock inte dverstiga halften av
bolagets resultat for foregaende rakenskapsar.

Begrdnsningen av vardedverforingar galler inte for medel som anvéands for at-
garder enligt 2 § lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar.

Inte heller géller begransningen av vardeodverforingar for halften av nettodver-
skottet som uppkommit vid avyttring av fastigheter under foregaende raken-
skapsar forutsatt att fragan beslutats av kommunfullmaktige.

Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska skriftligen varje ar till regeringen eller
den myndighet som regeringen bestammer lamna uppgifter om beslutade
vardedverforingar och hur de beraknats.

Promemorians bedémning: En begransning av vardedverforingar fran kom-
munala bostadsaktiebolag bor féljas och utvarderas.

Har foljer en genomgang av SABOs synpunkter pa forslagets samtliga delar:
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En begransning av vardeoverforingar fran kommunala bostadsaktiebmlag i
fors.

SABO tillstyrker forslaget. Motivet har redovisats tidigare i remissyttrandet.
Det ar bra att begreppet vardedverforing anvands eftersom det anknyter till
aktiebolagslagens etablerade regelverk.

Ett kommunalt bostadsaktiebolags vardeoverforingar far under ettméke
skapsar intédverstiga smman av ett belopp motsvarande rantan, beraknad
pa den genomsnittliga statslanerantan under féédegde rakenskapsar med
tillagg av en procentenhet, pa det kapital som kommunen eller kommunerna
vid féregaende rakenskapsars utgang har tillskijtillibolaget som betalning

for aktier.

SABO avstyrker forslaget om att i lagtext reglera exakt hur tillaten vardedver-
foring ska beraknas. | den gemensamma skrivelsen fran SABO och Hyresgastfo-
reningen foreslog vi att narmare foreskrifter om hogsta tillatna utdelning skul-
le lamnas av regeringen i forordning. Det framsta argumentet for detta ar att
lagregler bor galla under langre tid, medan en forordning lattare kan revideras
om forutsattningar eller omstandigheter forandras. Det ger helt enkelt ett
storre utrymme for flexibilitet. | promemorian anges att “den samlade véaet
overforing bor vara vad som bedéms som normal utdelning i privashai@r
som &r langsiktiga fastighetségat®. Aven denna hinvisning till branschpraxis
talar for ett behov av en viss flexibilitet i regelverket. Regeringen bor dock ha
mojlighet att om den sa finner lampligt lagga ut uppgiften pa en myndighet.

SABO tillstyrker forslaget om att vidga kapitalbasen —jamfort med gallande
lagstiftning — till att omfatta allt kapital som tillskjutits bolaget som betalning
for aktier. Det stammer val dverens med forslaget i den gemensamma skrivel-
sen fran SABO och Hyresgastforeningen.

SABO foreslar att forslaget formuleras pa foljande satt: ”Ett kommunalt bo-
stadsaktiebolags vardeoverforingar far under ett rakenskapsar inte dverstiga
skalig utdelning pa det kapital som kommunen eller kommunerna vid forega-
ende rakenskapsars utgang har tillskjutit till bolaget som betalning for aktier.
Regeringen, eller myndighet som regeringen bestammer, lamnar narmare f6-
reskrifter om hogsta tillatna utdelning.”

Vardeoverforingar under ett rakenskapsar far dock inte 6verstiga halften av
bolagets resultat for faagaende rakenskapsar.

* Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6vervaganden och forslag, sid 103
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SABO tillstyrker forslaget. Det 6verensstammer med forslaget i den gemen-
samma skrivelsen fran SABO och Hyresgastforeningen och ligger i linje med
vad som ar normal utdelning bland privata foretag som ar langsiktiga fastig-
hetsagare.

SABO forutsatter att med begreppet “bolagets resultat” avses den post i resul-
tatrakningen som benidmns ”Arets resultat” (sista raden). Detta maste klargo-
ras i en kommande proposition for att inget tvivel ska rada harom. Boksluts-
posten ”Arets resultat” visar resultatet efter skatt.

Begransningen av vardeoverforingar galler inte for medel som anvands for a
garderenligt 2 8 lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar.

SABO avstyrker forslaget. Motivet har redovisats tidigare i remissyttrandet.
SABO anser att forslaget i stdllet bor utformas enligt foljande: Begransningen
av vardeoverforingar galler inte for overskott, utdver nettodverskott som upp-
kommit vid avyttring av fastigheter, som uppkommit under féregaende rdken-
skapsar, om dessa medel 6verfors till

1. annat foretag som har samma agare och som omfattas av lagen om allman-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag,

2. till kommunen for atgarder inom ramen fér kommunens bostadsforsorj-
ningsansvar som framjar integration och social sammanhallning, eller

2. till kommunen for att tillgodose bostadsbehoven for personer for vilka
kommunen enligt lag har ett sarskilt ansvar.

Inte heller géller begransningen av vardedverfoéringar for halften av nettedve
skottet som uppkommit vid avyttring av fastigheter under féregaenderréke
skapsar forutsatt att fragan beslutats av komnfullmaktige.

SABO tillstyrker forslaget. | den gemensamma skrivelsen fran SABO och Hyres-
gastféreningen foreslogs att hela nettodverskottet skulle kunna delas ut. Det
finns emellertid fog for departementspromemorians resonemang om att éver-
skott fran avyttringar av fastigheter inte bor behandlas mer gynnsamt an ovri-
ga vardeodverforingar. Analogt med vad som ovan sagts maste det klargoras att
det som avses ar nettodverskott efter reavinstskatt.

Aven vid en férsiljning via bolag (indirekt férséljning, ”paketering”) av en fas-
tighet bor halva nettodverskottet kunna delas ut pa samma villkor som vid en
direkt forsaljning. Forsaljning via bolag innebar att man séljer en fastighet

till ett dotterbolag. Darefter saljs aktierna i dotterbolaget. Den vinst som upp-
star vid forsaljningen av aktierna bor vid tillampning av denna lag ocksa be-
traktas som reavinst vid forsaljning av fastighet.
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Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska skriftligen varje ar till regeringen eller
den myndighet som regimgen bestammer lamna uppgifter om beslutade-va
dedverféringar och hur de beraknats.

SABO tillstyrker forslaget. Det 6verensstammer med forslaget i den gemen-
samma skrivelsen fran SABO och Hyresgastforeningen. Forslaget behdver dock
kompletteras med en bestammelse med féljande innebdrd: | de fall vardedver-
foring gjorts i enlighet med undantaget for bostadsférsérjningsandamal ska
uppgifter lamnas om till vilka atgarder dessa medel anvands. Skalet till rappor-
teringen ar enligt promemorian att félja hur bestammelserna efterlevs. Detta
ar naturligtvis ocksa det barande motivet for den komplettering vi féreslar.

En begransning av vardeoverforingar fran kommunala bostadsaktiebolag bor
féljas och utvarderas.

SABO instammer i beddmningen. Bestammelserna har stor betydelse for de
kommunala bostadsforetagen och for deras relation till sina respektive dgare.
Att utvecklingen foljs och utvarderas ar angelaget.

Tillampningen av bestammelser om begransad vardedverforing

| det féljande vill vi fortydliga SABOs syn pa tillampningen av bestimmelserna
om begransad vardeoverféring och undantagsreglerna samt hur de férhaller
sig till varandra.

| botten ligger den sa kallade forsiktighetsregelni aktiebolagslagen, vilken in-
nebar att en vardedverforing far goras endast om den ar férsvarlig med hansyn
till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken
av det egna kapitalet liksom till bolagets konsolideringsbehov. Denna bestam-
melse galler alltid utan undantag.

| 3 § forsta stycket finns grundregelnfor begransning av vardedverforing.
Grundregeln géller alltid och det finns ingen koppling mellan den och resulta-
tet. Det som kan delas ut enligt denna bestammelse kan ndarmast betraktas
som en slags ranta pa tillskjutet kapital.

| 3 § andra stycket finns en sparregelsom kompletterar grundregeln och som
innebar att vardeoverforing under ett rakenskapsar inte far dverstiga halften
av foretagets resultat efter skatt — exklusive fastighetsforsaljning — for forega-
ende rakenskapsar. Resultatet ska alltsa forst rensas fran eventuella reavinster
eller reaférluster vid avyttring av fastigheter. Ett positivt nettoresultat fran fas-
tighetsforsaljning kommer da i motsvarande omfattning att minska driftresul-
tatet jamfort med arets resultat, medan ett negativt nettoresultat fran fastig-
hetsforsaljning leder till det motsatta.
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Om det belopp som far delas ut enligt grundregeln ar lagre an halften av arets
resultat kommer sparregeln att sakna betydelse. Om beloppet som far delas ut
enligt grundregeln ar hogre dn halften av resultatet slar sparregeln till vilket
innebar att vardedverféringen begransas till halften av resultatet. Om resulta-
tet skulle vara negativt slar sparregeln ocksa till och ingen vardeéverforing kan
goras enligt grundregeln.

Avyttringsundantagetfinns i 5 § och innebar att halva nettovinsten efter skatt
fran avyttring av fastigheter under féregdende ar (och alltsa inte hela det fria
egna kapitalet) far delas ut. Detta géller oavsett vilken vardedverféring som ar
mojlig enligt grundregeln och sparregeln. Overskott fran fastighetsforsaljning
far delas ut oavsett om féretaget gjort ett positivt eller negativt resultat. Na-
gon koppling till resultatet finns alltsa inte. Dock omfattas endast dverskott
fran forsaljningar som gjorts under foregaende rakenskapsar och i samtliga fall
kravs ett beslut fran fullmaktige. Och naturligtvis géaller forsiktighetsregeln i ak-
tiebolagslagen.

Bostadsforsorjningsundantagefinns i 4 § och bor enligt SABO innebara att
hela nettovinsten fran driften av foretaget under foregaende ar far delas ut
om den anvands till sarskilt angivna bostadsforsérjningsandamal eller till ett
annat bostadsforetag med samma &dgare. Det belopp som ar tillgangligt for sa-
dan vardedverforing ar saledes arets resultat rensat fran eventuella reavinster
eller reaforluster fran fastighetsforsaljning och darefter minskat med varde-
overforing enligt grundregeln. Om resultatet skulle bli negativt efter att det
rensats fran eventuella och/eller vardedverforing enligt grundregeln, kan ingen
ytterligare vardeodverforing goras.

7.11 Behovs- och marknadsanalys

Promemorians beddmning: Kommunala beslut att genomféra angeldgna bo-
stadspolitiska atgarder bor foregas av behovs-, marknads- och ekonomiska
analyser.

Den myndighet som regeringen bestammer bor fa i uppdrag att utveckla lamp-
liga analysverktyg for att kommunerna ska kunna utveckla sin bostadsforsorj-
ningsplanering.

SABO har inget att invdanda mot denna bedémning som sadan. Det ska dock
framhallas att det krav pa behovs-, marknads- och ekonomiska analyser som
foreslogs i den gemensamma skrivelsen fran SABO och Hyresgéastféreningen
avsag fall da en kommun anfortror ett uppdrag av allmant ekonomiskt intres-
se.
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SABOs uppfattning ar att varje kommun sjalv kan bedéma behovet av analyser
infor beslut om olika bostadspolitiska atgarder. | de fall en kommun énskar an-
fortro ett uppdrag av allmant ekonomiskt intresse stalls naturligtvis sarskilda
krav pa bland annat av behovs-, marknads- och ekonomiska analyser. Nagon
sarskild bedomning av detta behdver darfér inte goras i en kommande propo-
sition.

SABO har inget att invdnda mot att en myndighet far i uppdrag att utveckla
[ampliga analysverktyg for att kommunerna ska kunna utveckla sin bostadsfor-
sorjningsplanering. Vi vill dock framhalla att en forutsattning for att ett sadant
utvecklingsarbete ska bli framgangsrikt i sa motto att det kommer till praktisk
nytta, ar att det genomfors i samverkan med framst SKL men ocksa med fore-
tradare for bostadsmarknadens aktorer som SABO, Fastighetsagarna och Hy-
resgastforeningen.

7.12 Uppfoéljning och utvardering

Promemorians beddmning: Kommunerna boér [6pande félja upp och utvardera
sadana angeldgna atgarder som upphandlats inom ramen fér kommunens bo-
stadsfoérsorjningsansvar.

SABO har inget att invanda mot denna bedémning som sadan. Det ska dock
framhallas att det krav pa utvardering av genomférande och resultat som fore-
slogs i den gemensamma skrivelsen fran SABO och Hyresgastforeningen avsag
fall da@ en kommun anfortrott uppdrag av allmant ekonomiskt intresse.

SABOs uppfattning ar att varje kommun sjalv — utéver vad som foljer av gal-
lande lagstiftning om kommunal revision — beddémer och kan bedéma behovet
av uppfoljning och utvardering av atgarder som upphandlats inom ramen for
kommunens bostadsférsorjningsansvar.

SABO anser emellertid att de nya regler som foreslas galla for allmannyttan
behover foljas upp och utvarderas och att det ar vardefullt om det gors i ett
sammanhang som innefattar kommunens bostadsforsérjningsansvar som hel-
het. De analysverkstyg som foreslas i avsnitt 7.11 avseende behovs- och mark-
nadsanalys bor kunna kompletteras med verktyg for uppfoljning och utvarde-
ring av det kommunala bostadsférsorjningsansvaret. Naturligtvis bér daven des-
sa verktyg tas fram i samarbete med bostadsmarknadens aktorer.
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7.13 Tillsyn m.m.

Promemorians beddmning: Ett nationellt system for tillsyn, kontroll och sank-
tion av adtgarder inom ramen fér kommunernas bostadsforsoérjningsansvar bor
inte inforas. Tillsynen enligt lagen om offentlig upphandling utévas av Konkur-
rensverket och nagra sarskilda regler for upphandling av bostadsforsérjnings-
atgarder kravs inte. | fall dar statsstod ar aktuellt rader anmalningsskyldighet.

SABO instammer inte i bedomningen. Forslaget i den gemensamma skrivelsen
fran SABO och Hyresgastforeningen avsag inte tillsyn av lagen om offentlig
upphandling, dar Konkurrensverket redan har ett tillsynsansvar, utan syftade
till att mojliggdra provningar av om det i Sverige forekommer statsstéd som
enligt EU-ratten ar otillatet.

| departementspromemorian framhalls att uppgifter om stod alltid maste an-
malas i forvag. Det ar naturligtvis riktigt. Problemet ar att det kan rada delade
uppfattningar om huruvida en atgard innebar statsstod eller inte. Det ar darfor
som vi ser ett behov av ett inhemskt kontrollsystem. Om t.ex. en privat fastig-
hetsdgare misstanker att ett kommunalt bostadsforetag far otillatet statsstod
och vill fa till stand en provning av om sa ar fallet, maste han eller hon vanda
sig till kommissionen. Ett inhemskt kontrollsystem skulle istallet innebara att
det finns en svensk domstol som en slags forsta instans dit fastighetsagaren
kan vanda sig.

Regeringen har tidigare sjalv lyft denna fraga. | direktivet till Utredningen om
allmannyttans villkor gav regeringen utredningen i uppdrag att vid behov lam-

na férslag “till tydligare redering och till sddana kontrolimekanismer och kan
tioner som kan viaa nddvandiga for att sakerstélla att eventuella stod tok b
stadsforetag som lamnas vid behov endast ges i sddana former och pa sadana
villkor att det &r foraligt med EG:s regelverk. Utredningen drog sedan slut-

satsen att “det nuvarande svenska regeliet ar enligt var uppfattning inte
tillrackligt”*®. Man avstod dock fran att lgga fram ett forslag till ett inhemskt
kontrollsystem eftersom ett sadant rimligen inte bor begransas till kommunala
bostadsaktiebolag utan ha generell rackvidd.

SABO har forstaelse for att ett inhemskt kontrollsystem kraver ett relativt om-
fattande utredningsarbete och inser att det inte ar mojligt att lagga fram nagot
forslag om detta samtidigt med den planerade propositionen. Vi foreslar dar-
for att det i stallet i propositionen aviseras att ett sadant utredningsarbete
kommer att paborjas.

*® Dir. 2005:116 Allmannyttans villkor och férutsattningar
¥ S0U 2008:38 EU, allmannyttan och hyrorna, sid 29
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| detta avsnitt hanvisas ocksa till lagen (2005:90) om insyn i vissa finansiella
forbindelser mm, vilken syftar till att implementera Europeiska kommissionens
sa kallade transparensdirektiv i svensk ratt. Enligt denna lag ska revisorn i ett
sadant foretag som omfattas av lagen granska att redovisningen ar upprattad i
enlighet med lagens krav och utfarda ett intyg 6ver sin granskning. | promemo-
rians konsekvensbeskrivning aterkommer denna fraga och promemorian hav-
dar dar att "bostadsaktiebolagen bor sakstalla att det i redovisningen tilfa-
pas en strikt sarredovisning nar det galler ekonomin for olikesaenhetsge-
nar i enlighet med lagen om insyn i vissa finansiella férbindelser’fi.m.

Skrivningarna kan ge intryck av att denna lag galler for samtliga kommunala
bostadsaktiebolag. Sa dr dock inte fallet. Denna lag omfattar endast foretag
med en nettoomsattning som for vart och ett av de tva senaste rakenskaps-
aren har overstigit 40 miljoner euro. Det betyder att endast knappt 30 av de
befintliga cirka 300 kommunala bostadsaktiebolagen omfattas av lagen. SABO
forutsatter att ingen utvidgning harvidlag ar avsedd.

8 lkrafttradande m.m.

Promemorians forslag: Lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
och lagen om andring i lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska
trada i kraft den 1 januari 2011. Vid samma tidpunkt ska lagen (2002:102) om
allmannyttiga bostadsforetag och férordningen (2003:348) om skalig utdelning
fran allmannyttiga bostadsforetag upphora att gélla.

Bestammelsen om begransad vinstutdelning och rapportering av denna till
lansstyrelsen enligt 1 och 4 §§ lagen om allmannyttiga bostadsforetag samt
forordningen om skalig utdelning fran allmannyttiga bostadsforetag bor dock
galla under det rakenskapsar som har inletts fore den 1 januari 2011.

SABO tillstyrker forslaget. Det dr onskvart att ett langsiktigt hallbart och med
EU-ratten forenligt regelverk for de kommunala bostadsforetagen kommer till
stand sa snart som mojligt.

“°bs 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6vervaganden och forslag, sid 118
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Forslag till lag om allmé&nnyttiga kommunala bostadsak-
tiebolag

SABO tillstyrker forslaget om att lagen ska heta Lag om allmannyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag. Begreppet allmannyttigamarkerar tydligt att bostads-
aktiebolagen ska driva verksamheten i ett allmannyttigt syfte. Begreppet
kommunalamarkerar tydligt att det handlar om foretag som kommuner ager
eller pd annat satt har ett bestammande inflytande 6ver. Begreppet bostads-
aktiebolagar adekvat eftersom lagstiftningen endast avser aktiebolag och inte
andra associationsformer som t.ex. stiftelser.

SABO har féljande konkreta synpunkter pa den foreslagna till lagtexten.
18

| forsta stycket punkt 3 bor begreppet “boendeinflytande” andras till “boinfly-
tande” eftersom det ar det begrepp som idag anvands i bostadsbranschen.

| samma stycke bor en ny punkt tillféras vilken klargor att bostadsaktiebolagen

ska tillhandahalla hyreslagenheter till alla typer av hushall. Det star i departe-
mentspromemorian att det ar “en grundl@gande tanké att “boendet i kan-
munala bostadsforetag ska vara tillgangligt for alla, oavsett social, ekonomisk,
etnisk eller annan bakgrunt?' SABOs uppfattning &r dock att denna tydliga
avgransning mot ett system med socialbostdader och inkomstgranser ar sa cen-

tral att bor finnas med i paragrafen eftersom den ar att betrakta som en por-
talparagraf. Det ar inte minst viktigt ur ett EU-perspektiv.

28

| forsta stycket bor begreppet “pa affarsmassiga grunder” andras till “enligt af-
farsmassiga principer” i enlighet med de synpunkter som anférts ovan.

48

Hanvisningen till 3 § andra stycket maste dndras sa att hanvisning i stallet gors
till hela 3 §. I annat fall kommer grundregeln, som framgar av 3 § forsta styck-
et, att forhindra vardeodverforing till kommunala bostadsforsérjningsatgarder.

Bestammelsen utformas sa att de vardedverféringar som far goras trots hu-
vudregeln i 3 § begransas till “arets resultat” for foregaende rakenskapsar.

Hanvisningen till foreslagen ny 2 § i lagen om kommunernas bostadsforsorj-
ningsansvar slopas. | stéllet fors en bestammelse in i paragrafen, vilken tydligt

*1 Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6verviaganden och forslag, sid 54
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avgransar till vilka atgarder kommunen far ta ut vinstmedel fran det kommu-
nala bostadsaktiebolaget.

Paragrafen bor saledes utformas med foljande lydelse:

Begransningen av vardeoverforingar § §aller inte for det resultat som pp
kommit under foregaende rakenskapsar om dessa medel éverfors till anrnat f
retag som har samma agare och som omfattasageh om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag eller anvands till atgarder inom ramen for
kommunens bostadsférsorjningsansvar som framjar integration och social
sammanhallning eller tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka ko
munen enligt lag har ett sarskilt ansvar.

58§

Hanvisningen till 3 § andra stycket maste dndras sa att hanvisning stéllet gors

till hela 3 §. I annat fall kommer grundregeln, som framgar av 3 § forsta styck-
et, att forhindra vardedverféring av nettodverskott som uppkommit vid avytt-
ring av fastigheter.

For att dven forsaljning via bolag ska omfattas av undantagsregeln infors i pa-
ragrafen féljande text:

Med avyttring av fastighet jamstalls vinst vid avyttring av aktier i ett dotberb
lag till den del vinsten ar hanforlig till fastigheter som innehas av dottarbol
get.

Overgangsregler

Genom en 6vergangsregel bor klargoras att kommunala bostadsaktiebolag
som idag omfattas av lagen om allmannyttiga bostadsféretag automatiskt om-
fattas av den foreslagna lagen om allmadnnyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag. Avsikten ar att klargora att alla kommunala bostadsaktiebolag ska omfat-
tas av den nya lagen; det ska inte vara mojligt att ha ett kommunalt bostadsak-
tiebolag som inte ar allmannyttigt och darmed inte heller omfattas av lagen.

Med ovanstaende dndringar tillstyrker SABO forslaget till lagtext om allmén-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
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Forfattningskommentarer till forslag till lag om allméannyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolag

SABO foreslar att forfattningskommentaren andras i enlighet med de férand-
ringar vi foreslar i lagtexten och de generella synpunkterna vi lamnat avseende
affarsmassighet, avkastningskrav och vardeoverféring. Darutover vill vi sarskilt
uppmarksamma en férandring som bor goras i kommentaren till 2 §.

| forfattningskommentaren sags att “det ar viktigt att féretaget har ett orden

ligt underlag och dakmentation infor varje beslut for att visa att det irsa
manhanget inte forekommer nagon form av @ti#it statsstod och aven visa
varfor en viss atgard anses affarsmassig. Det géller bade for investeringar och
atgarder i den I6pande dten.”** (sid.124)

Detta uttalande kan narmast uppfattas av som en bedémning. SABO instam-
mer inte i denna beddémning.

| praktiken fungerar det idag sa att saval privata som kommunala bostadsfére-
tag rutinmassigt gor interna lonsamhetskalkyler infor investeringar och andra
mer omfattande atgarder. Det ar ndrmast en sjalvklarhet for foéretag som arbe-
tar affarsmassigt.

Men bedomningen i departementspromemorian gar betydligt langre an sa.
Den kraver att foretaget har ”ett ordentligt underlag och dokumentationfor
gl NB S (o5 @ ikzésbéringar och atgarder i den I6pande driftebet
skulle innebéara att de kommunala bostadsaktiebolagen alaggs sarskilda krav
som inte traffar privata fastighetsagare; en konkurrenssnedvridning till uppen-
bar nackdel fér de kommunala bostadsféretagen.

Annu mer orimlig framstar bedémningen mot bakgrund av att kommissionen
vid en prévning av om otillatet statsstod foreligger aldrig tar stallning till en-
skilda beslut och transaktioner i foretagen. | praktiken betyder det att det inte
finns nagot hinder mot att “ta igen pa gungorna det man forlorar pa karusel-
len”. Nagot som framstar som hogst rimligt da sadana forhallanden inte ar sar-
skilt ovanliga i privata foretag.

SABO anser att inga sarskilda krav pa beslutsdokumentation bor uppstallas i
forfattningskommentaren i en kommande proposition.

*> Ds 2009: 60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6verviaganden och forslag, sid 124
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Forslaget till lag om &ndring i lagen om kommunernas bo-
stadsforsorjningsansvar

SABO foreslar att inga andringar gors i lagen om kommunernas bostadsfor-
soérjningsansvar. Motivet har redovisats tidigare i remissyttrandet.
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Forslag som vi saknar i promemaorian

| SABOs och Hyresgastforeningens gemensamma skrivelse framholls att det
behdvs ett stabilt och langsiktigt regelverk. Detta ar helt nodvandigt for att ut-
veckla hyresratten som en attraktiv och konkurrenskraftig upplatelseform. En
viktig del av detta ar naturligtvis att vi far tydliga villkor for de allmannyttiga
bostadsforetagen. Men det ar ocksa angelaget att samtidigt fatt till stand sta-
bila och hallbara |6sningar for foretag pa vikande marknad, for hyressattningen
och for mojligheter att erbjuda hyresgasterna tillval och franval i ordnade for-
mer.

Hallbara I6sningar pa vikande marknader

SABO konstaterar att det i promemorian saknas saval analys som forslag till at-
garder nar det galler problemen fér bostadsféretag pa vikande marknader. |
tillaggsdirektivet till Utredningen om allmannyttans villkor framholl regeringen

att “behovet av statliga insatser for att hjalpa kommuner med bosftaétag
med allvarliga ekonomiska problem kan komma atirista under en forues-

bar framtid’ och att “det ar angelaget att det aven fortsattningsvis finnsjmao
ligheter for staten att pa rimliga villkor medverka till att problemen medasad
na féretag kan avhjalpas® | direktivet understroks ocksa att det ar “en sjdv-
klarhet att sddana insatser sker pa ett satt som ar forenligt med gemesskap
reglerna och som inte snedvrider konkurrensen mellan kommunala och privata
bostadsféretag.* Efter att utredningens betinkande redovisats har regering-

en uppdragit at BKN att utreda hur situationen med bostadsforetag pa svaga
bostadsmarknader ska hanteras. BKNs rapport har remissbehandlats.

SABO har i sitt remissyttrande 6ver BKNs rapport framhallit att en grundlag-
gande forutsattning for att atgarder ska vara framgangsrika och stod effektivt
ar att det kuggar in i en langsiktig, val genomarbetad och férankrad kommunal
strategi. Konkret handlar det i de flesta fall om att gora fler bostader tillgangli-
ga for dldre och att fastighetsvardena behover skrivas ner for battre anpassas
till marknadsvardena. | manga fall behover ocksa foretagens laneskuld mins-
kas, satsningar goras pa underhall samt energibesparande atgarder och andra
effektiviseringar av driften vidtas.

Ett kommunalt stod till det egna bostadsforetaget riskerar att bli konkurrens-
snedvridande och ett kommunalt stod till privata fastighetsagare ryms inte
inom den kommunala kompetensen. Darfor behdvs statliga atgarder som ut-
formas sa att de inte strider mot EU-rattens regler. Regelverket for statliga in-
satser maste inkludera atgarder som ger forutsattningar for langsiktiga 16s-
ningar. Syftet bor, som det heter i tillaggsdirektivet till Utredningen om all-
mannyttans villkor “vara att foretagen ges moghet att ocksa pa langre sikt

* Dir 2007:73 Tillaggsdirektiv till Utredningen om allmannyttans villkor (M 2005:04)
44
A.a.
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anpassa verksamheten &ven till framtida férandrddeutsattningar’.*> SABOs
uppfattning ar att ett sadant stod maste finnas pa plats samtidigt som den nya
lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag trader i kraft.

Hyressattning

Nar det géller nya regler for hyressattning har SABO och Hyresgastforeningen i
den gemensamma skrivelsen foreslagit bland annat att den normerande rollen
for kommunala bostadsforetags hyror vid hyrestvister ersatts med en norme-
rande roll for forhandlade hyror. Vi har ocksa foreslagit att det samtidigt infors
en ny skyddsregel som innebér att om hyresnamnden beslutar om en vasentlig
hyreshojning sa ska den genomforas successivt under en period om flera ar,
och att denna kompletteras med en sparr mot alltfor tata hyreshéjningar samt
en andring av pataglighetsrekvisitet till ett icke-obetydlighetsrekvisit. SABO
forutsatter att dessa forandringar i 55 och 55 d §§ hyreslagen genomférs sam-
tidigt som den nya lagen om allmannyttiga kommunala bostadsforetag trader i
kraft.

Tillval och franval

Nar det galler fragan om tillval och franval har Tillvalsutredningen lamnat for-
slag till hur mojligheterna for hyresgaster att gora olika tillval och franval i hy-
resratt skulle kunna férbattras. Forslaget innebar att hyresvarden ska ha ratt
att fa ersattning for sina kostnader for tillvalet genom ett tillagg pa hyran och
att hyresgasten pa motsvarande satt far ett avdrag pa hyran vid franval. Om
avtal om tillval eller franval traffats i enlighet med vissa formkrav ska en ska-
lighetspresumtion antas foreligga. SABOs uppfattning ar att sddana bestam-
melser bor trada i kraft samtidigt med nya lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag.

Lagen om offentlig upphandling

De kommunala bostadsforetagen jamstélls med “upphandlande myndigheter”
enligt lagen om offentlig upphandling. Detta har framst motiverats med att fo-
retagen ar underkastade kommunalrattsliga begransningar avseende vinstsyf-
te, har en hyresnormerande roll, erhaller offentligt stod pa andra villkor an
privata aktorer och darmed inte sjalva star den ekonomiska risken for sin verk-
samhet. Foretagen blir dirmed forpliktade att upphandla varor och tjanster i
viss ordning. Detta regelverk ar manga ganger inte forenligt med ett affars-
massigt agerande och kan dven medfora extra kostnader. Regelverket far dar-
for effekten att konkurrensen snedvrids till nackdel fér de allmannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolagen.

Forslaget till lag om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag medfor en
lagstadgad skyldighet att driva verksamheten affarsmassigt. Det innebar bland
annat att foretagen inte ska erhalla nagon form av offentligt stéd som snedvri-

** Dir 2007:73 Tillaggsdirektiv till Utredningen om allmannyttans villkor (M 2005:04)
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der eller kan snedvrida konkurrensen och att kommunen ska stalla ett avkast-
ningskrav pa foretaget som inte ger foretaget ekonomiska fordelar som det
inte skulle ha erhallit under normala marknadsmassiga villkor. Forslaget inne-
bar vidare att eventuell kommunal borgen ska beldaggas med en marknadsmas-
sig avgift, vilket innebar att kommunerna fullt ut star den ekonomiska risken
for foretagen. Dessutom forvantas i en kommande proposition férslag om att
avskaffa den hyresnormerande rollen fér kommunala bostadsféretags hyror.
De skal som tidigare anforts for att foretagen ska betraktas som upphandlande
enheter dager darmed inte langre giltighet.

| den gemensamma skrivelsen fran SABO och Hyresgastforeningen foreslogs
darfor ett tillagg i lagen om offentlig upphandling med innebérden att den som
driver verksamhet som enligt lag ska bedrivas affarsmassigt inte ska anses som
en “upphandlande myndighet”. Nar det nu finns en allman ambition att eta-
blera ett langsiktigt hallbart regelverk for de allmannytta kommunala bostads-
aktiebolagen bor dven denna fraga l6sas. SABOs uppfattning, vilken framfordes
redan i vart remissyttrande 6ver betankandet EU, allménnyttan och hyrorna,
ar att en andring bor komma till stand samtidigt med att den nya lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag trader i kraft.

Stockholm den 11 januari 2010

Kurt Eliasson
VD
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