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Allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag 
– överväganden och förslag (Ds 2009:60) 
 
SABOs synpunkter 

Allmänt 

SABO tycker att det är bra att Finansdepartementet tagit till sig av remissin-
stansernas kritik mot de två förslag som lämnades av Utredningen om allmän-
nyttans villkor och i stället presenterat ett förslag med utgångspunkt i den ge-
mensamma skrivelse som SABO och Hyresgästföreningen lämnade till Finans-
departementet i april 20091. 
 
I departementspromemorian sägs uttryckligen att ett företag kan förena ett 
aktivt samhällsansvar med både god företagssed och ett affärsmässigt per-
spektiv. Det innebär att den svenska modellen med allmännyttiga kommunala 
bostadsföretag som tillhandahåller hyreslägenheter till alla typer av hushåll 
kan kvarstå samtidigt som nödvändiga anpassningar görs till EU-rätten. 
 
Enligt vår bedömning finns nu goda förutsättningar för att etablera ett regel-
verk som är långsiktigt hållbart, har ett brett stöd och inte strider mot EU-
rätten. 
 
För att nå dit är dit emellertid helt nödvändigt att de förslag som presenterats i 
departementspromemorian ändras, kompletteras och förtydligas på ett antal 
punkter. Enligt SABOs uppfattning gäller detta särskilt följande tre punkter: 
 

 I en kommande proposition måste tydligt uttalas att kommunens avkast-
ningskrav ska avse företaget som helhet och ta hänsyn till den aktuella 
marknadssituationen, beståndets belägenhet, ålder och underhållsstatus 
liksom den risk kommunen är beredd att ta och att avkastning ska kunna 
inkludera såväl driftnetto som förändringar i fastigheternas värden. För 
att undvika tolkningsproblem och onödiga konflikter på kommunal nivå 
behövs också ett tydligt klargörande av hur kravet på affärsmässighet för-
håller sig till kravet på att driva verksamheten i allmännyttigt syfte, d.v.s. 
att det varken finns någon motsättning eller rangordning mellan dessa 
krav. 
 

 Det är fullständigt orimligt att hela det fria egna kapitalet ska kunna föras 
över till kommunen för att användas till bostadsförsörjningsändamål, ef-
tersom detta riskerar att allvarligt försämra möjligheterna att renovera 

                                                      
1
 Hyresgästföreningen och SABO: EU, allmännyttan och hyrorna – ett gemensamt förslag till 

en bred och långsiktigt hållbar lösning, 2009-04-06 
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husen i 60- och 70-talsbestånden och även kan leda till att bolagen tving-
as låna upp pengar för att kunna dela ut medel. Möjligheten att göra vär-
deöverföring till bostadsförsörjningsändamål måste begränsas till föregå-
ende års vinst samtidigt som det tydliggörs vilka ändamål som kan kom-
ma i fråga. Åtgärder för att tillgodose bostadsbehovet för personer för 
vilka kommunen har ett särskilt ansvar bör begränsas till när så följer av 
lag. Vilken typ av åtgärder som kan rymmas inom begreppen integration 
och social sammanhållning måste beskrivas med avsevärt större skärpa. 
 

 För att en långsiktigt hållbar lösning ska kunna uppnås för kommunala bo-
stadsföretag över hela landet måste en kommande proposition inkludera 
förslag till stöd till företag på vikande marknader. Ett kommunalt stöd ris-
kerar att bli konkurrenssnedvridande och därför behövs statliga åtgärder 
som utformas så att de inte strider mot EU-rättens regler. Syftet måste 
vara att ge företagen möjlighet att också på längre sikt anpassa verksam-
heten även till framtida förändrade förutsättningar. 

 
Utöver dessa punkter bör, enligt SABOs uppfattning, ytterligare ett antal för-
ändringar, kompletteringar och förtydliganden göras. Ändringarna behövs inte 
bara i lagtexten utan också i den allmänna motiveringen och författningskom-
mentaren, med hänsyn till den betydelse som dessa bedömningar och texter 
har för tillämpningen av bestämmelserna. I ett inledande avsnitt behandlar vi 
mer utförligt hur vi ser på kravet på affärsmässighet och frågan om värdeöver-
föringar, varefter följer en genomgång av promemorians förslag. De ändringar 
vi föreslår är till sin omfattning relativt begränsade, men ändå av central bety-
delse för att SABO ska kunna ställa sig bakom ett kommande förslag. 
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SABOs synpunkter i sammandrag 

 Det är bra att det tydligt sägs att ett aktivt samhällsansvar kan förenas med 
både god företagssed och ett affärsmässigt perspektiv. Den svenska model-
len med allmännyttiga kommunala bostadsföretag som tillhandahåller hy-
reslägenheter till alla typer av hushåll kommer att kunna kvarstå. 

 Det finns nu goda förutsättningar att etablera ett regelverk som är långsik-
tigt hållbart, har ett brett stöd och inte strider mot EU-rätten. Men det är 
helt nödvändigt att förslagen i departementspromemorian ändras, 
kompletteras och förtydligas på ett antal punkter. 

 Det är bra att det införs en ny lag om allmännyttiga kommunala bostadsfö-
retag samtidigt som den befintliga Allbolagen upphör. Den nya lagens 
namn är också bra. 

 Lagtextens beskrivning av de allmännyttiga kommunala bostadsaktiebola-
gens verksamhet är bra men behöver kompletteras med en bestämmelse 
som innebär att företagen ska tillhandahålla hyreslägenheter till alla typer 
av hushåll. 

 Det är bra att lagen ger möjlighet för flera kommuner att tillsammans äga 
ett bostadsaktiebolag. 

 Det är bra att verksamheten ska bedrivas affärsmässigt vilket ställer krav 
både på företagets eget beteende och på relationen mellan företaget och 
kommunen. Bostadsaktiebolaget ska tillämpa ett långsiktigt lönsamhets-
perspektiv och driva verksamheten på egna meriter utan stöd. 

 I en kommande proposition måste klargöras att kravet på affärsmässighet 
är tillfredsställt när företaget tillämpar ett lönsamhetsperspektiv, inte får 
några särskilda fördelar och ett avkastningskrav ställs. Något krav på att bo-
lagen ska arbeta precis som ett privat företag eller sträva efter vinstmaxi-
mering ska inte uppställas. 

 Begreppet affärsmässiga principer bör användas för att ange hur allmän-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bedriva verksamheten, mot bak-
grund de speciella villkor som gäller på hyresbostadsmarknaden. Den störs-
ta skillnaden jämfört med andra marknader är att prissättningen är under-
ordnad särskild lagstiftning. 

 Om bolaget erhåller kommunal borgen ska en avgift erläggas till kommu-
nen så att kostnaden blir densamma som om bolaget inte fått borgen. Att 
beräkna denna avgifts storlek är inte helt enkelt och promemorian ger ing-
en vägledning. Detta måste utvecklas i en kommande proposition. 

 Det måste i en kommande proposition tydligt sägas att kommunens av-
kastningskrav ska avse företaget som helhet och ta hänsyn till den aktuella 
marknadssituationen, beståndets belägenhet, ålder och underhållsstatus 
liksom den risk kommunen är beredd att ta. Allmänt hållna formuleringar 
om normala, marknadsmässiga avkastningskrav bör undvikas. 

 Eftersom avkastningsmåttet är centralt för att avgöra om det förekommer 
otillåtet statsstöd måste det tydligare framgå hur en sådan jämförelse kan 
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gå till. I en kommande proposition bör klargöras att avkastning ska kunna 
inkludera såväl driftnetto som förändringar i fastigheternas värden. 

 Det bör också tydliggöras att om de vinster som erhålls från det befintliga 
beståndet är små men en jämförbar privat ägare inte skulle kunna uppnå 
högre vinster, har bolaget inte fått någon ekonomisk fördel. 

 Det bör vidare klargöras att om det skulle inträffa att ett bostadsaktiebolag 
inte nått upp till det avkastningskrav som ställts, innebär det inte med au-
tomatik att företaget har fått en ekonomisk fördel. 

 Förhållandet mellan kravet på att verksamheten ska bedrivas affärsmässigt 
och kravet på att den ska bedrivas i allmännyttigt syfte är bristfälligt beskri-
vet i promemorian, vilket riskerar att leda till tolkningsproblem och konflik-
ter på den kommunala nivån. I en kommande proposition måste detta för-
hållande klargöras mycket tydligt. 

 Det är bra med en begränsning av den tillåtna värdeöverföringen. Grund-
regeln för denna begränsning bör som föreslås utgå från allt kapital som 
tillskjutits som betalning för aktier, men procentsatsen bör bestämmas av 
regeringen. Det är bra att den kompletteras med en spärregel motsvarande 
halva fjolårets vinst. 

 Ett undantag för halva reavinsten vid avyttring av en fastighet framstår som 
rimligt. I de fall en fastighet försäljs via bolag bör halva nettoöverskottet 
kunna delas ut på samma villkor som vid en direkt försäljning. 

 I en strävan efter att hitta en för alla parter godtagbar kompromiss kan 
SABO acceptera en undantagsregel för värdeöverföringar som används till 
bostadsförsörjningsändamål.  

 Det är dock helt orimligt att hela det fria egna kapitalet kan föras över till 
kommunen. Det består av överskott från driften och fastighetsförsäljningar 
och är i huvudsak bundet i fastigheter. Risken är stor att många företag 
tvingas låna upp medel för att kunna dela ut kontant kapital till ägaren, vil-
ket skulle kunna leda till hyreshöjningar. 

 Fri utdelning av det egna kapitalet skulle avsevärt försämra möjligheterna 
att renovera husen i 60- och 70-talsbeståndet. Upprustningsbehovet i des-
sa områden är generellt sett mycket omfattande och SABOs liksom den 
allmänna uppfattningen är att det är fastighetsägarna som har ansvaret för 
att finansiera de renoveringsåtgärder som behövs. 

 Förslaget om att värdeöverföring får ske till kommunen om medlen an-
vänds till åtgärder som främjar integration och social sammanhållning är 
inte tillräckligt berett för att läggas till grund för lagstiftning. Med en så 
allmänt hållen lagregel är risken uppenbar för tolkningsproblem och onödi-
ga konflikter på den kommunala nivån. Om en sådan helt ny lagregel ska in-
föras är det nödvändigt att en avsevärt tydligare beskrivning av hur den är 
avsedd att tillämpas blir redovisad i en kommande proposition. 

 Förslaget om att värdeöverföring får ske till kommunen om medlen an-
vänds för att tillgodose bostadsbehovet för personer för vilka kommunen 
har ett särskilt ansvar måste inskränkas så att det endast gäller när detta 
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ansvar följer enligt lag och det bör även anges vilken typ av åtgärder som 
innefattas. 

 Alla bestämmelser om värdeöverföring från kommunala allmännyttiga bo-
stadsaktiebolag bör finnas i den lag som reglerar dessa bolag. Några nya 
bestämmelser i lagen om kommunernas bostadsförsörjningsansvar bör inte 
införas. 

 Det är rimligt att ersättning för bostadsförsörjningsåtgärder från kommu-
nen till det egna bostadsaktiebolaget inte ska kunna ske genom en sänk-
ning av avkastningskravet. 

 Det är inte bra om kommuner som så önskar inte får möjlighet att lägga ut 
enskilda uppdrag som tjänster av allmänt ekonomiskt intresse, förutsatt att 
kraven på bl.a. nödvändighet och proportionalitet är uppfyllda. 

 Det är bra att kommunala bostadsaktiebolag årligen ska lämna uppgifter till 
regeringen om beslutade värdeöverföringar och hur de beräknats, men 
förslaget bör kompletteras så att uppgifterna även inbegriper användning-
en av dessa medel. 

 Det är bra att bestämmelserna om begränsade värdeöverföringar från 
kommunala bostadsaktiebolag följs upp och utvärderas. 

 Det saknas förslag om ett inhemskt kontrollsystem. Det skulle ge möjlighet 
att i Sverige pröva tvister om huruvida otillåtet statsstöd förekommer. 
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Affärsmässighet 

SABO anser att om ett företag ska driva verksamheten affärsmässigt måste det 
ställas vissa krav på såväl företagets eget beteende som på relationen mellan 
företaget och dess ägare. 

Företagets eget beteende 

När det gäller företagets eget beteende anser SABO att ett lönsamhetsper-
spektiv måste anläggas på verksamheten. Företaget kan endast vidta åtgärder 
om det förväntas bli minst lika lönsamt att vidta dessa som att avstå från dem; 
en bedömning som självklart kan göras på såväl lång som kort sikt. Likaså kan 
en lägre avkastning på kort sikt vara rimlig om den beror på åtgärder som på 
längre sikt förväntas leda till en högre avkastning. En investering behöver inte 
ge ett positivt kassaflöde år 1, men bör enligt en professionell bedömning göra 
det inom överskådlig tid. 
 
Vidare måste prissättningen inkludera en viss vinstmarginal; hänsyn ska tas till 
branschpraxis samtidigt som varje företag måste kunna konkurrera med er-
bjudanden som innebär variationer i pris, kvalitet, tjänster och villkor. 
Branschpraxis kommer att genereras i de kollektiva hyresförhandlingarna ef-
tersom nästan alla hyror förväntas bli förhandlade. 
 
Vår bedömning är att detta uttrycks på ett bra sätt i departementspromemori-
an: ”Ett kommunalt bostadsföretag ska utgå från vad som är långsiktigt bäst 
för företaget som sådant, givet de begränsningar och förutsättningar som lig-
ger i att de ska vara långsiktiga, seriösa fastighetsägare på hyresmarknaden 
inom ramen för de regler som gäller för denna sektor. En åtgärd som innebär 
låg vinst är alltid bättre än ingen åtgärd om det senare innebär sämre vinst för 
företaget. I det långsiktiga perspektivet ligger även hänsynen till företagets be-
fintliga hyresgäster, liksom till presumtiva hyresgäster och till hur hyresmark-
naden kan utvecklas.”2 

Relationen mellan företaget och kommunen 

När det gäller relationen mellan företaget och dess ägare kommunen anser 
SABO att neutralitet och transparens måste råda. Kommunen får inte ge före-
taget några ekonomiska fördelar som det inte skulle ha fått enligt normala 
marknadsmässiga villkor. Företaget ska leva ”på egna meriter”. 
 
Det innebär bland annat att om företaget erhåller kommunal borgen måste 
villkoren utformas så att den totala kostnaden för ränta och borgensavgift blir 
densamma som räntekostnaden skulle ha blivit utan kommunal borgen. Mot-
svarande gäller naturligtvis också om företaget tar upp lån av en kommunal in-
ternbank eller lån som förmedlas via kommunen. 

                                                      
2
 Ds 2009: 60 Allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag – överväganden och förslag, sid 70 
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I den gemensamma skrivelsen från SABO och Hyresgästföreningen har vi pekat 
på att en kommun ibland kan göra en förmånligare upphandling, inte bara 
p.g.a. lägre kapitaltäckningskrav och lägre kreditrisker, utan också p.g.a. sin 
storlek och skicklig finansförvaltning. I promemorian anförs att det är svårt att 
urskilja hur stor del av en kommuns lägre kapitalkostnader som beror på detta. 
Vi menar att dessa faktorer ändå måste vägas in vid en jämförelse med en 
tänkt privat investerare. 
 
I praktiken går det nämligen inte att göra någon enkel jämförelse. Givetvis är 
det alltid möjligt för bolaget att när ett nytt lån ska tas upp fråga kreditgivare 
om vilken ränta bolaget skulle få med kommunal borgen respektive med pant-
brev som ställd säkerhet. I och med det tydliggörs kapitaltäckningskostnaden 
för just den skulden just då. 
 
Däremot finns det ingen enkelt sätt att ställa samma jämförande fråga utifrån 
olika ägarstruktur i ett bolag. Här förtjänar att nämnas att även kommunerna 
har olika rating. Bolagen erhåller också skilda räntenivåer redan idag utifrån 
vilken marknad man agerar på. Kreditgivarna gör egna ratingar av bolagen där 
ägare, skuldsättningsgrad, intjäningsförmåga, fastighetsportfölj m.m. vägs 
samman och landar i skilda villkor beroende på vilken risk finansieringen tros 
utgöra. 
 
Om en jämförelse ska göras måste den, som SABO tidigare framhållit i sitt re-
missyttrande över Allvillutredningen, ”göras med ett jämförbart privat företag, 
dvs. ett företag som finns på samma ort, har ungefär samma storlek och sam-
ma soliditet. Om ett sådant företag inte finns får en bedömning göras av vilka 
villkor ett sådant företag hade fått om det hade funnits”3. 
 
Att jämföra med en hypotetisk privat ägare för att säkerställa att det inte utgår 
statsstöd blir av ovan nämnda skäl komplicerat och flera olika faktorer kom-
mer att behöva vägas in vid en sådan jämförelse. Det är inte heller självklart 
att bankerna ständigt är beredda att räkna på olika alternativ eller ens är neu-
trala. Hur en jämförelse ska gå till behöver utvecklas i en kommande proposi-
tion. 
 
Kravet på affärsmässighet innebär också att kommunen ska ställa ett avkast-
ningskrav på det kommunala bostadsaktiebolaget som tar hänsyn till den ak-
tuella marknadssituationen, beståndets belägenhet, ålder och underhållsstatus 
liksom den risk kommunen är beredd att ta. Avkastningskravet ska ställas på 
bolaget som helhet. 
 

                                                      
3
 Remissyttrande från SABO över SOU 2008:38 EU, allmännyttan och hyrorna, 2008-

09-05, sid 25-26 
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I promemorian konstateras att det finns flera olika mått för att bedöma av-
kastningskrav och avkastningsnivåer: där dras vidare slutsatsen att det inte bör 
regleras vilket mått som ska användas. SABO anser att denna slutsats lämnar 
alltför stort utrymme åt godtyckliga jämförelser. Eftersom avkastningsmåttet 
är så centralt för att avgöra om det förekommer otillåtet statsstöd, måste lag-
stiftaren vara tydligare på denna punkt. I en kommande proposition bör klar-
göras att avkastning ska kunna inkludera såväl driftnetto som förändringar i 
fastigheternas värden.  
 
Det bör också klargöras att om det skulle inträffa att ett bostadsaktiebolag inte 
nått upp till det avkastningskrav som ställts, innebär det inte med automatik 
att företaget har fått en ekonomisk fördel. Vi instämmer i de slutsatser som 
drogs av Utredningen om allmännyttans villkor: ”Om det visar sig att en inve-
stering varit mindre lyckosam och det inte är möjligt att få en marknadsmässig 
avkastning på den, kan man inte begära det omöjliga utan får nöja sig med 
den vinst som är möjlig; kravet blir då att bolaget gör det bästa möjliga av si-
tuationen.”4 ”Om det faktiska utfallet skulle visa sig bli sämre än det förvänta-
de, saknar detta betydelse, förutsatt att investeringen grundats på realistiska 
förväntningar på marknadsmässig avkastning.”5 Detta måste framgå av en 
kommande proposition. 
 
Kravet på neutralitet och transparens innebär också att dolda subventioner 
från bostadsaktiebolaget till kommunen inte får förekomma, t.ex. i form av 
borgensavgifter som överstiger marknadsvärdet, underprissättning av lokaler 
som kommunen hyr av bolaget eller underprisöverlåtelser av fastigheter. Den 
typen av stöd riskerar också att komma i konflikt med reglerna om värdeöver-
föring i aktiebolagslagen. Detta framgår också i promemorian enligt vilken έǊe-
lationerna mellan kommunen och bolaget (måste) vara konsekvent affärsmäs-
siga och deras respektive ekonomi hållas åtskilda så att någon dold, om än 
kanske oavsiktlig, subventionering eller värdeöverföring i endera (vår under-
strykning) riktningen inte sker.”6  

Affärsmässiga principer 

SABO anser att kravet på affärsmässighet lagtekniskt bör formuleras som att 
bostadsaktiebolagen ska bedriva verksamheten enligt affärsmässiga principer. 
Detta föreslogs också i den gemensamma skrivelsen från SABO och Hyresgäst-
föreningen. I promemorian dras slutsatsen ”att organisationernas beskrivning 
av affärsmässiga principer avser detsamma som affärsmässiga grunder”.7 Vi 
kan dock inte instämma i denna slutsats. 

                                                      
4
 SOU 2008:38 EU, allmännyttan och hyrorna, sid 555 

5
 A.a. sid 275 

6
 Ds 2009: 60 Allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag – överväganden och för-

slag, sid 70 
7
 A.a. sid 70 
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Begreppet affärsmässig grund är ett i svensk rättspraxis etablerat begrepp 
med en viss innebörd. Begreppet affärsmässiga principer har medvetet valts 
för att tydligt markera de speciella villkor som gäller för allmännyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag. Den största skillnaden jämfört med andra markna-
der är att prissättningen är underordnad särskild lagstiftning. Bestämmelserna 
i hyreslagen och hyresförhandlingslagen innebär att företagen inte har egen 
rådighet över hur hyrorna ska sättas. Detta framgår också i promemorians 
konsekvensbeskrivning. I en analys av vilka konsekvenser ”marknadsmässiga 
avkastningskrav” får för befintliga hyresgäster konstateras att ”företagens 
verksamhet bedrivs dock med hänsyn till hyressättningssystemet, vilket således 
sätter ramarna för vilka hyror som kan tas ut”.8  
 
Bostadshyresmarknaden kännetecknas vidare av investeringar med mycket 
lång varaktighet och kräver därför ett särskilt långsiktigt förhållningssätt också 
vad gäller affärsmässigheten. För de allmännyttiga kommunala bostadsaktie-
bolagen gäller också ett särskilt lagstadgat krav att erbjuda hyresgästerna infly-
tande, en bestämmelse som skärpts i departementspromemorian och dessut-
om inte gäller för privata fastighetsägare. I praktiken handlar det om att, som 
det heter på annan plats i promemorian, företagen ”ska vara långsiktiga, seri-
ösa fastighetsägare på hyresmarknaden inom ramen för de regler som gäller 
för denna sektor”.9 
 
SABO anser att dessa skäl sammantaget talar för att den lokution som bör an-
vändas i lagtexten är affärsmässiga principer. 

Affärsmässighet och allmännyttigt syfte 

Enligt promemorian innebär kravet på att företagen ska drivas affärsmässigt 
att undantag måste göras från kommunallagens bestämmelser om självkost-
nadsprincipen (8 kap. 3 c §) och förbud mot vinstsyfte (2 kap. 7 §) . I den ge-
mensamma skrivelsen från SABO och Hyresgästföreningen föreslogs att bo-
stadsaktiebolagen skulle drivas enligt affärsmässiga principer och utan vinst-
syfte; det senare avsett att ha precis samma innebörd som kommunallagens 
bestämmelse. Att undantag skulle göras från självkostnadsprincipen var en 
självklarhet. 
 
Förslaget byggde på den dittills vanligaste tolkningen av kommunallagens be-
stämmelse om vinstförbud, nämligen att en kommun inte får inlåta sig på före-
tag som har till huvudsakligt syfte att ge kommunen ekonomisk vinst. Med 
detta har avsetts att det primära syftet med den kommunala verksamheten 

                                                      
8
 Ds 2009: 60 Allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag – överväganden och förslag, 

sid 119 
9
 A.a. sid 70 
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inte får vara att bereda vinst och att bestämmelsen således inte innebär något 
förbud mot att generera vinst eller någon begränsning av vinstens storlek. 
 
Riksdagens beslut i januari 2009 att bifalla propositionen om kommunala 
kompetensfrågor10 har vi uppfattat som en omtolkning av kommunallagens 
bestämmelse på denna punkt. Det centrala är inte längre avsikten med verk-
samheten utan resultatet av den. Verksamhet som bedrivs affärsmässigt bör 
resultera i en viss vinst och därför behöver ett undantag från kommunallagens 
förbud mot vinstsyfte göras i lagen om allmännyttiga kommunala bostadsak-
tiebolag. 
 
När nu Riksdagen gjort denna tolkning av kommunallagen anser SABO att det 
är rimligt att den lagstiftning som ska gälla för de kommunala bostadsaktiebo-
lagen anpassas därtill. Det innebär att det tydligt anges att verksamheten ska 
bedrivas affärsmässigt trots kommunallagens förbud mot vinstsyfte. 
 
Men samtidigt som det görs ett undantag från kommunallagens förbud mot 
vinstsyfte är det nödvändigt att klargöra att de kommunala bostadsaktiebola-
gen ska arbeta i ett allmännyttigt syfte. Detta framgår i promemorians argu-
mentation som framhåller att ”Det bakomliggande motivet till att ett kom-
munalt företag bildas är att tillgodose ett allmännyttigt syfte. Utan ett sådant 
motiv kan det kommunala bostadsaktiebolaget komma att reduceras till att 
enbart ha vinstmaximering som mål, dvs. något sakligt motiv för en kommun 
att äga ett sådant företag finns inte.”11 
 
Företagen ska alltså bedriva verksamheten såväl affärsmässigt som i allmän-
nyttigt syfte. Detta kan framstå som motsägelsefullt och därför är det oerhört 
viktigt att i en kommande proposition reda ut hur rekvisiten förhåller sig till 
varandra. SABO anser att det inte finns någon motsättning mellan dessa krav 
och inte heller någon rangordning dem emellan. Kravet på affärsmässighet är 
tillfredsställt när företagets eget beteende och relationen mellan företaget och 
kommunen följer ovan nämnda principer, d.v.s. ett lönsamhetsperspektiv till-
lämpas, inga särskilda fördelar ges och ett avkastningskrav ställs. Utöver dessa 
krav på långsiktig ekonomisk hållbarhet ska kommunen också kunna ställa krav 
på långsiktig ekologisk och social hållbarhet. 
 
Något krav på att de kommunala bostadsföretagen ska bete sig precis som pri-
vata hyresvärdar (vilket knappast vore möjligt eftersom de privata fastighets-
ägarna agerar väldigt olika beroende på t.ex. marknad och affärsidé) eller strä-
va efter vinstmaximering ska inte uppställas. Företagen ska kunna ta samhälls-
ansvar så länge det handlar om åtgärder som bedöms som lönsamma – i vart 
fall på sikt. Dessa förhållanden berörs också i promemorian. Där dras slutsat-

                                                      
10

 Prop. 2008/09:21 Kommunala kompetensfrågor m.m. 
11

 Ds 2009: 60 Allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag – överväganden och förslag, sid 57 
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serna att ”ŘŜ ƪƻƳƳǳƴŀƭŀ ōƻǎǘŀŘǎŦǀǊŜǘŀƎŜƴΧ ƛƴǘŜ (har) tillkommit för att vara 
vinstmaximerande utan i syfte att fungera som kommunala instrument inom 
ramen för kommunernas bostadsförsörjningsansvar”12 och ”att ett företag tar 
ett aktivt samhällsansvar kan förenas med både god företagssed och ett af-
färsmässigt perspektiv”.13  
 
För att undvika framtida tolkningstvister och konflikter anser SABO att det är 
viktigt att i en kommande proposition tydligt klargöra förhållandet mellan af-
färsmässighet och allmännyttigt syfte på det sätt som vi beskrivit ovan. Det 
viktiga är att säkerställa att de kommunala bostadsföretagen inte får något 
otillbörligt stöd som snedvrider eller kan snedvrida konkurrensen, men att i 
övrigt inte lägga någon hämsko på deras verksamhet. 

  

                                                      
12

 Ds 2009: 60 Allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag – överväganden och förslag, sid 100 
13

 A.a. sid 58-59 
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Värdeöverföringar 

SABO framhöll i sitt remissyttrande över betänkandet EU, allmännyttan och 
hyrorna att det i flera bostadsföretag finns omfattande förmögenheter som 
under lång tid byggts upp, inte bara genom ökade fastighetsvärden utan hu-
vudsakligen genom hyresintäkter som förvaltats på ett lönsamt sätt och i nå-
gon mån genom statliga subventioner. Dessa resurser behövs för underhålls-
åtgärder och investeringar i såväl befintligt bestånd som nyproduktion. Vidare 
framhölls att en omfattande vinstutdelning skulle försvåra möjligheterna till 
fastighetsunderhåll och på ett dramatiskt sätt förändra spelplanen för hyres-
förhandlingarna och därmed också möjligheten att träffa förhandlingsöverens-
kommelser om hyresförändringar. Vår slutsats var att frågan behövde utredas 
vidare i syfte att hitta en lösning som kan accepteras av alla berörda aktörer på 
den svenska bostadsmarknaden. 

Begränsning av värdeöverföringar 

I den gemensamma skrivelsen från SABO och Hyresgästföreningen underströks 
vikten av att söka efter en kompromiss som innebär en rimlig avvägning mel-
lan berörda intressen. Som en kompromisslösning föreslogs att utöver be-
stämmelserna i aktiebolagslagen skulle följande gälla: Värdeöverföringar från 
ett kommunalt bostadsaktiebolag får inte överstiga skälig utdelning på tillskju-
tet aktiekapital och ska alltid begränsas till hälften av företagets resultat för 
det senaste räkenskapsåret. Därutöver får utdelning ske motsvarande sådant 
nettoöverskott som uppkommit vid avyttring av fastigheter. Förslaget innebar 
en avsevärd upplättning jämfört med nu gällande utdelningsbegränsning. 
Den lösning som föreslås i promemorian överensstämmer sakligt sett på flera 
punkter med förslagen i den gemensamma skrivelsen från SABO och Hyres-
gästföreningen, men skiljer sig också från denna på ett par punkter. Den störs-
ta och väsentligaste skillnaden är promemorians förslag om en undantagsregel 
för värdeöverföringar som används till bostadsförsörjningsändamål. SABOs 
strävan efter att hitta en för alla parter godtagbar kompromiss i denna fråga 
innebär att vi kan acceptera någon form av undantag för sådana värdeöverfö-
ringar. Den föreslagna bestämmelsen har emellertid fått en utformning som är 
helt orimlig. 

Undantaget för bostadsförsörjningsändamål 

Bestämmelsen har i departementspromemorians förslag utformats så att hela 
det fria egna kapitalet kan delas ut till ägaren. Detta fria egna kapital består till 
största delen av upparbetade överkott från såväl driften som fastighetsförsälj-
ningar. Detta kapital är i huvudsak bundet i fastigheter och finns endast i 
mycket begränsad utsträckning i form av kontanta medel. Det innebär att ris-
ken är stor att många företag behöver låna upp medel för att kunna dela ut ett 
kontant kapital till ägaren. Detta skulle i sin tur kunna leda till hyreshöjningar. 
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Ännu allvarligare är att möjligheterna att renovera husen i 60- och 70-talsbe-
ståndet avsevärt skulle försämras. SABO har i en aktuell rapport14 beskrivit det 
omfattande upprustningsbehovet som finns i detta bestånd. Att vidta de allra 
mest nödvändiga upprustningsåtgärderna innebär för de kommunala bostads-
företagen en total utgift på minst 50 miljarder kronor. Om upprustningarna ska 
göras med högre ambitionsnivå blir utgifterna avsevärt högre. För bostadsak-
tiebolag som ska arbeta affärsmässigt kommer det i många fall att på längre 
sikt bli mer lönsamt att vidta upprustningsåtgärder i detta bestånd än att avstå 
från att göra det; att avstå från nödvändiga åtgärder har också ett pris. 
 
SABO har i ett remissyttrande över BKNs förslag om upprustning av miljonpro-
grammets flerbostadshus framhållit att det är fastighetsägarna som har ansva-
ret för att finansiera de renoveringsåtgärder som behövs för att upprätthålla 
en god boendemiljö och för att fastigheternas kapitalvärden inte ska försäm-
ras. Vi är väl medvetna om den så kallade försiktighetsregeln i aktiebolagsla-
gen (17 kap 3 § ABL), vilken innebär att en värdeöverföring får göras endast 
om den är försvarlig med hänsyn till de krav som verksamhetens art, omfatt-
ning och risker ställer på storleken av det egna kapitalet och bolagets konsoli-
deringsbehov. Denna allmänt hållna regel är emellertid inte tillräcklig för att 
garantera att företagens möjligheter att som fastighetsägare kunna ta ett 
långsiktigt ansvar och klara av att rusta upp fastigheterna inte eroderas. 
 
Departementspromemorians förslag innebär i förlängningen att de allmännyt-
tiga bostadsföretagen i praktiken skulle få två syften – dels det ursprungliga 
syftet att främja bostadsförsörjningen men också ett nytt syfte att generera 
resurser åt kommunen för andra bostadsförsörjningsändamål. Ett sådant tude-
lat syfte riskerar att skapa oklarhet om företagets mål och att komma i konflikt 
med det som måste vara en självklarhet för varje företag som arbetar affärs-
mässigt, nämligen att ”utgå från vad som är långsiktigt bäst för företaget som 
sådant”15, som det så väl formulerats i promemorians motivering avseende 
avkastningskrav. Det tudelade syftet reser också frågor om hur kostnaderna 
för kommunalpolitiska åtaganden fördelas mellan skattebetalarna och hyres-
gästerna i det kommunala bostadsföretaget. 
 
Därutöver kan vi konstatera att promemorians beskrivning av de åtgärder för 
vilka medel kan bli tillgängliga enligt denna undantagsregel är mycket vidlyftig. 
I promemorians lagtextförslag talas det om åtgärder ”som främjar integration 
och social sammanhållning eller tillgodoser bostadsbehovet för personer för 
vilka kommunen har ett särskilt ansvar.”16 En sådan allmänt hållen lagregel ris-
kerar att leda till tolkningsproblem och konflikter. Begrepp som social sam-

                                                      
14

 Hem för miljoner – förutsättningar för upprustning av rekordårens bostäder, SABO, 
november 2009 
15

 Ds 2009: 60 Allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag – överväganden och förslag, sid 70 
16

 A.a. sid 15 
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manhållning och integration har stor räckvidd och ger utrymme för vida tolk-
ningar. De exempel som redovisas i promemorian ger inte någon vägledning 
för den praktiska tillämpningen. 
 
Kombinationen av en, utöver aktiebolagslagens skyddsregel, närmast obegrän-
sad möjlighet till värdeöverföringar från bostadsaktiebolaget och en vidlyftig 
beskrivning av vad dessa medel får användas till innebär en reell och djup ur-
holkning av den i promemorian föreslagna bestämmelsen om värdeöverföring. 
Samtidigt urholkas också den föreslagna bestämmelsen om att endast halva 
reavinsten vid fastighetsförsäljning får delas ut. Den hälft som inte delas ut en-
ligt denna bestämmelse läggs i stället till det egna kapitalet och blir därmed 
utdelningsbar enligt 4 §. 
 
Förslaget på denna punkt framstår som något märkligt jämfört med argumen-
tationen på ett flertal andra ställen i promemorian. Där heter det bl.a. att bo-
stadsföretagen tillkommit ”i syfte att fungera som kommunala instrument 
inom ramen för kommunernas bostadsförsörjningsansvar”17 och att det ”av 
den anledningen finns skäl att företagen även i fortsättningen ska iaktta be-
gränsningsregler i hanteringen av vinstmedel/överskott”.18 Vidare sägs att syf-
tet med en värdeöverföringsbegränsning är ”att resurser som upparbetats i bo-
lagen ska användas av bolagen för att fullgöra sina uppgifter”.19 I författnings-
kommentaren framhålls även att ”syftet med paragrafen (att värdeöverföring-
arna inte får överstiga hälften av bolagets resultat för föregående räkenskaps-
år, vår anm.) är att förbättra de kommunala bostadsaktiebolagens ekonomiska 
förutsättningar genom att en större andel av rörelseresultatet kan stanna kvar 
i företaget”.20 

Kapitalstrukturen 

I promemorian refereras SKL:s remissyttrande över betänkandet EU, allmän-
nyttan och hyrorna, enligt vilket en utdelningsbegränsning ”låser in vinstmedel 
som i förlängningen medför att kommunala bostadsföretag kommer att få en 
helt avvikande kapitalstruktur jämfört med privata bostadsföretag”21. 
 
Det bör dock noteras att det är normalt endast vid fastighetsförsäljningar som 
förhållandevis stora vinster kan uppkomma, knappast i den dagliga driften.  
Förslaget i den gemensamma skrivelsen från SABO och Hyresgästföreningen 
om en möjlighet att dela ut reavinster från fastighetsförsäljningar var avsedd 
just som en ventil för att undvika överkapitalisering. 
 

                                                      
17

 Ds 2009: 60 Allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag – överväganden och förslag, sid 100 
18

 A.a. sid 100  
19

 A.a. sid 100 
20

 A.a. sid 124 
21

 A.a. sid 32-33 
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Det har ibland framförts farhågor om att en avvikande kapitalstruktur kan ge 
företagen en ekonomisk fördel och att värdeöverföringsbegränsningen där-
med kan komma i konflikt med EU-rätten. Detta skulle tala för att det behövs 
en bestämmelse som ger möjlighet att tömma bolaget på så mycket kapital att 
kapitalstrukturen inte längre avviker från vad som är gängse. 
 
Som vi ser det håller detta resonemang inte ihop med promemorians förslag, 
eftersom förslaget begränsar medelsanvändningen till bostadsförsörjningsän-
damål. Det måste vara fullt möjligt för en kommun att göra den bedömningen 
att man inte behöver ta ut några medel för att finansiera vissa särskilda bo-
stadsförsörjningsändamål, trots att det finns medel hos det kommunala bo-
stadsföretaget. I praktiken skulle ett sådant beslut då kunna betraktas som ett 
brott mot konkurrensreglerna. Slutsatsen blir då att kommunerna måste se till 
att ta ut medel om det behövs för att företagen ska ha en likvärdig kapital-
struktur som andra fastighetsägare. Någon sådan skyldighet föreslås inte och 
av det kan vi inte annat än dra slutsatsen att det är acceptabelt att upparbetat 
eget kapital stannar i företaget och används till den egna verksamheten förut-
satt att avkastningskrav ställs även på detta kapital. Skulle en begräsad värde-
överföring i sig vara oförenlig med konkurrensreglerna borde bestämmelser 
om detta över huvud taget inte finnas med i lagen. 
 
Vi vill också peka på att Utredningen om allmännyttans villkor i sitt tilläggsdi-
rektiv från maj 2007 fick följande uppdrag: ”En särskild fråga är om även regler 
om begränsad utdelning från sådana företag kan anses förenliga med gemen-
skapens regelverk eller i övrigt lämpliga. Utredaren skall lägga de lagförslag 
som kan krävas för att den del av svensk lagstiftning som direkt berör bostads-
sektorn skall vara förenlig med EG-rätten.”22 I sitt betänkande kom utredning-
en fram till följande: ”Det uppställs inte i fördragets statstödsregler några krav 
på viss utdelning från de kommunala bostadsaktiebolagen utan endast på 
marknadsmässig avkastning. Om denna avkastning stannar kvar i bolagen eller 
delas ut saknar betydelse i statstödshänseende.”23 

Värdeöverföring till annat bostadsaktiebolag 

En del kommuner äger flera allmännyttiga bostadsaktiebolag. Lagstiftningen 
måste vara neutral i förhållande till sådana skillnader och därför är det rimligt 
att värdeöverföring av vinstmedel också kan göras till ett annat allmännyttigt 
bostadsaktiebolag med samma ägare. 

Slutsats 

Som ovan nämnts strävar SABO efter en kompromiss som är godtagbar för alla 
parter. Vi föreslår att undantagsregeln formuleras så att värdeöverföring för 
bostadsförsörjningsändamål endast kan göras av föregående års vinst. 

                                                      
22

 Dir. 2007:73 Tilläggsdirektiv till Utredningen om allmännyttans villkor (m 2005:04) 
23

 SOU 2008:38 EU, allmännyttan och hyrorna, sid 301 
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Förslag och bedömningar 

7.2 Kommunernas bostadsförsörjningsansvar och de kommunala bo-
stadsföretagens uppgifter 

Promemorians förslag: Lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsförsörj-
ningsansvar förtydligas så att det av lagen uttryckligen framgår att kommunen 
har ett ansvar för att främja integration och social sammanhållning samt för 
att tillgodose bostadsbehovet för personer för vilka kommunen har ett särskilt 
ansvar.  

 
SABO avstyrker förslaget om att föra in en ny bestämmelse med denna inne-
börd i lagen om kommunernas bostadsförsörjningsansvar. Denna lag handlar 
huvudsakligen om hur kommunerna ska ta sitt bostadsförsörjningsansvar – 
genom planering och vid behov genom inrättande av en bostadsförmedling. 
Att i denna lag införa en ny bestämmelse som i stället talar om vad en kom-
mun får göra bryter mot systematiken och kan även komma att uppfattas som 
att en kommun på detta område inte får göra sådant som inte uttryckligen är 
tillåtet. 
 
I departementspromemorian framhålls att det är önskvärt att i denna lag för-
tydliga ”vad det kommunala bostadsförsörjningsansvaret skulle kunna innefat-
ta för åtgärder”.24 Enligt vår bedömning finns inget sådant behov; det råder 
ingen osäkerhet om kommunernas ansvar eller kompetens på området. 
 
Formuleringen i den föreslagna lagtexten slår dessutom in en öppen dörr; att 
”en kommun får besluta om åtgärder inom ramen för kommunens bostadsför-
ǎǀǊƧƴƛƴƎǎŀƴǎǾŀǊ ǎƻƳ ǘƛƭƭƎƻŘƻǎŜǊ ōƻǎǘŀŘǎōŜƘƻǾŜǘΧ ŦǀǊ ǇŜǊǎƻƴŜǊ ŦǀǊ Ǿƛƭƪŀ ƪƻm-
munen har ett särskilt ansvar”25 framstår närmast som ett cirkelresonemang 
kring en självklarhet.  
 
SABO anser att det är mer ändamålsenligt att samla alla bestämmelser om 
värdeöverföring från allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag i den lag 
som reglerar villkoren för dessa bolag. Man slipper då förstöra systematiken i 
bostadsförsörjningslagen och läsaren slipper hänvisningar mellan olika lagrum. 
Vi kan heller inte se att den föreslagna 2 § i bostadsförsörjningslagen egentli-
gen fyller något annat syfte än att komplettera den föreslagna 4 § i lagen om 
allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag. 
 
I promemorian hänvisas till att SABO och Hyresgästföreningen i sin gemen-
samma skrivelse föreslog att regler om vad kommunerna får göra på bostads-
försörjningsområdet lämpligen placeras i bostadsförsörjningslagen. Denna del 

                                                      
24

 Ds 2009: 60 Allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag – överväganden och förslag, sid 48-49 
25

 A.a. sid 15 
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av vår gemensamma skrivelse avsåg emellertid endast det speciella fallet att 
en kommun vill anförtro en tjänst av allmänt ekonomiskt intresse till någon ut-
förare. Det har ingen relevans i detta sammanhang. Den kommun som inte har 
något eget bostadsföretag får naturligtvis vidta samma bostadsförsörjningsåt-
gärder som den kommun som har ett sådant företag, med den enda skillnaden 
att den förstnämnda kommunen inte har tillgång till vinstmedel hos bostads-
aktiebolaget. 
 
SABO föreslår därför att bestämmelserna som anger vilka åtgärder som undan-
taget från värdeöverföringsbegränsningen får avse anges direkt i 4 § lagen om 
allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag. 
 
De åtgärder som ska omfattas av undantaget föreslås i promemorian vara så-
dana som ”främjar integration och social sammanhållning eller tillgodoser bo-
stadsbehovet för personer för vilka kommunen har ett särskilt ansvar.”26 
 
Dessa rekvisit är hämtade från den så kallade SKL-modellen och från den ge-
mensamma skrivelsen från SABO och Hyresgästföreningen. De avsåg dock en 
helt annan situation än denna, nämligen att avgränsa i vilka syften en kommun 
skulle kunna anförtro uppdrag av allmänt ekonomiskt intresse inom ramen för 
sitt bostadsförsörjningsansvar. Rekvisiten kan inte utan vidare tillämpas som 
en avgränsning av vad kommuner får göra på bostadsförsörjningsområdet, och 
än mindre som en avgränsning av vilka åtgärder som skulle medge undantag 
från begränsad värdeöverföring. Avgränsningen blir helt enkelt alldeles för vid 
och dessutom otydlig. 
 
För att undvika framtida tolkningstvister och konflikter krävs en avsevärt större 
precision och tydligare avgränsning än den som redovisas i departementspro-
memorian. 
 
I promemorian definieras det första rekvisitet så här: ”Främja integration och 
social sammanhållning omfattar åtgärder i befintliga områden för att stärka 
sammanhållningen bland de boende, öka hyresgästernas ansvar, delaktighet 
och inflytande. Den tidigare så omtalade självförvaltningen i Holma i Malmö, 
liksom skapandet av lokala bostadsföretag med hyresgästrepresentation i 
Hjällbo i Göteborg (HjällboBostaden) respektive i Hovsjö i Södertälje (Telge 
Hovsjö), är exempŜƭ Ǉň ǎňŘŀƴ ǾŜǊƪǎŀƳƘŜǘΦέ27 
 
De exempel som omnämns ger tyvärr ingen vägledning om vad en kommun 
skulle få använda medel som tas ut genom undantagsregeln till. Inte i något av 
dessa exempel gjordes några särskilda kommunala ekonomiska satsningar. 
Självförvaltningen i Holma innebar att hyresgäster som deltog i fastighetsför-
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valtningen fick sin hyra något reducerad, Hjällbobostaden förvärvade fastighe-
ter av andra företag inom Framtiden-koncernen och Telge Hovsjö bilades ge-
nom en avknoppning från Telgebostäder. 
 
I själva verket är frågan än mer komplex. De åtgärder som nämns är helt och 
hållet sådana som utförts av kommunala bostadsföretag. Om promemorians 
förslag konfronteras med verkligheten uppstår följande problem: Ett bostads-
företag har fastigheter i ett utsatt bostadsområde och bedriver ett arbete som 
till vissa delar inte ens på sikt är företagsekonomiskt men väl samhällsekonom-
sikt lönsamt och bra för kommunen därför att det bidrar till integration och 
social sammanhållning. Företaget skulle då inte få vidta dessa åtgärder, men 
kommunen vill gärna att de kommer till stånd. Kommunen skulle då kunna ta 
ut överskott från bolaget eller andra bostadsaktiebolag i en koncern för att fi-
nansiera motsvarande åtgärder. 
 
Men i praktiken kan inte åtgärderna vidtas fristående utan det måste ske inom 
ramen för ett samlat grepp om fastighetsförvaltningen i området om det ska 
leda till positiva resultat. Det är alltså inte lämpligt att kommunen själv utför 
åtgärderna. De måste då upphandlas. Eftersom de är intimt förknippade med 
fastighetsförvaltningen kan de inte drivas av någon annan aktör än bostadsfö-
retaget och det är därför olämpligt att de upphandlas. Medlen kan inte heller 
ges direkt till bostadsföretaget eftersom det kan betraktas om statsstöd. Slut-
satsen av detta resonemang är att förslaget inte skulle fungera i verkligheten, 
och inte ens i de anförda exemplen.  
 
SABO anser att förslaget på denna punkt inte är tillräckligt berett för att läggas 
till grund för lagstiftning. Med en så allmänt hållen lagregel är risken uppenbar 
för tolkningstvister och onödiga konflikter på den kommunala nivån. SABO har 
full förståelse för att en lagtext inte kan innehålla en uttömmande uppräkning 
av vilka åtgärder som avses. Men när det som här handlar om införande av en 
helt ny lagregel är det av största vikt att det nya rättsliga utrymme som skapas 
för kommunerna beskrivs klart och tydligt i en kommande proposition. Detta 
kan göras genom en avgränsning, generaliserande exempel eller på annat 
lämpligt sätt. Om avsikten är att tydligt och långsiktigt fastställa allmännyttans 
villkor, är det viktigt att denna fråga får en lösning som fungerar i praktiken 
och som inte riskerar att komplicera relationerna mellan de kommunala bo-
stadsaktiebolagen och deras ägare kommunerna.  
 
I promemorian definieras det andra rekvisitet så här: ”Tillgodose bostadsbeho-
vet för personer som kommunen har ett särskilt ansvar för omfattar åtgärder 
såsom uppförande av äldreboenden och gruppbostäder, men även studentbo-
städer. Personer som kommunen har ett särskilt ansvar för, framgår bl.a. soci-
altjänstlagen (2001:453) och lagen (1993:387) om stöd och service till vissa 
funktionshindrade. Med särskilt ansvar bör därutöver även förstås personer 



 - 22 - 

som på grund av olika omständigheter behöver det allmännas hjälp att komma 
in på, stanna kvar på, eller komma tillbaka till den ordinarie bostadsmarkna-
ŘŜƴΦέ28 
 
Som SABO ser det är det självklart att kommunen har ett ansvar i de fall det 
framgår av lag, i det här fallet just socialtjänstlagen och lagen om stöd och ser-
vice till vissa funktionshindrade. Vi menar däremot att den sista meningen om 
särskilt ansvar för ”ǇŜǊǎƻƴŜǊ ǎƻƳΧ ōŜƘǀǾŜǊ ŘŜǘ ŀƭƭƳŅƴƴŀǎ ƘƧŅƭǇ” är i högsta 
grad oklar. Vad är det som avses utöver de nämnda lagarna? Inte heller brukar 
kommuner anses ha ett särskilt ansvar för att tillhandahålla studentbostäder. 
Det är olämpligt att staten på detta sätt pekar ut ett kommunalt ansvar för vis-
sa uppgifter utan att det har stöd i lag. 
 
Det är dock inte bara målgrupperna som är oklara, utan också vilken typ av åt-
gärder som skulle får vidtas enligt denna bestämmelse. Det enda exempel som 
ges avser uppförande av äldreboenden, gruppbostäder och studentbostäder. 
Detta kan tolkas som att kommunen får ge investeringsbidrag efter upphand-
ling. Däremot är det oklart om även driftbidrag får ges. 
 
Dessa oklarheter riskerar att leda till tolkningstvister och konflikter. SABO an-
ser därför att det behövs en avgränsning av målgrupperna och att bestämmel-
serna om vilken typ av åtgärder som innefattas måste förtydligas. Enligt vår 
uppfattning måste en avgränsning göras till det ansvar som varje kommun har 
enligt lag. 
 
Om de av oss ovan föreslagna förändringarna och kompletteringarna görs kan 
SABO tillstyrka förslaget. 
 

7.3 Frågan om associationsform  

Promemorians förslag: En ny lag om allmännyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag ska införas och lagen (2002:102) om allmännyttiga bostadsföretag ska 
upphöra att gälla. 

 
SABO tillstyrker förslaget om att lagen om allmännyttiga bostadsföretag ska 
upphöra att gälla samtidigt som det införs en ny lag om allmännyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag. Det är viktigt att det finns en sådan lag för att tydliggö-
ra dels att ägande av ett bostadsaktiebolag ryms inom den kommunala kom-
petensen, dels att kommuner får bedriva verksamhet med bostadsuthyrning 
på en konkurrensutsatt marknad och dels hur ett sådant företag ska bedriva 
sin verksamhet på denna marknad. 
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Att endast kommunala bostadsaktiebolag kommer att kunna vara allmännytti-
ga i lagens mening innebär inget missgynnande av privata bolag som godkänts 
som allmännyttiga, eftersom ett sådant godkännande inte innebär några sär-
skilda fördelar. Bostadsstiftelsers verksamhet regleras av stiftelseurkunden 
och stiftelselagen och de måste naturligtvis följa EU:s statsstödsregler. Det 
finns därför ingen anledning att i denna lag reglera även bostadsstiftelsers 
verksamhet. 
 

7.4 Kommunala bostadsaktiebolags syfte  

Promemorians förslag: Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska i allmännyttigt 
syfte i sin verksamhet huvudsakligen förvalta fastigheter i vilka bostadslägen-
heter upplåts med hyresrätt, främja bostadsförsörjningen i den eller de kom-
muner som är ägare till bolaget och erbjuda hyresgästerna möjlighet till boen-
deinflytande och inflytande i bolaget. 

 
SABO tillstyrker förslaget om att ett kommunalt bostadsaktiebolag ska driva 
verksamheten i allmännyttigt syfte. I departementspromemorian klargörs dock 
inte vad som menas med ett allmännyttigt syfte. Det sägs att det allmännyttiga 
syftet främst är att främja bostadsförsörjningen. Det blir en rundgång i argu-
mentationen: företagen ska främja bostadsförsörjningen i syfte att främja bo-
stadsförsörjningen. 
 
SABO föreslår därför att det i en kommande proposition tydligare formuleras 
vad som menas med ett allmännyttigt syfte. Detta syfte kan för bostadsföreta-
gens del beskrivas som att vara till nytta för hela kommunen och dess invånare 
och därigenom bidra till kommunens utveckling. 
 
SABO tillstyrker förslaget om att kommunala bostadsaktiebolag i sin verksam-
het huvudsakligen ska förvalta fastigheter i vilka bostadslägenheter upplåts 
med hyresrätt, främja bostadsförsörjningen och erbjuda hyresgästerna möjlig-
het till boinflytande och inflytande i bolaget. 
 
SABO föreslår att denna uppdragsbeskrivning i lagtexten kompletteras med en 
bestämmelse som innebär att företagen ska tillhandahålla hyreslägenheter till 
alla typer av hushåll. Detta är avsett som en anvisning att företagen ska erbju-
da boende åt alla – oavsett inkomst, ursprung, ålder eller hushållstyp – och 
därmed en tydlig markering gentemot ett system med socialbostäder. Denna 
fråga berörs kort i promemorians allmänna motivering, men om avsikten är att 
tydligt och långsiktigt fastställa allmännyttans villkor, bör lagstiftaren i denna 
fråga gör en betydligt kraftfullare markering än så. 
 
SABO tillstyrker förslaget om att ett allmännyttigt kommunalt aktiebolag ska 
kunna ägas av flera kommuner än en och därmed också kunna verka i flera 
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kommuner. I kommuner på vikande marknad kan en sådan lösning i vissa fall 
vara lämplig för att hantera de problem som följer av stora näringsgeografiska 
och demografiska förändringar. 
 
I den nuvarande Allbolagen anges att ett allmännyttigt bostadsföretag ska 
sträva efter att erbjuda hyresgästerna möjlighet till boendeinflytande och in-
flytande i företaget. I den gemensamma skrivelsen från SABO och Hyresgästfö-
reningen föreslogs att ”sträva efter” skulle tas bort och angavs att med detta, 
liksom i betänkandet EU, allmännyttan och hyrorna, endast avsågs en jämk-
ning av det språkliga uttryckssättet utan att någon saklig ändring var avsedd. I 
promemorian framställs däremot den språkliga ändringen som en ändring i 
sak. SABO föreslår i första hand att det i en kommande proposition anges att 
någon saklig förändring jämfört med Allbolagen inte är avsedd på denna 
punkt. 
 
Om så inte sker kan SABO ändock tillstyrka förslaget om att bostadsbolagen 
ska erbjuda hyresgästerna boendeinflytande, även om det begreppet bör änd-
ras till boinflytande. Däremot kan SABO tillstyrka förslaget om att bostadsbo-
lagen ska erbjuda hyresgästerna inflytande i bolaget endast under förutsätt-
ning att det i en kommande proposition tydligt anges att formerna för sådant 
inflytande helt och hållet ska avgöras utifrån lokala förhållanden och beslutas 
av varje enskilt företag. 
 

7.5 Avkastningskrav  

Promemorians förslag: Kommunala bostadsaktiebolag som bedriver sin verk-
samhet enligt affärsmässiga grunder ska åläggas marknadsmässiga avkast-
ningskrav. Detta betyder att bolagen ska undantas från självkostnadsprincipen 
och förbudet mot vinstsyfte i kommunallagen (1991:900). 

 
SABO anser att allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bedriva verk-
samheten enligt affärsmässiga principer och att begreppet affärsmässiga 
grunder inte bör användas. Motivet har redovisats tidigare i remissyttrandet. 
 
SABO anser att begreppet ”normala, marknadsmässiga avkastningskrav” inte 
bör användas i författningskommentaren. Formuleringen kan ge intryck av att 
det finns något slags enhetligt avkastningskrav som alltid ska gälla i en viss si-
tuation. Men i själva verket måste, och kommer, avkastningskravet att variera 
med hänsyn till en rad olika faktorer. 
 
I en proposition från 1996 om kommunal uppdragsverksamhet avseende koll-
aktivtrafik återfinns den mest utförliga utredningen i denna fråga och där he-
ter det: ”Det kan också bli aktuellt att ställa upp avkastningskrav. Hur stor t.ex. 
en vinstmarginal skall eller bör vara eller vilken ersättning man skall ta ut för 
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risktagandet är en bedömning som måste göras för varje typ av verksamhet 
och med hänsyn till den praxis som tillämpas i branschen. Det behöver inte alls 
strida mot kravet på affärsmässighet att i speciella situationer inte räkna med 
någon vinst eller enbart med en mycket liten vinst. Marknadssituationen kan 
vid olika tillfällen vara sådan att utrymmet för att ta ut en vinst rent faktiskt är 
litet, mycket litet eller i stort sett obefintligt. I sådana lägen kan det handla om 
att prissätta tjänsterna så att verksamheten går runt.”29 
 
I den gemensamma skrivelsen från SABO och Hyresgästföreningen framhåller 
vi att ”kommunen ska ställa ett avkastningskrav på det kommunala bostadsak-
tiebolaget som tar hänsyn till den aktuella marknadssituationen, beståndets 
belägenhet, ålder och underhållsstatus liksom den risk man är beredd att ta.”30 
 
Hur kravet på kommunala avkastningskrav på bostadsaktiebolagen formuleras 
i en kommande proposition är av stor betydelse. Det handlar om att förebygga 
tolkningstvister. Om frågan ställs på sin spets vid en prövning av om det före-
kommer otillåtet statsstöd bör en jämförelse göras mellan det avkastningskrav 
som ställs på det kommunala bostadsaktiebolaget och det avkastningskrav 
som ställs eller skulle ställas av en jämförbar privat investerare. Vid en sådan 
jämförelse måste hänsyn tas just till faktorer som den aktuella marknadssitua-
tionen, fastigheternas belägenhet, ålder och underhållsstatus. Med en ”jäm-
förbar” investerare måste avses en aktör vilken – precis som det kommunala 
bostadsaktiebolaget – är långsiktig och seriös. I en långsiktig verksamhet som 
fastighetsförvaltning är det vidare inte heller rimligt att jämförelser görs en-
dast för enstaka år, utan tiden måste vara åtminstone fem år om långsiktighe-
ten ska ges reell betydelse vid jämförelsen. 
 
Det bör i sammanhanget noteras att man inte kan kräva en högre avkastning 
än vad en jämförbar privat ägare skulle få med samma risknivå. Utredningen 
om allmännyttans villkor beskriver detta så här: ”Om de vinster som erhålls 
från det befintliga beståndet är små men en jämförbar privat ägare inte skulle 
kunna uppnå högre vinster, har det kommunala bostadsaktiebolaget iakttagit 
principen om den marknadsekonomiske investeraren.”31 
 
Sammanfattningsvis menar SABO att skälet till att ett avkastningskrav ska stäl-
las inte är att det allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolaget ska arbeta 
precis som ett privat fastighetsföretag eller ha precis samma avkastningskrav. 
De privata hyresvärdarna arbetar olika och har också olika avkastningskrav. På 
annan plats i promemorian framgår också ”ŀǘǘ Ŝǘǘ ŜȄŀƪǘ ΩǊŅǘǘΩ ǇǊƻŎŜƴǘǳŜƭƭǘ ŀv-
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kastningskrav inte finns. Det är snarare fråga om ett spann inom vilken avkast-
ningen för ett specifikt kommunalt bostadsföretag borde ligga”.32 Skälet till att 
ett avkastningskrav behöver ställas är att det inte ska utgå något statsstöd som 
ensidigt gynnar det kommunala bostadsaktiebolaget. 
 
En annan fråga är vilka mått som ska användas för att bedöma avkastningskrav 
och avkastningsnivå. I promemorian framhålls att det finns flera olika mått 
med delvis olika syften och argumenteras för att det inte bör regleras vilket el-
ler vilka mått som ska användas. På annan plats i promemorian hävdas dock 
att ”avkastning beräknas normalt på företagets marknadsvärde eller summan 
av lånat och av ägaǊŜƴ ƛƴǎŀǘǘ όŜƎŜǘύ ƪŀǇƛǘŀƭΧ”.33 Detta – att inget särskilt mått 
bör väljas samtidigt som ett särskilt mått framställs som ”normalt” – bidrar till 
att skapa osäkerhet.  
 
I den gemensamma skrivelsen från SABO och Hyresgästföreningen föreslogs 
att måttet totalavkastning skulle användas. Motivet är att det är det mått som 
används av professionella investerare, eftersom det ger möjlighet att på ett 
opartiskt sätt jämföra avkastningen från fastighetsinvesteringar med avkast-
ningen från andra placeringsslag och med fastighetsmarknaden utomlands. 
 
SABO kan acceptera promemorians resonemang om att man bör undvika en 
reglering som medger endast ett enda mått. Något särskilt mått bör då inte 
pekas ut som normalt. Men som vi tidigare framhållit i yttrandet bör det inte 
finnas ett alltför stort utrymme för godtyckliga jämförelser. Eftersom avkast-
ningsmåttet är så centralt för att avgöra om det förekommer otillåtet stats-
stöd, måste lagstiftaren vara tydligare på denna punkt. Utredningen om all-
männyttans villkor gjorde den bedömningen att ”Den marknadsmässiga av-
kastningen kan bestå av såväl driftnetto som värdeökningar.”34 I en komman-
de proposition bör i vart fall klargöras att avkastning ska kunna inkludera såväl 
driftnetto som förändringar i fastigheternas värden. 
 
SABO föreslår att förslaget om avkastningskrav i kommande proposition for-
muleras i linje med beskrivningen i den gemensamma skrivelsen från SABO och 
Hyresgästföreningen, samt beaktar det ovan nämnda uttalandet från Utred-
ningen om allmännyttans villkor om när det kommunala bostadsaktiebolaget 
iakttagit principen om den marknadsekonomiske investeraren. 
 
SABO tillstyrker förslaget om att de allmännyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lagen ska undantas från självkostnadsprincipen och förbudet mot vinstsyfte i 
kommunallagen, under förutsättning att förhållandet mellan affärsmässighet 
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och allmännyttigt syfte förtydligas i linje med vad som redovisats tidigare i re-
missyttrandet. 

 

7.6 Direkt anförtroende eller upphandling?  

Promemorians bedömning: I de fall en kommun väljer att inte utföra en bo-
stadspolitisk åtgärd i egen regi, bör uppdraget att utföra åtgärden lämnas med 
iakttagande av bestämmelserna i lagen (2007:1091) om offentlig upphandling. 

 
SABO anser att det saknas skäl att i detta sammanhang göra någon särskild 
bedömning av huruvida en kommunal bostadspolitisk åtgärd bör vara föremål 
för upphandling. Om ett kommunalt uppdrag ska lämnas enligt bestämmelser-
na i lagen om offentlig upphandling eller inte följer av bestämmelserna i 
nämnda lag. Eftersom ingen förändring av lagen om offentlig upphandling är 
avsedd finns inget skäl att särskilt beröra frågan i detta sammanhang. 
 

7.7 Ersättningens storlek och frågan om överkompensation (statsstöd)  

Promemorians förslag: Ersättningen för att utföra kommunalt angelägna bo-
stadspolitiska åtgärder ska normalt ske utan inslag av stöd. Åtgärder som krä-
ver stöd ska hanteras i enlighet med EG-fördraget. 

 
SABO kan inte se något behov av ett statligt beslut på detta område. Varje 
kommun avgör själv vilka bostadspolitiska åtgärder som är angelägna och er-
sättningen för att utföra dessa i de fall kommunen inte själv gör det. Om dessa 
åtgärder innefattar stöd ska de självklart hanteras i enlighet med EUF-
fördraget. Så är det redan idag och någon ytterligare reglering bör inte införas. 
 

7.8 I vilken form ska ersättning utgå?  

Promemorians bedömning: Ersättning för angelägna bostadsförsörjningsåt-
gärder som vidtas efter beslut av kommunen bör inte göras genom att kom-
munen avstår från eller begränsar avkastningskrav på det kommunala bostads-
företaget. 

 
SABO instämmer i bedömningen. I den gemensamma skrivelsen från SABO och 
Hyresgästföreningen föreslogs att betalning för denna typ av uppdrag kan 
lämnas genom kontant ersättning eller, om det avser ett kommunalt bostads-
aktiebolag, genom en sänkning av avkastningskravet. Till stöd för ett sådant 
förhållningssätt kan anföras att formerna för hur ersättningen ska erläggas bör 
vara en fråga för den enskilda kommunen att avgöra. Mot ett sådant förhåll-
ningssätt, talar vårt resonemang ovan om att avkastningskravet kommer att 
variera på grund av en rad olika faktorer och att något ”normalt avkastnings-
krav” inte står att finna. Det innebär att det i praktiken blir svårt att bedöma 
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om någon ersättning faktiskt har lämnats. Ett sådant system riskerar att inte bli 
helt transparent vilket leder till att det i vissa fall kan bli svårt att avgöra om ett 
kommunalt bostadsaktiebolag skulle få fördelar som ett motsvarande privat 
företag rimligen inte skulle få. En sammanvägning av dessa argument talar för 
att transparensbehovet väger tyngst, vilket leder till att vi instämmer i prome-
morians bedömning. 
 

7.9 Bostadsförsörjningen ς en tjänst av allmänt ekonomiskt intresse?  

Promemorians bedömning: Bostadsförsörjningen och kommunernas ansvar 
för denna bör vare sig i sin helhet eller i olika delar definieras som tjänster av 
allmänt ekonomiskt intresse. 

 
SABO instämmer i den första men inte i den andra delen av bedömningen. 
 
I promemorian anförs att det ”krävs starka argument för bedömningen att om-
rådet som sådant i sin helhet skulle vara av så allmänt intresse att alla åtgär-
der inom detta område skulle vara att anse som tjänster av allmänt ekono-
miskt intresse”35 och att det är ”svårt att se några fördelar med att definiera 
bostadsförsörjningen generellt som en tjänst av allmänt ekonomiskt intres-
se”36. 
 
SABO instämmer helt i denna del av bedömningen och vill samtidigt framhålla 
att vi aldrig föreslagit att de kommunala bostadsföretagen eller det kommuna-
la bostadsförsörjningsansvaret som helhet ska betraktas som en tjänst av all-
mänt ekonomiskt intresse. 
 
Den bedömning som görs i promemorian är dock betydligt mer långtgående än 
så. Utan någon analys eller egentlig argumentation sägs att åtgärder inom ra-
men för kommunernas bostadsförsörjningsansvar inte ens till någon del ska 
kunna betraktas som tjänster av allmänt ekonomiskt intresse. 
 
I den gemensamma skrivelsen från SABO och Hyresgästföreningen föreslogs 
att lagen om kommunernas bostadsförsörjningsansvar skulle kompletteras 
med bestämmelser som tydligt reglerar möjligheten för en kommun att utan 
notifiering hos kommissionen anförtro ett uppdrag av allmänt intresse till ett 
kommunalt bostadsaktiebolag eller annat företag. Förslaget byggde på de i Eu-
ropeiska gemenskapens rambestämmelser om statligt stöd angivna förutsätt-
ningarna om hur statligt (liksom kommunalt) stöd i form av ersättning för 
tjänster av allmänt ekonomiskt intresse kan förklaras förenligt med den ge-
mensamma marknaden. 
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Förslaget innebar att kommuner som så önskar, inom vissa ramar och förutsatt 
att ett flertal krav om bland annat nödvändighet och proportionalitet är upp-
fyllda, ska kunna lägga ut enskilda uppdrag som tjänster av allmänt ekono-
miskt intresse. Syftet var att skapa en enkel men samtidigt tydligt reglerad 
möjlighet för kommuner som så önskar att definiera en eller flera delar av 
(inte hela) bostadsförsörjningsansvaret som sådana tjänster och därmed kun-
na anförtro uppdrag till ett kommunalt bostadsaktiebolag eller annat företag. 
 
Även om det nu inte införs några bestämmelser med ett sådant innehåll i la-
gen om kommunernas bostadsförsörjningsansvar, så bör varje kommun ha 
möjlighet att fullt ut utnyttja de möjligheter som EUF-fördraget ger. Att så 
kommer att vara möjligt framgår också av promemorians förslag till lag om 
allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag 2 § andra stycket. 
 
Vi kan inte se att det finns något skäl för staten att stänga en sådan möjlighet 
för enskilda kommuner som så önskar att definiera delar av bostadsförsörj-
ningsansvaret som tjänster av allmänt ekonomiskt intresse. Någon bedömning 
av vad som inte ska definieras som en sådan tjänst bör därför inte göras i en 
kommande proposition. 
 

7.10 Begränsning av utdelning och värdeöverföring 

Promemorians förslag: En begränsning av värdeöverföringar från kommunala 
bostadsaktiebolag införs.  
Ett kommunalt bostadsaktiebolags värdeöverföringar får under ett räken-
skapsår inte överstiga summan av ett belopp motsvarande räntan, beräknad 
på den genomsnittliga statslåneräntan under föregående räkenskapsår med 
tillägg av en procentenhet, på det kapital som kommunen eller kommunerna 
vid föregående räkenskapsårs utgång har tillskjutit till bolaget som betalning 
för aktier.  
Värdeöverföringar under ett räkenskapsår får dock inte överstiga hälften av 
bolagets resultat för föregående räkenskapsår.  
Begränsningen av värdeöverföringar gäller inte för medel som används för åt-
gärder enligt 2 § lagen om kommunernas bostadsförsörjningsansvar.  
Inte heller gäller begränsningen av värdeöverföringar för hälften av nettoöver-
skottet som uppkommit vid avyttring av fastigheter under föregående räken-
skapsår förutsatt att frågan beslutats av kommunfullmäktige.  
Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska skriftligen varje år till regeringen eller 
den myndighet som regeringen bestämmer lämna uppgifter om beslutade 
värdeöverföringar och hur de beräknats.  
Promemorians bedömning: En begränsning av värdeöverföringar från kom-
munala bostadsaktiebolag bör följas och utvärderas. 

 
Här följer en genomgång av SABOs synpunkter på förslagets samtliga delar: 
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En begränsning av värdeöverföringar från kommunala bostadsaktiebolag in-
förs. 
 
SABO tillstyrker förslaget. Motivet har redovisats tidigare i remissyttrandet. 
Det är bra att begreppet värdeöverföring används eftersom det anknyter till 
aktiebolagslagens etablerade regelverk. 
 
Ett kommunalt bostadsaktiebolags värdeöverföringar får under ett räken-
skapsår inte överstiga summan av ett belopp motsvarande räntan, beräknad 
på den genomsnittliga statslåneräntan under föregående räkenskapsår med 
tillägg av en procentenhet, på det kapital som kommunen eller kommunerna 
vid föregående räkenskapsårs utgång har tillskjutit till bolaget som betalning 
för aktier. 
 
SABO avstyrker förslaget om att i lagtext reglera exakt hur tillåten värdeöver-
föring ska beräknas. I den gemensamma skrivelsen från SABO och Hyresgästfö-
reningen föreslog vi att närmare föreskrifter om högsta tillåtna utdelning skul-
le lämnas av regeringen i förordning. Det främsta argumentet för detta är att 
lagregler bör gälla under längre tid, medan en förordning lättare kan revideras 
om förutsättningar eller omständigheter förändras. Det ger helt enkelt ett 
större utrymme för flexibilitet. I promemorian anges att ”den samlade värde-
överföring bör vara vad som bedöms som normal utdelning i privata företag 
som är långsiktiga fastighetsägare”37. Även denna hänvisning till branschpraxis 
talar för ett behov av en viss flexibilitet i regelverket. Regeringen bör dock ha 
möjlighet att om den så finner lämpligt lägga ut uppgiften på en myndighet. 
 
SABO tillstyrker förslaget om att vidga kapitalbasen – jämfört med gällande 
lagstiftning – till att omfatta allt kapital som tillskjutits bolaget som betalning 
för aktier. Det stämmer väl överens med förslaget i den gemensamma skrivel-
sen från SABO och Hyresgästföreningen. 
 
SABO föreslår att förslaget formuleras på följande sätt: ”Ett kommunalt bo-
stadsaktiebolags värdeöverföringar får under ett räkenskapsår inte överstiga 
skälig utdelning på det kapital som kommunen eller kommunerna vid föregå-
ende räkenskapsårs utgång har tillskjutit till bolaget som betalning för aktier. 
Regeringen, eller myndighet som regeringen bestämmer, lämnar närmare fö-
reskrifter om högsta tillåtna utdelning.” 
 
Värdeöverföringar under ett räkenskapsår får dock inte överstiga hälften av 
bolagets resultat för föregående räkenskapsår. 
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SABO tillstyrker förslaget. Det överensstämmer med förslaget i den gemen-
samma skrivelsen från SABO och Hyresgästföreningen och ligger i linje med 
vad som är normal utdelning bland privata företag som är långsiktiga fastig-
hetsägare. 
 
SABO förutsätter att med begreppet ”bolagets resultat” avses den post i resul-
taträkningen som benämns ”Årets resultat” (sista raden). Detta måste klargö-
ras i en kommande proposition för att inget tvivel ska råda härom. Boksluts-
posten ”Årets resultat” visar resultatet efter skatt. 
 
Begränsningen av värdeöverföringar gäller inte för medel som används för åt-
gärder enligt 2 § lagen om kommunernas bostadsförsörjningsansvar.  
 
SABO avstyrker förslaget. Motivet har redovisats tidigare i remissyttrandet. 
SABO anser att förslaget i stället bör utformas enligt följande: Begränsningen 
av värdeöverföringar gäller inte för överskott, utöver nettoöverskott som upp-
kommit vid avyttring av fastigheter, som uppkommit under föregående räken-
skapsår, om dessa medel överförs till 
1. annat företag som har samma ägare och som omfattas av lagen om allmän-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag, 
2. till kommunen för åtgärder inom ramen för kommunens bostadsförsörj-
ningsansvar som främjar integration och social sammanhållning, eller 
2. till kommunen för att tillgodose bostadsbehoven för personer för vilka 
kommunen enligt lag har ett särskilt ansvar. 
 
Inte heller gäller begränsningen av värdeöverföringar för hälften av nettoöver-
skottet som uppkommit vid avyttring av fastigheter under föregående räken-
skapsår förutsatt att frågan beslutats av kommunfullmäktige. 
 
SABO tillstyrker förslaget. I den gemensamma skrivelsen från SABO och Hyres-
gästföreningen föreslogs att hela nettoöverskottet skulle kunna delas ut. Det 
finns emellertid fog för departementspromemorians resonemang om att över-
skott från avyttringar av fastigheter inte bör behandlas mer gynnsamt än övri-
ga värdeöverföringar. Analogt med vad som ovan sagts måste det klargöras att 
det som avses är nettoöverskott efter reavinstskatt. 
 
Även vid en försäljning via bolag (indirekt försäljning, ”paketering”) av en fas-
tighet bör halva nettoöverskottet kunna delas ut på samma villkor som vid en 
direkt försäljning. Försäljning via bolag innebär att man säljer en fastighet 
till ett dotterbolag. Därefter säljs aktierna i dotterbolaget. Den vinst som upp-
står vid försäljningen av aktierna bör vid tillämpning av denna lag också be-
traktas som reavinst vid försäljning av fastighet. 
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Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska skriftligen varje år till regeringen eller 
den myndighet som regeringen bestämmer lämna uppgifter om beslutade vär-
deöverföringar och hur de beräknats. 
 
SABO tillstyrker förslaget. Det överensstämmer med förslaget i den gemen-
samma skrivelsen från SABO och Hyresgästföreningen. Förslaget behöver dock 
kompletteras med en bestämmelse med följande innebörd: I de fall värdeöver-
föring gjorts i enlighet med undantaget för bostadsförsörjningsändamål ska 
uppgifter lämnas om till vilka åtgärder dessa medel används. Skälet till rappor-
teringen är enligt promemorian att följa hur bestämmelserna efterlevs. Detta 
är naturligtvis också det bärande motivet för den komplettering vi föreslår. 
 
En begränsning av värdeöverföringar från kommunala bostadsaktiebolag bör 
följas och utvärderas. 
 
SABO instämmer i bedömningen. Bestämmelserna har stor betydelse för de 
kommunala bostadsföretagen och för deras relation till sina respektive ägare. 
Att utvecklingen följs och utvärderas är angeläget. 
 
Tillämpningen av bestämmelser om begränsad värdeöverföring 
 
I det följande vill vi förtydliga SABOs syn på tillämpningen av bestämmelserna 
om begränsad värdeöverföring och undantagsreglerna samt hur de förhåller 
sig till varandra. 
 
I botten ligger den så kallade försiktighetsregeln i aktiebolagslagen, vilken in-
nebär att en värdeöverföring får göras endast om den är försvarlig med hänsyn 
till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker ställer på storleken 
av det egna kapitalet liksom till bolagets konsolideringsbehov. Denna bestäm-
melse gäller alltid utan undantag. 
 
I 3 § första stycket finns grundregeln för begränsning av värdeöverföring. 
Grundregeln gäller alltid och det finns ingen koppling mellan den och resulta-
tet. Det som kan delas ut enligt denna bestämmelse kan närmast betraktas 
som en slags ränta på tillskjutet kapital.  
 
I 3 § andra stycket finns en spärregel som kompletterar grundregeln och som 
innebär att värdeöverföring under ett räkenskapsår inte får överstiga hälften 
av företagets resultat efter skatt – exklusive fastighetsförsäljning – för föregå-
ende räkenskapsår. Resultatet ska alltså först rensas från eventuella reavinster 
eller reaförluster vid avyttring av fastigheter. Ett positivt nettoresultat från fas-
tighetsförsäljning kommer då i motsvarande omfattning att minska driftresul-
tatet jämfört med årets resultat, medan ett negativt nettoresultat från fastig-
hetsförsäljning leder till det motsatta. 
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Om det belopp som får delas ut enligt grundregeln är lägre än hälften av årets 
resultat kommer spärregeln att sakna betydelse. Om beloppet som får delas ut 
enligt grundregeln är högre än hälften av resultatet slår spärregeln till vilket 
innebär att värdeöverföringen begränsas till hälften av resultatet. Om resulta-
tet skulle vara negativt slår spärregeln också till och ingen värdeöverföring kan 
göras enligt grundregeln.  
 
Avyttringsundantaget finns i 5 § och innebär att halva nettovinsten efter skatt 
från avyttring av fastigheter under föregående år (och alltså inte hela det fria 
egna kapitalet) får delas ut. Detta gäller oavsett vilken värdeöverföring som är 
möjlig enligt grundregeln och spärregeln. Överskott från fastighetsförsäljning 
får delas ut oavsett om företaget gjort ett positivt eller negativt resultat. Nå-
gon koppling till resultatet finns alltså inte. Dock omfattas endast överskott 
från försäljningar som gjorts under föregående räkenskapsår och i samtliga fall 
krävs ett beslut från fullmäktige. Och naturligtvis gäller försiktighetsregeln i ak-
tiebolagslagen.  
 
Bostadsförsörjningsundantaget finns i 4 § och bör enligt SABO innebära att 
hela nettovinsten från driften av företaget under föregående år får delas ut 
om den används till särskilt angivna bostadsförsörjningsändamål eller till ett 
annat bostadsföretag med samma ägare. Det belopp som är tillgängligt för så-
dan värdeöverföring är således årets resultat rensat från eventuella reavinster 
eller reaförluster från fastighetsförsäljning och därefter minskat med värde-
överföring enligt grundregeln. Om resultatet skulle bli negativt efter att det 
rensats från eventuella och/eller värdeöverföring enligt grundregeln, kan ingen 
ytterligare värdeöverföring göras. 
  

7.11 Behovs- och marknadsanalys  

Promemorians bedömning: Kommunala beslut att genomföra angelägna bo-
stadspolitiska åtgärder bör föregås av behovs-, marknads- och ekonomiska 
analyser. 
Den myndighet som regeringen bestämmer bör få i uppdrag att utveckla lämp-
liga analysverktyg för att kommunerna ska kunna utveckla sin bostadsförsörj-
ningsplanering. 

 
SABO har inget att invända mot denna bedömning som sådan. Det ska dock 
framhållas att det krav på behovs-, marknads- och ekonomiska analyser som 
föreslogs i den gemensamma skrivelsen från SABO och Hyresgästföreningen 
avsåg fall då en kommun anförtror ett uppdrag av allmänt ekonomiskt intres-
se. 
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SABOs uppfattning är att varje kommun själv kan bedöma behovet av analyser 
inför beslut om olika bostadspolitiska åtgärder. I de fall en kommun önskar an-
förtro ett uppdrag av allmänt ekonomiskt intresse ställs naturligtvis särskilda 
krav på bland annat av behovs-, marknads- och ekonomiska analyser. Någon 
särskild bedömning av detta behöver därför inte göras i en kommande propo-
sition. 
 
SABO har inget att invända mot att en myndighet får i uppdrag att utveckla 
lämpliga analysverktyg för att kommunerna ska kunna utveckla sin bostadsför-
sörjningsplanering. Vi vill dock framhålla att en förutsättning för att ett sådant 
utvecklingsarbete ska bli framgångsrikt i så motto att det kommer till praktisk 
nytta, är att det genomförs i samverkan med främst SKL men också med före-
trädare för bostadsmarknadens aktörer som SABO, Fastighetsägarna och Hy-
resgästföreningen. 
 

7.12 Uppföljning och utvärdering  

Promemorians bedömning: Kommunerna bör löpande följa upp och utvärdera 
sådana angelägna åtgärder som upphandlats inom ramen för kommunens bo-
stadsförsörjningsansvar. 

 
SABO har inget att invända mot denna bedömning som sådan. Det ska dock 
framhållas att det krav på utvärdering av genomförande och resultat som före-
slogs i den gemensamma skrivelsen från SABO och Hyresgästföreningen avsåg 
fall då en kommun anförtrott uppdrag av allmänt ekonomiskt intresse. 
 
SABOs uppfattning är att varje kommun själv – utöver vad som följer av gäl-
lande lagstiftning om kommunal revision – bedömer och kan bedöma behovet 
av uppföljning och utvärdering av åtgärder som upphandlats inom ramen för 
kommunens bostadsförsörjningsansvar. 
 
SABO anser emellertid att de nya regler som föreslås gälla för allmännyttan 
behöver följas upp och utvärderas och att det är värdefullt om det görs i ett 
sammanhang som innefattar kommunens bostadsförsörjningsansvar som hel-
het. De analysverkstyg som föreslås i avsnitt 7.11 avseende behovs- och mark-
nadsanalys bör kunna kompletteras med verktyg för uppföljning och utvärde-
ring av det kommunala bostadsförsörjningsansvaret. Naturligtvis bör även des-
sa verktyg tas fram i samarbete med bostadsmarknadens aktörer. 
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7.13 Tillsyn m.m.  

Promemorians bedömning: Ett nationellt system för tillsyn, kontroll och sank-
tion av åtgärder inom ramen för kommunernas bostadsförsörjningsansvar bör 
inte införas. Tillsynen enligt lagen om offentlig upphandling utövas av Konkur-
rensverket och några särskilda regler för upphandling av bostadsförsörjnings-
åtgärder krävs inte. I fall där statsstöd är aktuellt råder anmälningsskyldighet. 

 
SABO instämmer inte i bedömningen. Förslaget i den gemensamma skrivelsen 
från SABO och Hyresgästföreningen avsåg inte tillsyn av lagen om offentlig 
upphandling, där Konkurrensverket redan har ett tillsynsansvar, utan syftade 
till att möjliggöra prövningar av om det i Sverige förekommer statsstöd som 
enligt EU-rätten är otillåtet. 
 
I departementspromemorian framhålls att uppgifter om stöd alltid måste an-
mälas i förväg. Det är naturligtvis riktigt. Problemet är att det kan råda delade 
uppfattningar om huruvida en åtgärd innebär statsstöd eller inte. Det är därför 
som vi ser ett behov av ett inhemskt kontrollsystem. Om t.ex. en privat fastig-
hetsägare misstänker att ett kommunalt bostadsföretag får otillåtet statsstöd 
och vill få till stånd en prövning av om så är fallet, måste han eller hon vända 
sig till kommissionen. Ett inhemskt kontrollsystem skulle istället innebära att 
det finns en svensk domstol som en slags första instans dit fastighetsägaren 
kan vända sig. 
 
Regeringen har tidigare själv lyft denna fråga. I direktivet till Utredningen om 
allmännyttans villkor gav regeringen utredningen i uppdrag att vid behov läm-
na förslag ”till tydligare reglering och till sådana kontrollmekanismer och sank-
tioner som kan vara nödvändiga för att säkerställa att eventuella stöd till bo-
stadsföretag som lämnas vid behov endast ges i sådana former och på sådana 
villkor att det är förenligt med EG:s regelverk”38. Utredningen drog sedan slut-
satsen att ”det nuvarande svenska regelverket är enligt vår uppfattning inte 
tillräckligt”39. Man avstod dock från att lägga fram ett förslag till ett inhemskt 
kontrollsystem eftersom ett sådant rimligen inte bör begränsas till kommunala 
bostadsaktiebolag utan ha generell räckvidd. 
 
SABO har förståelse för att ett inhemskt kontrollsystem kräver ett relativt om-
fattande utredningsarbete och inser att det inte är möjligt att lägga fram något 
förslag om detta samtidigt med den planerade propositionen. Vi föreslår där-
för att det i stället i propositionen aviseras att ett sådant utredningsarbete 
kommer att påbörjas. 
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I detta avsnitt hänvisas också till lagen (2005:90) om insyn i vissa finansiella 
förbindelser mm, vilken syftar till att implementera Europeiska kommissionens 
så kallade transparensdirektiv i svensk rätt. Enligt denna lag ska revisorn i ett 
sådant företag som omfattas av lagen granska att redovisningen är upprättad i 
enlighet med lagens krav och utfärda ett intyg över sin granskning. I promemo-
rians konsekvensbeskrivning återkommer denna fråga och promemorian häv-
dar där att ”bostadsaktiebolagen bör säkerställa att det i redovisningen tilläm-
pas en strikt särredovisning när det gäller ekonomin för olika verksamhetsgre-
nar i enlighet med lagen om insyn i vissa finansiella förbindelser m.m.”40 
 
Skrivningarna kan ge intryck av att denna lag gäller för samtliga kommunala 
bostadsaktiebolag. Så är dock inte fallet. Denna lag omfattar endast företag 
med en nettoomsättning som för vart och ett av de två senaste räkenskaps-
åren har överstigit 40 miljoner euro. Det betyder att endast knappt 30 av de 
befintliga cirka 300 kommunala bostadsaktiebolagen omfattas av lagen. SABO 
förutsätter att ingen utvidgning härvidlag är avsedd. 
 

8 Ikraftträdande m.m. 

Promemorians förslag: Lagen om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag 
och lagen om ändring i lagen om kommunernas bostadsförsörjningsansvar ska 
träda i kraft den 1 januari 2011. Vid samma tidpunkt ska lagen (2002:102) om 
allmännyttiga bostadsföretag och förordningen (2003:348) om skälig utdelning 
från allmännyttiga bostadsföretag upphöra att gälla.  
Bestämmelsen om begränsad vinstutdelning och rapportering av denna till 
länsstyrelsen enligt 1 och 4 §§ lagen om allmännyttiga bostadsföretag samt 
förordningen om skälig utdelning från allmännyttiga bostadsföretag bör dock 
gälla under det räkenskapsår som har inletts före den 1 januari 2011. 

 
SABO tillstyrker förslaget. Det är önskvärt att ett långsiktigt hållbart och med 
EU-rätten förenligt regelverk för de kommunala bostadsföretagen kommer till 
stånd så snart som möjligt. 
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Förslag till lag om allmännyttiga kommunala bostadsak-
tiebolag 

SABO tillstyrker förslaget om att lagen ska heta Lag om allmännyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag. Begreppet allmännyttiga markerar tydligt att bostads-
aktiebolagen ska driva verksamheten i ett allmännyttigt syfte. Begreppet 
kommunala markerar tydligt att det handlar om företag som kommuner äger 
eller på annat sätt har ett bestämmande inflytande över. Begreppet bostads-
aktiebolag är adekvat eftersom lagstiftningen endast avser aktiebolag och inte 
andra associationsformer som t.ex. stiftelser. 
 
SABO har följande konkreta synpunkter på den föreslagna till lagtexten. 
 
1 § 
 
I första stycket punkt 3 bör begreppet ”boendeinflytande” ändras till ”boinfly-
tande” eftersom det är det begrepp som idag används i bostadsbranschen. 
 
I samma stycke bör en ny punkt tillföras vilken klargör att bostadsaktiebolagen 
ska tillhandahålla hyreslägenheter till alla typer av hushåll. Det står i departe-
mentspromemorian att det är ”en grundläggande tanke” att ”boendet i kom-
munala bostadsföretag ska vara tillgängligt för alla, oavsett social, ekonomisk, 
etnisk eller annan bakgrund.”.41 SABOs uppfattning är dock att denna tydliga 
avgränsning mot ett system med socialbostäder och inkomstgränser är så cen-
tral att bör finnas med i paragrafen eftersom den är att betrakta som en por-
talparagraf. Det är inte minst viktigt ur ett EU-perspektiv. 
 
2 § 
 
I första stycket bör begreppet ”på affärsmässiga grunder” ändras till ”enligt af-
färsmässiga principer” i enlighet med de synpunkter som anförts ovan. 
 
4 § 
 
Hänvisningen till 3 § andra stycket måste ändras så att hänvisning i stället görs 
till hela 3 §. I annat fall kommer grundregeln, som framgår av 3 § första styck-
et, att förhindra värdeöverföring till kommunala bostadsförsörjningsåtgärder. 
 
Bestämmelsen utformas så att de värdeöverföringar som får göras trots hu-
vudregeln i 3 § begränsas till ”årets resultat” för föregående räkenskapsår. 
 
Hänvisningen till föreslagen ny 2 § i lagen om kommunernas bostadsförsörj-
ningsansvar slopas. I stället förs en bestämmelse in i paragrafen, vilken tydligt 
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avgränsar till vilka åtgärder kommunen får ta ut vinstmedel från det kommu-
nala bostadsaktiebolaget. 
 
Paragrafen bör således utformas med följande lydelse: 
 
Begränsningen av värdeöverföringar i 3 § gäller inte för det resultat som upp-
kommit under föregående räkenskapsår om dessa medel överförs till annat fö-
retag som har samma ägare och som omfattas av lagen om allmännyttiga 
kommunala bostadsaktiebolag eller används till åtgärder inom ramen för 
kommunens bostadsförsörjningsansvar som främjar integration och social 
sammanhållning eller tillgodoser bostadsbehovet för personer för vilka kom-
munen enligt lag har ett särskilt ansvar. 
 
5 § 
 
Hänvisningen till 3 § andra stycket måste ändras så att hänvisning stället görs 
till hela 3 §. I annat fall kommer grundregeln, som framgår av 3 § första styck-
et, att förhindra värdeöverföring av nettoöverskott som uppkommit vid avytt-
ring av fastigheter. 
 
För att även försäljning via bolag ska omfattas av undantagsregeln införs i pa-
ragrafen följande text: 
 
Med avyttring av fastighet jämställs vinst vid avyttring av aktier i ett dotterbo-
lag till den del vinsten är hänförlig till fastigheter som innehas av dotterbola-
get. 
 
Övergångsregler 
 
Genom en övergångsregel bör klargöras att kommunala bostadsaktiebolag 
som idag omfattas av lagen om allmännyttiga bostadsföretag automatiskt om-
fattas av den föreslagna lagen om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag. Avsikten är att klargöra att alla kommunala bostadsaktiebolag ska omfat-
tas av den nya lagen; det ska inte vara möjligt att ha ett kommunalt bostadsak-
tiebolag som inte är allmännyttigt och därmed inte heller omfattas av lagen. 
 
Med ovanstående ändringar tillstyrker SABO förslaget till lagtext om allmän-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag.  
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Författningskommentarer till förslag till lag om allmännyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolag 

SABO föreslår att författningskommentaren ändras i enlighet med de föränd-
ringar vi föreslår i lagtexten och de generella synpunkterna vi lämnat avseende 
affärsmässighet, avkastningskrav och värdeöverföring. Därutöver vill vi särskilt 
uppmärksamma en förändring som bör göras i kommentaren till 2 §. 
 
I författningskommentaren sägs att ”det är viktigt att företaget har ett ordent-
ligt underlag och dokumentation inför varje beslut för att visa att det i sam-
manhanget inte förekommer någon form av otillåtet statsstöd och även visa 
varför en viss åtgärd anses affärsmässig. Det gäller både för investeringar och 
åtgärder i den löpande driften.”42 (sid.124) 
 
Detta uttalande kan närmast uppfattas av som en bedömning. SABO instäm-
mer inte i denna bedömning. 
 
I praktiken fungerar det idag så att såväl privata som kommunala bostadsföre-
tag rutinmässigt gör interna lönsamhetskalkyler inför investeringar och andra 
mer omfattande åtgärder. Det är närmast en självklarhet för företag som arbe-
tar affärsmässigt. 
 
Men bedömningen i departementspromemorian går betydligt längre än så. 
Den kräver att företaget har ”ett ordentligt underlag och dokumentation inför 
ǾŀǊƧŜ ōŜǎƭǳǘΧ (som rör) investeringar och åtgärder i den löpande driften”. Det 
skulle innebära att de kommunala bostadsaktiebolagen åläggs särskilda krav 
som inte träffar privata fastighetsägare; en konkurrenssnedvridning till uppen-
bar nackdel för de kommunala bostadsföretagen. 
 
Ännu mer orimlig framstår bedömningen mot bakgrund av att kommissionen 
vid en prövning av om otillåtet statsstöd föreligger aldrig tar ställning till en-
skilda beslut och transaktioner i företagen. I praktiken betyder det att det inte 
finns något hinder mot att ”ta igen på gungorna det man förlorar på karusel-
len”. Något som framstår som högst rimligt då sådana förhållanden inte är sär-
skilt ovanliga i privata företag. 
 
SABO anser att inga särskilda krav på beslutsdokumentation bör uppställas i 
författningskommentaren i en kommande proposition. 
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Förslaget till lag om ändring i lagen om kommunernas bo-
stadsförsörjningsansvar 

SABO föreslår att inga ändringar görs i lagen om kommunernas bostadsför-
sörjningsansvar. Motivet har redovisats tidigare i remissyttrandet. 
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Förslag som vi saknar i promemorian 

I SABOs och Hyresgästföreningens gemensamma skrivelse framhölls att det 
behövs ett stabilt och långsiktigt regelverk. Detta är helt nödvändigt för att ut-
veckla hyresrätten som en attraktiv och konkurrenskraftig upplåtelseform. En 
viktig del av detta är naturligtvis att vi får tydliga villkor för de allmännyttiga 
bostadsföretagen. Men det är också angeläget att samtidigt fått till stånd sta-
bila och hållbara lösningar för företag på vikande marknad, för hyressättningen 
och för möjligheter att erbjuda hyresgästerna tillval och frånval i ordnade for-
mer. 

Hållbara lösningar på vikande marknader 

SABO konstaterar att det i promemorian saknas såväl analys som förslag till åt-
gärder när det gäller problemen för bostadsföretag på vikande marknader. I 
tilläggsdirektivet till Utredningen om allmännyttans villkor framhöll regeringen 
att ”behovet av statliga insatser för att hjälpa kommuner med bostadsföretag 
med allvarliga ekonomiska problem kan komma att kvarstå under en förutse-
bar framtid” och att ”det är angeläget att det även fortsättningsvis finns möj-
ligheter för staten att på rimliga villkor medverka till att problemen med såda-
na företag kan avhjälpas.”43 I direktivet underströks också att det är ”en själv-
klarhet att sådana insatser sker på ett sätt som är förenligt med gemenskaps-
reglerna och som inte snedvrider konkurrensen mellan kommunala och privata 
bostadsföretag.”44 Efter att utredningens betänkande redovisats har regering-
en uppdragit åt BKN att utreda hur situationen med bostadsföretag på svaga 
bostadsmarknader ska hanteras. BKNs rapport har remissbehandlats. 
 
SABO har i sitt remissyttrande över BKNs rapport framhållit att en grundläg-
gande förutsättning för att åtgärder ska vara framgångsrika och stöd effektivt 
är att det kuggar in i en långsiktig, väl genomarbetad och förankrad kommunal 
strategi. Konkret handlar det i de flesta fall om att göra fler bostäder tillgängli-
ga för äldre och att fastighetsvärdena behöver skrivas ner för bättre anpassas 
till marknadsvärdena. I många fall behöver också företagens låneskuld mins-
kas, satsningar göras på underhåll samt energibesparande åtgärder och andra 
effektiviseringar av driften vidtas. 
 
Ett kommunalt stöd till det egna bostadsföretaget riskerar att bli konkurrens-
snedvridande och ett kommunalt stöd till privata fastighetsägare ryms inte 
inom den kommunala kompetensen. Därför behövs statliga åtgärder som ut-
formas så att de inte strider mot EU-rättens regler. Regelverket för statliga in-
satser måste inkludera åtgärder som ger förutsättningar för långsiktiga lös-
ningar. Syftet bör, som det heter i tilläggsdirektivet till Utredningen om all-
männyttans villkor ”vara att företagen ges möjlighet att också på längre sikt 
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anpassa verksamheten även till framtida förändrade förutsättningar”.45 SABOs 
uppfattning är att ett sådant stöd måste finnas på plats samtidigt som den nya 
lagen om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag träder i kraft. 

Hyressättning 

När det gäller nya regler för hyressättning har SABO och Hyresgästföreningen i 
den gemensamma skrivelsen föreslagit bland annat att den normerande rollen 
för kommunala bostadsföretags hyror vid hyrestvister ersätts med en norme-
rande roll för förhandlade hyror. Vi har också föreslagit att det samtidigt införs 
en ny skyddsregel som innebär att om hyresnämnden beslutar om en väsentlig 
hyreshöjning så ska den genomföras successivt under en period om flera år, 
och att denna kompletteras med en spärr mot alltför täta hyreshöjningar samt 
en ändring av påtaglighetsrekvisitet till ett icke-obetydlighetsrekvisit. SABO 
förutsätter att dessa förändringar i 55 och 55 d §§ hyreslagen genomförs sam-
tidigt som den nya lagen om allmännyttiga kommunala bostadsföretag träder i 
kraft. 

Tillval och frånval 

När det gäller frågan om tillval och frånval har Tillvalsutredningen lämnat för-
slag till hur möjligheterna för hyresgäster att göra olika tillval och frånval i hy-
resrätt skulle kunna förbättras. Förslaget innebär att hyresvärden ska ha rätt 
att få ersättning för sina kostnader för tillvalet genom ett tillägg på hyran och 
att hyresgästen på motsvarande sätt får ett avdrag på hyran vid frånval. Om 
avtal om tillval eller frånval träffats i enlighet med vissa formkrav ska en skä-
lighetspresumtion antas föreligga. SABOs uppfattning är att sådana bestäm-
melser bör träda i kraft samtidigt med nya lagen om allmännyttiga kommunala 
bostadsaktiebolag. 

Lagen om offentlig upphandling 

De kommunala bostadsföretagen jämställs med ”upphandlande myndigheter” 
enligt lagen om offentlig upphandling. Detta har främst motiverats med att fö-
retagen är underkastade kommunalrättsliga begränsningar avseende vinstsyf-
te, har en hyresnormerande roll, erhåller offentligt stöd på andra villkor än 
privata aktörer och därmed inte själva står den ekonomiska risken för sin verk-
samhet. Företagen blir därmed förpliktade att upphandla varor och tjänster i 
viss ordning. Detta regelverk är många gånger inte förenligt med ett affärs-
mässigt agerande och kan även medföra extra kostnader. Regelverket får där-
för effekten att konkurrensen snedvrids till nackdel för de allmännyttiga kom-
munala bostadsaktiebolagen. 
 
Förslaget till lag om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag medför en 
lagstadgad skyldighet att driva verksamheten affärsmässigt. Det innebär bland 
annat att företagen inte ska erhålla någon form av offentligt stöd som snedvri-
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der eller kan snedvrida konkurrensen och att kommunen ska ställa ett avkast-
ningskrav på företaget som inte ger företaget ekonomiska fördelar som det 
inte skulle ha erhållit under normala marknadsmässiga villkor. Förslaget inne-
bär vidare att eventuell kommunal borgen ska beläggas med en marknadsmäs-
sig avgift, vilket innebär att kommunerna fullt ut står den ekonomiska risken 
för företagen. Dessutom förväntas i en kommande proposition förslag om att 
avskaffa den hyresnormerande rollen för kommunala bostadsföretags hyror. 
De skäl som tidigare anförts för att företagen ska betraktas som upphandlande 
enheter äger därmed inte längre giltighet. 
 
I den gemensamma skrivelsen från SABO och Hyresgästföreningen föreslogs 
därför ett tillägg i lagen om offentlig upphandling med innebörden att den som 
driver verksamhet som enligt lag ska bedrivas affärsmässigt inte ska anses som 
en ”upphandlande myndighet”. När det nu finns en allmän ambition att eta-
blera ett långsiktigt hållbart regelverk för de allmännytta kommunala bostads-
aktiebolagen bör även denna fråga lösas. SABOs uppfattning, vilken framfördes 
redan i vårt remissyttrande över betänkandet EU, allmännyttan och hyrorna, 
är att en ändring bör komma till stånd samtidigt med att den nya lagen om 
allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag träder i kraft.  
 
 
Stockholm den 11 januari 2010 
 
 
Kurt Eliasson 
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