SABO

Allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
- overvaganden och forslag (Ds 2009:60)

SABOs synpunkter i sammandrag

e Det ar bra att det tydligt sdgs att ett aktivt samhallsansvar kan féorenas med
bade god foretagssed och ett affarsmassigt perspektiv. Den svenska model-

len med allmannyttiga kommunala bostadsféretag som tillhandahaller hyres-

lagenheter till alla typer av hushall kommer att kunna kvarsta.

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

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

ocksa bra.
e Lagtextens beskrivning av de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebola-
gens verksamhet ar bra men behdver kompletteras med en bestammelse

som innebar att foretagen ska tillhandahalla hyreslagenheter till alla typer av

hushall.

o Det ar bra att lagen ger méjlighet for flera kommuner att tillsammans dga ett

bostadsaktiebolag.

o Det ar bra att verksamheten ska bedrivas affarsmassigt vilket staller krav
bade pa foretagets eget beteende och pa relationen mellan féretaget och
kommunen. Bostadsaktiebolaget ska tillampa ett langsiktigt Ibnsamhetsper-
spektiv och driva verksamheten pa egna meriter utan stod.

e | en kommande proposition maste klargoras att kravet pa affarsméssighet ar
tillfredsstallt nar foretaget tillampar ett Ionsamhetsperspektiv, inte far nagra

sarskilda fordelar och ett avkastningskrav stélls. Nagot krav pa att bolagen
ska arbeta precis som ett privat foretag eller strava efter vinstmaximering
ska inte uppstallas.

e Begreppet affdrsmdssiga principer boér anvandas for att ange hur allmannyt-

tiga kommunala bostadsaktiebolag ska bedriva verksamheten, mot bakgrund

de speciella villkor som galler pa hyresbostadsmarknaden. Den storsta skill-
naden jamfort med andra marknader ar att prissattningen ar underordnad
sarskild lagstiftning.

e Om bolaget erhaller kommunal borgen ska en avgift erlaggas till kommunen

sa att kostnaden blir densamma som om bolaget inte fatt borgen. Att berdk-

na denna avgifts storlek ar inte helt enkelt och promemorian ger ingen vag-
ledning. Detta maste utvecklas i en kommande proposition.
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Det maste i en kommande proposition tydligt sdgas att kommunens avkast-
ningskrav ska avse foretaget som helhet och ta hansyn till den aktuella
marknadssituationen, bestandets beldagenhet, alder och underhallsstatus lik-
som den risk kommunen ar beredd att ta. Allmant hallna formuleringar om
normala, marknadsmassiga avkastningskrav bor undvikas.

Eftersom avkastningsmattet ar centralt for att avgéra om det férekommer
otillatet statsstod maste det tydligare framga hur en sadan jamforelse kan ga
till.  en kommande proposition bor klargdras att avkastning ska kunna inklu-
dera saval driftnetto som forandringar i fastigheternas varden.

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

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

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

Det &r bra med en begransning av den tillatna vardedverforingen. Grundre-
geln fér denna begransning bér som foreslas utga fran allt kapital som till-
skjutits som betalning for aktier, men procentsatsen bér bestimmas av re-
geringen. Det ar bra att den kompletteras med en sparregel motsvarande
halva fjolarets vinst.

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

| en stravan efter att hitta en for alla parter godtagbar kompromiss kan SABO
acceptera en undantagsregel for vardeoverforingar som anvands till bostads-
forsorjningsandamal.

Det ar dock helt orimligt att hela det fria egna kapitalet kan foéras 6ver till
kommunen. Det bestar av dverskott fran driften och fastighetsforsaljningar
och ar i huvudsak bundet i fastigheter. Risken ar stor att manga foretag
tvingas lana upp medel for att kunna dela ut kontant kapital till garen, vilket
skulle kunna leda till hyreshéjningar.

Fri utdelning av det egna kapitalet skulle avsevart forsamra mojligheterna att
renovera husen i 60- och 70-talsbestandet. Upprustningsbehovet i dessa om-
raden ar generellt sett mycket omfattande och SABOs liksom den allmanna
uppfattningen ar att det ar fastighetsagarna som har ansvaret for att finansi-
era de renoveringsatgarder som behovs.

Forslaget om att vardeoverforing far ske till kommunen om medlen anvands
till atgarder som framjar integration och social sammanhallning &r inte till-



rackligt berett for att laggas till grund for lagstiftning. Med en sa allmant hal-
len lagregel ar risken uppenbar for tolkningsproblem och onédiga konflikter
pa den kommunala nivan. Om en sadan helt ny lagregel ska inféras ar det
nodvandigt att en avsevart tydligare beskrivning av hur den ar avsedd att till-
[ampas blir redovisad i en kommande proposition.

Forslaget om att vardedverforing far ske till kommunen om medlen anvands
for att tillgodose bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett
sarskilt ansvar maste inskrdankas sa att det endast galler nar detta ansvar fol-
jer enligt lag och det bor daven anges vilken typ av atgarder som innefattas.
Alla bestammelser om vardeodverforing fran kommunala allmannyttiga bo-
stadsaktiebolag bor finnas i den lag som reglerar dessa bolag. Nagra nya be-
stammelser i lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar bor inte in-
foras.

Det ar rimligt att ersattning for bostadsforsorjningsatgarder fran kommunen
till det egna bostadsaktiebolaget inte ska kunna ske genom en sankning av
avkastningskravet.

Det ar inte bra om kommuner som sa 6nskar inte far mojlighet att lagga ut
enskilda uppdrag som tjanster av allmant ekonomiskt intresse, forutsatt att
kraven pa bl.a. nodvandighet och proportionalitet ar uppfyllda.

Det ar bra att kommunala bostadsaktiebolag arligen ska lamna uppgifter till
regeringen om beslutade vardedverforingar och hur de berdknats, men for-
slaget bor kompletteras sa att uppgifterna dven inbegriper anvandningen av
dessa medel.

Det ar bra att bestammelserna om begransade vardeoverforingar fran kom-
munala bostadsaktiebolag f6ljs upp och utvarderas.

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



