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Ett gemensamt forslag till en bred och
langsiktigt hallbar 16sning

En rad fragor som ror allmannyttans villkor och hyressattningen i framtiden
har behandlats av Utredningen om allmannyttans villkor i betankandet EU,
allmdénnyttan och hyrorna (SOU 2008:38) vilket har remissbehandlats.
Arendet bereds nu inom regeringskansliet.

Vi har som centrala aktérer inom omradet ett starkt intresse av att bered-
ningen leder fram till stabila och langsiktigt hallbara I6sningar och darmed
goda mojligheter att utveckla hyresratten som en attraktiv upplatelseform.

Vi har erfarit att regeringen har ambitionen att lagga fram forslag som har
forutsattningar att fa ett brett stéd i riksdagen. Vi uppskattar detta efter-
som det ar viktigt just for att sakerstalla stabila och langsiktigt hallbara 16s-
ningar.

Vi har i vara remissyttranden utforligt redovisat vara — delvis kritiska och
delvis instdammande — synpunkter pa utredningens analyser och forslag, ut-
ifran vara medlemmars perspektiv. Men i det forslag vi har redovisar har vi
forsokt lyfta blicken for att hitta en svensk l6sning som vi alla tycker ar ac-
ceptabel, som har forutsattningar att fa ett brett politiskt stod och som inte
strider mot EG-ratten. Utgangspunkten ar att bruksvardessystemet och det
kollektiva forhandlingssystemet behalls.

Vart forslag innebar en kompromiss mellan olika intressen. Att hitta en val
avvagd kompromiss ar nodvandigt for att fa till stand ett stabilt och langsik-
tigt hallbart regelverk. Ett regelverk som skapar goda forutsattningar for att
utveckla hyresratten som boendeform, en rimlig hyresutveckling, Idnsam-
het for hyresvardarna och framfor allt trygghet och ett starkt besittnings-
skydd for hyresgasterna.

Forslaget innebar i korthet foljande:

e Det utarbetas ett inhemskt system for kontroll av statsstodreglernas
efterfoljd och sanktioner vid bristande efterfoljd. Ett sadant regelverk
bor inte begransas till bostadssektorn utan galla generellt for alla po-



litikomraden.

Allbolagen dndras sa att det tydliggors att kommunala bostadsaktie-
bolag ska framja bostadsforsorjningen i kommunen, tillhandahalla
hyreslagenheter till alla typer av hushall, driva verksamheten enligt
affarsmassiga principer samt att det inte gors undantag fran kommu-
nallagens forbud att driva verksamhet i vinstsyfte.

Med affdrsmdssiga principer avses att foretaget ska anlagga ett 16n-
samhetsperspektiv pa verksamheten och att saval villkoren for verk-
samheten som foretagets beteende ska 6verensstamma med de vill-
kor och den standard som ar det normala pa marknaden. Sjalvkost-
nadsprincipen ar inte forenlig med affarsmassiga principer och ska
darfor inte tillampas. Att verksamheten bedrivs enligt affarsmassiga
principer hindrar inte att foretaget tar samhallsansvar.

De kommunala bostadsaktiebolagen ska inte av sina dgare kunna fa
ekonomiska fordelar som de inte skulle ha erhallit under normala
marknadsmassiga villkor. Kommunen ska stalla ett avkastningskrav
pa det kommunala bostadsaktiebolaget som tar hansyn till den aktu-
ella marknadssituationen, bestandets beldgenhet, alder och under-
hallsstatus liksom den risk man ar beredd att ta.

Vardeoverforingar fran ett kommunalt bostadsaktiebolag far inte
overstiga skalig utdelning pa tillskjutet aktiekapital och begransas all-
tid till halften av foretagets resultat for det senaste rakenskapsaret.
Darutover far, inom ramen for aktiebolagslagens regler, utdelning
ske motsvarande sadant nettooverskott som uppkommit vid avytt-
ring av fastigheter.

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar kompletteras
med bestammelser som tydligt reglerar mojligheten for en kommun
att utan notifiering hos kommissionen anfortro ett uppdrag av all-
mant intresse till ett kommunalt bostadsaktiebolag eller annat fore-
tag.



Kommunala uppdrag av allmant intresse kan syfta till att framja in-
tegration och social sammanhallning, ett varierat utbud av bostader,
trygga och hallbara boendemiljoer eller till att tillgodose bostadsbe-
hovet for personer vilka kommunen har ett sarskilt ansvar for. Atgar-
derna ska vara nddvandiga och proportionerliga och baseras pa en
behovs- och marknadsanalys.

Den normerande rollen for kommunala bostadsforetags hyror vid hy-
restvister ersatts med en normerande roll for hyror for lagenheter
som omfattas av en férhandlingsoverenskommelse vilken traffats
med en pa orten etablerad hyresgastorganisation.

For att varna enskilda hyresgasters besittningsskydd infors en sarskild
skyddsregel. Den utformas sa att om den nya hyran vid en proévning
bestams till ett vasentligt hogre belopp an den tidigare gallande hy-
ran, ska hyresnamnden ange en skalig tid under vilken en arlig an-
passning ska ske danda tills det hogre beloppet har uppnatts. Hyres-
okningen genomfors alltsa successivt under en period om flera ar.

Skyddsregeln kompletteras med en sparr mot alltfor tata hyreshoj-
ningar samt en andring av pataglighetsrekvisitet till ett icke-
obetydlighetsrekvisit, vilket innebar en avsevard insnavning jamfort
med dagens regler nar det galler hur mycket hyran far 6verskrida
jamforelselagenhetens hyra.

Borttagandet av den hyresnormerande rollen och inférandet av nya
skyddsregler utgor de mest omfattande férandringarna av hyressatt-
ningssystemet pa 40 ar. Darfor bor inte nagra ytterligare forandringar
nu genomforas i hyressattningssystemet.

Pa flera orter finns ett behov av forandringar i hyressattningen sa att
den battre an idag motsvarar hyresgasternas varderingar av lagenhe-
ternas olika bruksvarden. Prissattningen bor dock inte styras genom
statliga ingripanden utifran domstolsbedémningar av efterfragan.
Ansvaret for hyressattningen bor daven framdeles avila de lokala par-
terna.



Lagen om offentlig upphandling tillfors en bestimmelse som innebar
att den som driver verksamhet enligt affarsmassiga principer inte in-
nefattas i termen “upphandlande enhet”. Eftersom de kommunala
bostadsaktiebolagen ska bedriva verksamheten enligt affarsmassiga
principer kommer de darfor inte langre att omfattas av lagen.



Ett inhemskt kontrollsystem

Utredningen om allmannyttans villkor pekar pa att varken den kommunala
revisionen eller den revision som gors for aktiebolag enligt bestammelserna
i aktiebolagslagen, revisionslagen och revisorslagen innefattar nagon skyl-
dighet att granska om forhallandet mellan ett kommunalt bostadsaktiebo-
lag och dgaren kommunen ar forenligt med statsstodsreglerna. Enligt in-
synslagen foljer emellertid att revisorerna ska uppmarksamma om stats-
stdd har utgatt och darmed dven analysera bl.a. vilka avkastningskrav som
stallts pa foretaget. Revisorernas skyldighet enligt insynslagen stracker sig
dock inte till att anmala missforhallanden till nagon myndighet utan endast
till att utfarda ett intyg och éverlamna detta till bolagsstamman och styrel-
sen. Utredningen menar darfor att den revisorsgranskning som finns i in-
synslagen behover kompletteras med kontroll i sarskild ordning.

Vi ser det som sjalvklart att kommunala bostadsaktiebolag inte ska erhalla
otillatet statsstod, dvs. ett selektivt stod som ger foretaget ekonomiska for-
delar och snedvrider eller riskerar att snedvrida konkurrensen. Vi ser ett
stort varde i att eventuella konflikter kring sadana fragor i forsta hand kan
avgoras i Sverige. Vi instammer darfor i utredningens bedémning om att
det behovs ett inhemskt system for kontroll av statsstodsreglernas efter-
foljd och sanktioner vid bristande efterfoljd. Vi instammer ocksa i utred-
ningens slutsats att dessa fragor inte bor regleras isolerat for de kommuna-
la bostadsaktiebolagen. Ett nytt sadant regelverk bor ha generell giltighet
for alla politikomraden och bor darfoér utredas i sarskilt ordning.

Syftet med ett inhemskt regelverk ar att mojliggdra provningar av om det i
Sverige forekommer statsstod som enligt EG-ratten ar otillatet. Det bor sa-
ledes vara mojligt for t.ex. en enskild fastighetsagare att fa en fraga om
stod till ett kommunalt bostadsforetag prévat. Den narmare utformningen
av ett inhemskt kontrollsystem kraver omfattande undersékningar och
overvaganden som inte dr mojliga att ga in pa har. Vi vill dock peka pa att
rattssakerhetsskal talar for att avgoranden och beslut om sanktioner i ett
sadant system bor fattas av domstol och inte av en myndighet. Fragan bor
snarast bli foremal for en statlig utredning och vi ar beredda att bidra till
detta arbete.



Forslag till lag om kommunala bo-
stadsaktiebolag

Underlag till forfattningstext

1 § Med kommunalt bostadsaktiebolag avses i denna lag ett aktiebolag som
1. en kommun har det bestammande inflytandet 6ver och

2. i sin verksamhet huvudsakligen forvaltar allmannyttiga fastigheter i vilka
bostadslagenheter upplats med hyresratt.

Med bestammande inflytande avses att kommunen adger aktier i ett ak-
tiebolag med mer an halften av samtliga roster i bolaget eller pa annat satt
forfogar 6ver sa manga roster. Det inflytande som utdvas av ett foretag
over vilket kommunen bestammer pa detta satt ska anses utdvat av kom-
munen.

2 § Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska

1. framja bostadsforsorjningen i kommunen,

2. tillhandahalla hyreslagenheter till alla typer av hushall,

3. erbjuda hyresgasterna mojlighet till boinflytande och inflytande i bolaget

och

4. driva verksamheten enligt affarsmassiga principer och utan vinstsyfte.
Bolaget kan beviljas stod, under forutsattning av att stodet

1. utformats i enlighet med bestammelserna i lagen (2000:1383) om kom-

munernas bostadsforsorjningsansvar eller av andra skal inte behover for-

handsanmalas till Europeiska gemenskapernas kommission, eller

2. har forklarats forenligt med den gemensamma marknaden av Europeiska

gemenskapernas kommission.

3 § | ett kommunalt bostadsaktiebolag galler, utéver vad som sags i 17 kap.
3 och 4 §§ aktiebolagslagen, féljande. Bolagets vardedverforingar far inte
overstiga skalig utdelning pa tillskjutet aktiekapital. Regeringen lamnar
narmare foreskrifter om hogsta tillatna utdelning.

Oavsett vad som foljer av forsta stycket far vardedverfoéring under ett
rakenskapsar inte Overstiga halften av foretagets resultat for foregaende
rakenskapsar.



Vad som sags i forsta och andra stycket ska dven galla ett kommunalt
bostadsaktiebolag som ingar i en koncern for vinstutdelning och 6verforing
av medel till annat féretag inom koncernen. Detta galler dock inte om de
medel som 6verfors anvands for sddan verksamhet som ett kommunalt bo-
stadsforetag bedriver. Med koncern aves sadant forhallande som angesi 1
kap. 11 § aktiebolagslagen.

Villkoren i forsta, andra och tredje stycket hindrar inte att utdelning gors
av sadant nettodverskott som uppkommit vid avyttring av fastigheter under
foregdende rakenskapsar. Med sadant dverskott avses skillnaden mellan en
fastighets forsaljningspris och dess bokforda varde plus forsaljningskostna-
der.

Beslut om utdelning enligt fjarde stycket ska ha foregatts av fullmaktiges
stallningstagande.

4 § Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska skriftligen varje ar till myndig-
het som regeringen bestammer lamna uppgift om beslutad utdelning och
hur denna berdknats.



Underlag till motiveringar och forfattnings-
kommentarer

Allmant

Enligt lagen (2000:1883) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska
varje kommun planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutsattning-
ar for alla i kommunen att leva i goda bostader och for att framja att anda-
malsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors.

For att framja bostadsforsorjningen i kommunen har nasta alla kommuner

valt att bilda och daga ett kommunalt bostadsforetag. Genom en sarskild lag
om kommunala bostadsaktiebolag ges kommunerna moéjlighet att dga och

driva ett kommunalt bostadsaktiebolag pa ett satt som ar férenligt med sa-
val kommunallagen som med EG-ratten.

Varje kommun styr verksamheten i det kommunala bostadsaktiebolaget
inom ramen for lagens bestammelser som innebar att ett kommunalt bo-
stadsaktiebolag ska tillhandahalla hyreslagenheter till alla typer av hushall,
erbjuda hyresgasterna mojlighet till boinflytande och inflytande i bolaget
samt driva verksamheten enligt affarsmassiga principer och utan vinstsyfte.

Lagen (2002:102) om allmannyttiga bostadsforetag foreslas byta namn till
Lag om kommunala bostadsaktiebolag. Utredningen om allmannyttans vill-
kor gor bedomningen att det inte finns nagot egentligt behov av en sarskild
reglering for privata allmannyttiga bostadsforetag, eftersom ett sadant fo-
retag inte skulle atnjuta nagra sarskilda rattigheter eller vara underkastat
nagra sarskilda skyldigheter. Lagen kommer inte heller att galla ekonomiska
foreningar eller stiftelser.

Begreppet kommunalt bostadsaktiebolag fangar darmed in den enda situa-
tionen da lagen ar tillamplig. Om ett privat bostadsforetag vill tillampa be-
stammelser om begransad vinstutdelning finns alltid mojlighet att besluta
att bolaget ska vara ett aktiebolag med sarskild vinstutdelningsbegransning
enligt 32 kap. aktiebolagslagen. | och med att begreppet allmdnnyttigt bo-
stadsforetag saledes inte regleras i lag, finns inget hinder for bostadsfore-
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tag att — oavsett dgare — anvanda sig av den beteckningen om man finner
det lampligt.

1§
Forsta stycket

| forsta stycket gors en avgransning av vilka foretag som betraktas som
kommunala bostadsaktiebolag och dairmed omfattas av lagen. Bestammel-
sen utgar fran inneborden i 1 § forsta stycket allbolagen, men skiljer sig fran
denna pa flera satt.

Endast kommunala bostadsaktiebolag omfattas av lagen, privata aktiebolag
liksom ekonomiska foreningar och stiftelser omfattas inte.

| punkt 2 har ett tillagg gjorts som anger att aktiebolaget forvaltar allman-
nyttiga fastigheter. Avsikten ar att tydliggora att det handlar om sadan
kommunal naringsverksamhet som ar tillaten enligt 2 kap. 7 § kommunalla-
gen, dvs. verksamhet som har ett allmanintresse och som gar ut pa att till-
handahalla allmannyttiga anlaggningar eller tjanster at kommunmedlem-
marna.

Kravet pa att verksamheten ska drivas utan vinstsyfte har flyttats till 2 §.

Vidare har kravet pa lansstyrelsen godkdannande utgatt. Eftersom kommu-
nala bostadsaktiebolag alltid omfattas av lagen men inget annat rattssub-
jekt kan gora det, sa behovs inte langre nagra bestammelser med denna
innebord.

Forslaget 6verensstammer i huvudsak med Utredningens om allmannyttans
villkor forslag enligt alternativ A.

Andra stycket

| andra stycket definieras vad som menas med att kommunen har ett be-
stdmmande inflytande. Lydelsen utgar fran inneborden i 2 § allbolagen,
men har anpassats till att ekonomiska féreningar och stiftelser inte langre
omfattas av lagen. Forslaget 6verensstammer i huvudsak med forslaget
fran Utredningen om allmannyttans villkor.
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28§
Forsta stycket

| forsta stycket anges de villkor som ska galla for kommunala bostadsaktie-
bolag.

1p.

| forsta punkten anges att ett kommunalt bostadsaktiebolag ska framja bo-
stadsforsorjningen i kommunen. Detta tydliggor att det handlar om kompe-
tensenlig verksamhet i enlighet med 2 kap. 1 § kommunallagen. Pa vilket
satt bostadsforsorjningen ska framjas bor dock inte narmare regleras i lag,
utan det bestammer varje kommun genom bolagsordning, agardirektiv,
uppdragsavtal etc.

2 p.

| andra punkten anges att ett kommunalt bostadsaktiebolag ska tillhanda-
halla hyreslagenheter till alla typer av hushall. Med detta avses att det inte
far finnas nagot inkomsttak som om det 6verskrids leder till att en person
pa den grunden inte erbjuds en lagenhet. Bestammelsen hindrar inte att
det stalls krav pa en viss lagsta inkomst eller att vissa lagenheter endast er-
bjuds sarskilda kategorier som t.ex. ungdomar och aldre. Nagon diskrimine-
ring av bostadssokande far givetvis inte forekomma. Bostadsaktiebolagets
lagenhetsbestand utgor en yttre ram for hur manga som kan erbjudas |3a-
genhet.

3 p.

| tredje punkten anges att bostadsaktiebolaget ska erbjuda hyresgasterna
mojlighet till boinflytande och inflytande i bolaget. Forslaget dverensstam-
mer i allt vasentligt med forslaget fran Utredningen om allmannyttans vill-
kor, vilket innebar en anpassning till att endast kommunala bostadsaktiebo-
lag omfattas av lagen samt en jamkning av det sprakliga uttryckssattet utan
att nagon saklig andring ar avsedd. Darutover har begreppet boendeinfly-
tande andrats till boinflytande, eftersom det ar det relevanta begrepp som
anvands inom branschen for att beteckna den verksamhet som avses.
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4 p.

| punkterna 1-3 har angivits ramarna for de kommunala bostadsaktiebola-
gens verksamhet. | den fjarde punkten anges pa vilket satt denna verksam-
het ska bedrivas — enligt affarsmassiga principer och utan vinstsyfte.

Affarsmassiga principer

Med begreppet affdrsmdssiga principer avses att foretaget ska anlagga ett
lonsamhetsperspektiv pa verksamheten och att saval villkoren for verksam-
heten som foretagets beteende ska 6verensstimma med de villkor och den
standard som ar det normala pa marknaden. Sjalvkostnadsprincipen ar inte
forenlig med affarsmassiga principer och ska darfor inte tillampas. Att verk-
samheten bedrivs enligt affarsmassiga principer hindrar inte att foretaget
tar samhallsansvar.

Kravet pa att foretagen ska arbeta enligt affarsmassiga principer 6verens-
stammer med EG-rattens statsstodsregler som innebar att kommunala fo-
retag inte far ges fordelar som snedvrider eller kan snedvrida konkurrensen
och som de inte skulle ha erhallit enligt normala marknadsmassiga villkor.
For sa vitt kravet pa affarsmassighet ar uppfyllt finns darmed inget hinder
for kommunen att i dgardirektiv satta upp ocksa andra mal for bostadsfore-
tagets verksamhet.

Ett foretag som lagger ett Ionsamhetsperspektiv pa verksamheten behover
analysera strategier och atgarder utifran detta perspektiv. Foretaget vidtar
endast atgarder om det forvantas bli minst lika Idnsamt att vidta dessa som
att avsta fran dem; en bedomning som sjalvklart kan goras pa saval lang
som kort sikt. Ett Ionsamhetsperspektiv innebar att verksamheten utvecklas
genom processer som skapar varde for saval agaren som for hyresgasterna.
Detta forhallningssatt ar nodvandigt for ett foretag som vill 6verleva. Flerta-
let kommunala bostadsaktiebolag har ocksa sedan lange haft ett sadant
dubbelsidigt Ionsamhetsperspektiv pa verksamheten.

De ekonomiska relationerna mellan ett foretag och dess agare kommunen
ska praglas av neutralitet och transparens. Det betyder att det kommunala
foretaget pa inget satt kan ges stdd som innebar att det far ekonomiska
fordelar som det inte skulle ha erhallit enligt normala marknadsmassiga
villkor. Foretaget maste driva verksamheten pa “egna meriter”.
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A andra sidan kan en kommun inte heller krava av sitt foretag att det vidtar
atgarder som inte ar Ionsamma for foretaget. | de fall en kommun bedomer
att det finns ett behov av atgarder som inte ar Idnsamma for bostadsaktie-
bolaget — och ddarmed inte ryms inom begreppet affarsmassiga principer —
kan kommunen under vissa bestamda forutsattningar anfortro bostadsfore-
taget eller en annan aktor ett uppdrag enligt de foreslagna bestammelserna
i lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

Avkastning

Kommunen ska stalla ett avkastningskrav pa det kommunala bostadsaktie-
bolaget som tar hansyn till den aktuella marknadssituationen, bestandets
beldagenhet, alder och underhallsstatus liksom den risk man ar beredd att
ta. En lagre avkastning pa kort sikt ar sjalvklart rimlig om den beror pa at-
garder som pa langre sikt forvantas leda till en hogre avkastning. Darfor bor
foretagets avkastning bedomas over en langre tidsperiod an ett ar.

Avkastningen kan berdknas pa olika satt. Det matt som anvands av profes-
sionella investerare ar totaltavkastning, eftersom detta matt ger mojlighet
att pa ett opartiskt satt jamfora avkastningen fran fastighetsinvesteringar
med avkastningen fran andra placeringsslag och med fastighetsmarknaden
utomlands.

| korthet innebar en totalavkastningsberakning att man for varje enskild
fastighet gor dels en vardering av fastigheten (marknadsvardet) och dels en
berakning av fastighetens driftnetto (resultatet). Summan av vardeférand-
ringen och driftnettot under rakenskapsaret stallt i relation till fastighetens
tidigare varde ger fastighetens totalavkastning. For att fa fram totalavkast-
ningen i hela bestandet, vilket ar det intressanta ur ett dgarperspektiv, ag-
gregeras resultat och vardeférandringar for de enskilda fastigheterna.

Vid en eventuell granskning eller jamforelse av avkastningens storlek i ett
kommunalt bostadsaktiebolag bor darfor totalavkastningsmattet anvandas.

Borgensavgifter

Nar ett kommunalt bostadsforetag ska ta upp ett 1an kan foretaget vilja
mellan att ta ut pantbrev eller begdara kommunal borgen som sakerhet. Om
foretaget erhaller kommunal borgen sa maste villkoren utformas sa att fo-
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retaget erlagger en marknadsmassig avgift for borgensatagandet. Avgifter-
na ar i princip att anse som marknadsmassiga om de leder till att den totala
kostnaden for ranta och avgift blir densamma som rantekostnaden skulle
ha blivit utan kommunal borgen.

| det fall en kommun genom sin storlek eller skicklig finansforvaltning kan fa
lagre kapitalkostnader ska dessa naturligtvis kunna komma bostadsforeta-
get tillgodo. Den yttersta gransen for vad som bor tillatas ar att de kommu-
nala bostadsaktiebolagen inte ska kunna dra nytta av de féormanligare vill-
kor som kommunerna har pa grund av att utlaning till en kommun innebar
lagre kapitaltackningskrav och lagre kreditrisker for langivaren.

Kommunala borgensataganden bor kunna ges upp till 100 % av utestaende
lan, forutsatt att en marknadsmassig avgift erlaggs och att foretaget skulle
ha kunnat fa en motsvarande garanti pa den privata marknaden.

Efter en lagandring bor dessa bestammelser tillampas omedelbart pa alla
nya borgensataganden. Nya bestammelser bor inte ges retroaktiv rattsver-
kan sa att de paverkar redan ingangna avtal. Befintliga civilrattsliga avtal
bor darfor tillatas 16pa avtalstiden ut, men naturligtvis ska de inte kunna
forlangas aven om sa ar mojligt enligt avtalsvillkoren.

Prissattning

Ett foretag som driver verksamheten enligt affarsmassiga principer ska som
huvudregel ha en prissattning som inkluderar en viss vinstmarginal. Om
marknadssituationen vid olika tillfallen ar sddan att utrymmet for att ta ut
en vinst rent faktiskt ar litet eller i stort sett obefintligt kan det handla om
att prissatta tjansterna sa att verksamheten gar runt.

Med prissattning avses foretagets hyresstruktur och inte hyresbeloppen for
de enskilda lagenheterna. Vinstmarginalen ska naturligtvis kunna variera
mellan olika lagenheter. Hansyn bor tas till branschpraxis samtidigt som
varje foretag ska kunna konkurrera med erbjudanden som innebar variatio-
ner i pris, kvalitet, tjdnster och villkor. Det ar prissattningen som helhet som
avgor om foretaget tillampar affarsmassiga principer.

| praktiken kommer hyressattningen att bestammas inom ramen for det
kollektiva forhandlingssystemet, kompletterat med en majlighet till skalig-
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hetsprovning i hyresnamnd. Det kollektiva forhandlingssystemet omfattar
alla kommunala bostadsforetag och det stora flertalet privata hyresvardar.
De processer som utvecklas inom detta i stort sett heltackande forhand-
lingssystem och de utfall som det genererar leder darmed till att en gemen-
sam branschpraxis etableras pa omradet.

Samhdllsansvar

Kommunerna, som enligt lag har ansvaret for bostadsforsorjningen, har
startat de kommunala bostadsféretagen som ett verktyg for att utveckla sin
kommun och uppna lokala bostadspolitiska mal. Genom att dga ett bo-
stadsforetag har kommuner skaffat sig mojligheter att agera pa den lokala
marknaden for att sakra tillgangen pa bostader for alla typer av hushall,
framja naringsutveckling och tillvaxt samt stddja social sammanhallning och
hallbar utveckling.

| agardirektiv brukar kommunerna klargora sitt syfte med dgandet och vil-
ken nytta foretaget forvantas tillféora kommunen och dess invanare samt de
grundlaggande ekonomiska, sociala och ekologiska utgangspunkterna for
verksamheten. De kommunala bostadsaktiebolagens verksamhet blir dar-
med ett foretagande med samhallsansvar. Det handlar vanligtvis om ett
etiskt, miljomassigt och socialt ansvarstagande, ofta som ett bidrag till hall-
bar utveckling eller for att moéta klimatutmaningen.

Resultatet brukar presenteras i en hallbarhetsredovisning som beskriver
ekologiska och sociala atgarder och resultat. Den gemensamma namnaren
for sddana atgarder ar att de pa goda grunder férvantas starka foretagets
varumarke och 0ka Ionsamheten pa lang sikt. Att i siffror belagga att sa sker
ar i praktiken en omojlighet men aktuell forskning visar att foretag som tar
samhallsansvar darigenom kan uppna konkurrensfoérdelar, 6ka fastighets-
vardena och ge dgaren ett ekonomiskt mervarde.

Forutsatt att sddana atgarder vidtas ur ett langsiktigt Id6nsamhetsperspektiv
ar agerandet fullt forenligt med att driva verksamheten enligt affarsmassiga
principer.

Darutover ska en kommun, som tidigare namnts, om det finns ett behov
kunna anfortro bostadsféretaget eller en annan aktor ett uppdrag av all-
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mant intresse enligt de foreslagna bestammelserna i lagen om kommuner-
nas bostadsforsorjningsansvar.

Utan vinstsyfte

Begreppet utan vinstsyfte ar har avsett att ha precis samma betydelse som i
2 kap. 7 § kommunallagen, namligen att kommuner “far driva naringsverk-
samhet, om den drivs utan vinstsyfte och gar ut pa att tillhandahalla all-
mannyttiga anlaggningar eller tjanster at medlemmarna i kommunen...”.

Bestammelsen i 2 kap. 7 § kommunallagen ar ett uttryck for den kommu-
nalrattsliga grundprincipen om forbud mot spekulativa foretag, vilken inne-
bar att en kommun inte far inlata sig pa foretag som har till huvudsakligt
syfte att ge kommunen ekonomisk vinst. Vad som avses ar att det primara
syftet med den kommunala verksamheten inte far vara att bereda vinst.
Bestammelsen innebar sdledes inte nagot forbud mot att generera vinst
eller nagon begransning av vinstens storlek. Den utgor inte heller nagon
begransning av mojligheten att agera affarsmassigt.

Bestammelsen har forts in i lagtexten for att klargéra att den galler for
kommunala bostadsaktiebolag. Behovet av ett sddant klargérande har mo-
tiverats med att det enligt den nyligen beslutade propositionen om kom-
munala kompetensfragor (prop. 2008/09:21) bér framga av lagtext om av-
sikten med speciallagstiftningen ar en annan an att undanta verksamhet
fran forbudet mot att driva kommunala foretag i vinstsyfte. | vart forslag
anges darfor uttryckligen att ndgot undantag fran detta forbud inte ar av-
sett.

Eftersom begreppet utan vinstsyfte ar avsett att ha samma betydelse som 2
kap. 7 § kommunallagen foljer harav att de kommunala bostadsaktiebola-
gen kommunalrattsligt ar att betrakta som allmannyttiga anlaggningar och
tjanster.

Sjalvkostnadsprincipen

Den kommunala sjalvkostnadsprincipen innebar att de totala avgifterna
inte far overstiga de totala kostnaderna for en verksamhet under en langre
tid. Syftet ar att forhindra kommuner att utnyttja en monopolsituation.
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Det har varit en mycket omdiskuterad fraga om de kommunala bostadsfo-
retagen omfattas av sjalvkostnadsprincipen eller e]. Olika forarbetsuttalan-
den kan tolkas i olika riktning. Utredningen om allmannyttans villkor analy-
serade i sitt betankande denna fraga ingdende for att till slut finna att ratts-
laget ar oklart, eller att “den kommunala sjalvkostnadsprincipen... inte med
sakerhet (kan) anses omfatta kommunala bostadsforetag.” (sid. 124).

Enligt doktrinen ar kommunal fastighetsforvaltning, 6verlatelse och uppla-
telse av fast egendom undantagen fran sjalvkostnadsprincipen. Men i sam-
band med att sjalvkostnadsprincipen skrevs in i kommunallagen uttalades i
forarbetena att principen som huvudregel bér omfatta ocksa konkurrensut-
satt verksamhet, om inte annat ar sarskilt foreskrivet eller accepterat enligt
rattspraxis. Det har emellertid ratt osdkerhet om sjalvkostnadsprincipen ar
tillamplig i de fall en kommun tillhandahaller tjanster pa en konkurrensut-
satt marknad.

| praktiken har sjalvkostnadsprincipen inte pa lange tillampats inom bo-
stadssektorn. | flera fall har t.ex. avkastningskraven varit sddana att de inte
kan sagas ha 6verensstamt med en sjalvkostnadsprincip. Det ar dnskvart att
den oklarhet som rader snarast blir undanréjd. Genom bestammelsen att
verksamheten ska drivas enligt affarsmassiga principer klargors att sjalv-
kostnadsprincipen inte ar tillamplig.

Andra stycket

| tredje stycket anges under vilka férutsattningar ett kommunalt bostadsak-
tiebolag kan beviljas stod som innebar undantag fran huvudregeln att fore-
tagen ska driva verksamheten enligt affarsmassiga principer. Forutsattning-
arna foreligger i tre fall.

Det forsta fallet ar om stodet utformats i enlighet med de nya bestammel-
ser som foreslas bli inférda i lagen (2000:1883) om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar. Det andra fallet ar om stédet av nagon annan anledning
inte behover anmalas till kommissionen, t.ex. for att det endast omfattar
ett mindre belopp (de-minimis-reglerna) eller ryms inom bestammelserna
for gruppundantag. Det tredje fallet ar om stodet foranmalts och sedan
godkants av kommissionen.

38
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Allmant

Idag rader for de allmannyttiga bostadsforetagen en utdelningsbegrans-
ning. Nivan pa den skaliga utdelningen faststalls av regeringen och motsva-
rar statslanerantan under foéregaende rakenskapsar med ett tillagg om en
procentenhet (SFS 2003:348). En liknande begransningsregel finns i aktie-
bolagslagen anpassad for “verksamhet som inte drivs i syfte att ge vinst till
agare eller medlemmar och som — i mojligaste man — sakerstaller att
vinsten huvudsakligen stannar kvar i foretaget” (Prop. 2004/05:178 sid. 21).

Sveriges Kommuner och landsting (SKL) har i sitt remissyttrande déver Ut-
redningen om allmannyttans villkor foreslagit att utdelningsbegransningen
ska tas bort. Man ser den som ett betydande ingrepp i den kommunala
sjalvstyrelsen och menar att den kan leda till att manga kommunala bo-
stadsforetag far en helt avvikande kapitalstruktur jamfort med privata bo-
stadsforetag, sarskilt om delar av bestandet avyttras.

Hyresgastforeningen har i sitt remissyttrande 6ver utredningen foreslagit
att utdelningsbegransningen behalls. Man ser utdelningsbegransningen
som ett satt att sdkerstalla att verksamheten bedrivs enligt en langsiktig
sjalvkostnadsprincip, skaliga hyresnivaer och darmed ett reellt besittnings-
skydd for hyresgasterna. Ur hyresgasternas perspektiv ar det, menar man,
viktigt att vinster som byggs upp i foretaget huvudsakligen stannar i foreta-
get och aterinvesteras i verksamheten.

SABO har i sitt remissyttrande framhallit att det ar det rimligt att staten av-
star fran att begransa de enskilda kommunernas radighet over sina till-
gangar, men ocksa pekat pa att det i flera bostadsforetag finns omfattande
formogenheter som under lang tid byggts upp huvudsakligen genom hyres-
intdkter som forvaltats pa ett [6nsamt satt, vilka behovs for underhallsat-
garder samt investeringar i saval befintligt bestand som nyproduktion.

| Lagradets yttrande (redovisat i prop. 2001/02:58) med anledning av lag-
radsremissen om lagen om allmannyttiga bostadsféretag ifrdgasattes den
foreslagna berakningsgrunden for skalig utdelning. Lagradet ansag att det
var svart att finna nagra godtagbara skal for att behandla apportegendom
pa annat satt an kontanta tillskott nar det galler investerarens mojligheter
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att fa skalig avkastning pa sitt kapital. Regeringen menade dock att be-
gransningen till kontant tillskjutet kapital anknot till en val inarbetad praxis.

Fragan om det dven fortsattningsvis ska finnas en utdelningsbegransning
eller inte saknar helt koppling till EG-ratten; det ar en sak som bestams helt
genom inhemska beslut. Mot den ovan skisserade bakgrunden framstar det
darfor som angelaget att soka efter en kompromiss som innebar en rimlig
avvagning mellan berdrda intressen.

En sadan kompromiss bor innehalla fyra komponenter:

Den skaliga avkastningen beraknas pa allt aktiekapital som dgaren
tillskjutit foretaget i stallet for som idag endast pa det kontant till-
skjutna kapitalet. Darmed inkluderas daven apportemissioner i utdel-
ningsunderlaget.

Utdelning far enligt gdllande forordning inte 6verstiga resultatet for
foregaende rakenskapsar. For att sakerstalla att resurser stannar i
bostadsbolagen och anvands till underhallsatgarder och reinvester-
ingar begransas utdelningsmajligheten sa att den inte far dverstiga
halften av resultatet for foregaende rakenskapsar.

Utdelningsbegransningen bor aven omfatta vardedverforing till annat
foretag inom samma koncern, utom i de fall det andra foretaget be-
driver motsvarande verksamhet, dvs. ar ett kommunalt bostadsak-
tiebolag.

For att undvika att en fran konkurrerande privata foretag alltfor avvi-
kande kapitalstruktur etableras i foretagen undantas nettodverskott
fran fastighetsforsaljningar fran utdelningsbegransningen. Netto-
overskottet berdaknas som skillnaden mellan forsaljningspriset och
fastighetens bokforda varde plus forsaljningskostnader.

Aktiebolagslagens regler om utdelning utgér ramen for vad som ar mojligt
och tillatet. Enligt dessa maste vinstutdelningen vara forsvarlig med hansyn
till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storle-
ken av det egna kapitalet, samt bolagets konsolideringsbehov, likviditet och
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stallning i 6vrigt. Inom denna ram skulle en sadan I6sning i praktiken funge-
ra pa foljande satt.

e Om overskott uppkommer endast i den I6pande verksamheten (ing-
en avyttring sker) berdknas den skaliga utdelningen enligt forsta
stycket, men den begransning som foljer av andra stycket.

e Om overskott uppkommer vilket ar hanforligt endast till avyttring av
fastigheter far hela 6verskottet delas ut.

e Om overskott uppkommer vilket ar hanforligt till saval l6pande verk-
samhet som avyttring av fastigheter (dvs. resultatet ar fortfarande
positivt sedan det reducerats med sadant 6verskott som ar hanforligt
till avyttring av fastigheter) far hela nettodverskottet fran forsalj-
ningen delas ut och dessutom far skalig utdelning lamnas enligt for-
sta stycket, med den begransning som foljer av andra stycket.

Nar Boverket ar 2004 utvarderade lagen om allmannyttiga bostadsforetag
(allbolagen) pekade man pa att det inte finns nagon sanktion for det fall
utdelning lamnas med ett belopp som 6verstiger den niva som regeringen
har bestamt. | utvarderingen konstaterade man emellertid att det allmant
sett inte sker nagon aktieutdelning med storre belopp dn vad som fore-
skrivs, och gjorde darfor bedomningen att det inte vid detta tillfalle fanns
skal som motiverade lagstiftningsatgarder.

Nagon ytterligare utredning av forhallandena har inte gjorts darefter. Det
finns sdledes inte nagot aktuellt underlag for ett stallningstagande om
eventuella sanktioner. Med de omfattande forandringar som foreslas av
bestammelserna om utdelningsbegrasning framstar det som rimligt att vid
behov aterkomma till fragan, forst efter att dessa regler har tillampats un-
der ett antal ar och effekterna utvarderats.

Forsta stycket

| detta stycke anges att bolaget inte far gora vardedverféringar som over-
stiger vad som ar skalig utdelning. Bestammelsen utgar fran inneborden i

1 § andra stycket allbolagen, men skiljer sig fran denna pa flera satt. | mate-
riellt hanseende har den foérandringen gjorts att den skaliga utdelningen ska
berdknas inte bara pa kontant tillskjutet aktiekapital, utan pa allt tillskjutet
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aktiekapital. Detta innebar att dven apportemitterat kapital ingar i berak-
ningsunderlaget. Darmed tillgodoses den uppfattning som lagradet fram-
forde i sitt yttrande infor riksdagens beslut om allbolagen, ndmligen att
aven tillford apportegendom ska ligga till grund for berakning av skalig ut-
delning. Formuleringen "tillskjutet aktiekapital” har hamtats fran Lagradets
yttrande.

| 6vrigt har det tydliggjorts att aktiebolagslagens regler utgor en yttre ram
for utdelningsbegransningen och terminologin har anpassats for att battre
anknyta till denna lag. 17 kap. 3 § aktiebolagslagen avser skyddet for bola-
gets bundna egna kapital och forsiktighetsregeln och 4 § vardedverforingar
under I6pande rakenskapsar.

Bestammelsen om att regeringen lamnar narmare foreskrifter om hogsta
tilldtna utdelning kvarstar. Idag regleras detta i forordningen om skalig ut-
delning fran allmannyttiga bostadsforetag och utgors av den genomsnittliga
statslanerantan under foregaende rakenskapsar med ett tillagg av en pro-
centenhet.

Andra stycket

| detta stycke anges att den skaliga utdelningen under ett rakenskapsar inte
far overstiga halften av foretagets resultat for foregdende rakenskapsar.
Idag finns ingen sadan begransning i lagen, men i férordningen finns en be-
stammelse som innebar att utdelningen inte far 6verstiga bostadsforeta-
gets resultat under foregaende ar. Forslaget innebar sdledes en insnavning
av utdelningsmojligheten jamfort med idag. Genom att bestammelsen in-
fors i lagen ges den en mer principiell stallning an i dagens reglering.

Tredje stycket

| detta stycke anges att vardedverforing till foretag som ingar i samma kon-
cern ocksa omfattas av bestammelserna om utdelningsbegrasning. | annat
fall skulle bestammelserna i flera fall bli utan verkan. | de fall 6verforing
gors till foretag inom koncernen som bedriver motsvarande verksamhet
galler dock inte denna begransning. Darmed blir villkoren lika oavsett om
en kommun ager ett eller flera bostadsaktiebolag. Forslaget i denna del ut-
gar fran forslagen i Boverkets rapport ”Utvdérdering av lagen om allménnyt-
tiga bostadsféretag” (maj 2004).
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Vardeoverforing till foretag som ingar | samma koncern ska dock all-
tid kunna nettoberdknas genom att den kvittas mot ett i beskatt-
ningshansende neutralt aktiedgartillskott till det kommunala bo-
stadsaktiebolaget.

Fjarde stycket

| detta stycke anges att tidigare namnda begransningar inte hindrar utdel-
ning av overskott som uppkommit vid avyttring av fastigheter. Det galler
dock endast fastigheter som avyttrats under féregaende rakenskapsar och
inte historiskt avyttrade fastigheter. For att bostadsaktiebolagen inte ska
behdva gora omfattande berdkningar av ingangsvardet ska en schablonbe-
rakning goras dar overskottet beraknas som fastighetens forsaljningspris-
minskat med det bokforda vardet for fastigheten samt forsaljningskostna-
derna.

Femte stycket

Utdelning av sadant nettodverskott som uppkommit vid avyttring av fastig-
heter ska betraktas som ett beslut av storre vikt enligt 3 kap. 17 § forsta
stycket 3 p kommunallagen. Detta innebar att fullmaktige ska se till att
fullmaktige far ta stallning innan beslutet fattas. Det kommunala bostads-
aktiebolaget kan bindas av reglerna om fullmaktiges stallningstagande t.ex.
genom bestammelser i bolagsordningen. Fullmaktiges stallningstagande till
ett forslag till beslut fran ett aktiebolag kan 6verklagas i enlighet med be-
stammelserna om laglighetsprovning. Fullmaktiges stallningstagande blir
dock inte formellt bindande for aktiebolaget.

48

Forslaget 6verensstammer i huvudsak med nuvarande bestammelser. En
saklig andring har gjorts och den innebar att uppgifterna inte ska lamnas till
lansstyrelsen utan till myndighet som regeringen bestammer. Avsikten med
forandringen ar att gora det mojligt att lagga ansvaret pa samma myndig-
het som den till vilken beslut och sammanstallningar ska sdandas enligt de
nya bestammelser som foreslas bli inférda i lagen (2000:1883) om kommu-
nernas bostadsforsorjningsansvar. | 6vrigt har en anpassning gjorts till att
lagen endast omfattar kommunala bostadsaktiebolag.

23



Forslag om tillagg till lagen om kom-
munernas bostadsforsorjningsansvar

Underlag till forfattningstext

Lagen kompletteras med féljande bestammelser. Om det ar lampligt kan de
tillkommande bestammelserna laggas i ett sarskilt kapitel.

6 § En kommun far anfortro ett kommunalt bostadsaktiebolag eller annat
foretag uppdrag av allmant intresse i syfte att

1. framja integration och social sammanhallning,

2. framja ett varierat utbud av bostader,

3. tillgodose bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sar-
skilt ansvar, eller

4. framja trygga och hallbara boendemiljoer.

7 § Uppdrag enligt 6 § kan innefatta vidtagandet av atgarder sasom ny-
byggnation av bostader, utveckling av nya bostadsomraden eller insatser i
befintliga bostadsomraden.

8 § Om en kommun anfortror uppdrag av allmant intresse enligt 6 § ska
riktlinjerna enligt 1 § innehalla uppgifter om
1. de samhalleliga behov som ligger till grund for uppdrag av allmant intres-
se som anfortros och
2. marknadens formaga att tillgodose dessa behov.

Dessa uppgifter ska, om det behovs, tas fram i samrad med bostads-
marknadens aktorer.

9 § Ett uppdrag enligt 6 § ska beslutas av kommunen. | kommunens beslut
ska uppdragets innebord, dess syfte kopplat till kommunens behovs- och
marknadsanalys enligt 8 § samt en berakning av det forvantade ekonomiska
resultatet och metoden for berakningen av detta redovisas. Beslutet ska
aven ange vilket foretag som anfortros uppdraget, uppdragets varaktighet,
hur uppdraget ska finansieras och metoderna for att berdkna, kontrollera
och se over ersattningen till det berérda foretaget samt vilka atgarder som
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ska vidtas for att hindra och, om sa kravs, aterbetala eventuell 6verkom-
pensation.

Ersattningen till det berorda foretaget ska inte vara storre an vad som
ar nodvandigt for att tacka de kostnader som orsakas av fullgérandet av
uppdraget, med hansyn till intakterna i samband med detta och till en rim-
lig avkastning pa eget kapital som kravs for uppdragets fullgérande.

Atgarder som vidtas i enlighet med forsta stycket ska vara nédvandiga
och proportionerliga i forhallande till syftet med uppdraget.

10 § Nar beslut enligt 9 § fattats ska kopia av kommunens beslut samt rikt-
linjerna enligt 8 § sandas till den myndighet som regeringen bestammer.

Kommunen ska félja upp och inom skalig tid utvardera genomférandet
och resultatet av beslut enligt 9 §. En sammanstallning av uppféljningen
och utvarderingen ska sandas till den myndighet som regeringen bestamt
enligt forsta stycket.
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Underlag till motiveringar och forfattnings-
kommentarer

Allmant

Lagen (2000:1883) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar innehaller
bestammelser om kommunernas skyldighet att planera for bostadsforsorj-
ningen. Enligt 1 § ska varje kommun planera bostadsforsorjningen i syfte att
skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader.

Lagen foreslas bli kompletterad med bestammelser om vad som ska galla
om en kommun vill anfértro ndgon ett uppdrag av allmant intresse inom
ramen for kommunens bostadsforsorjningsansvar. Att dessa bestammelser
placeras i denna lag — och inte i lagen om kommunala bostadsaktiebolag —
framstar som naturligt da uppdrag av allméant intresse ska kunna anfortros
saval ett kommunalt bostadsaktiebolag som ett annat foretag. Det sakliga
innehallet i det forslag som har presenteras har i huvudsak hamtats fran det
forslag till bestammelser som redovisades i SKL:s remissyttrande over Ut-
redningen om allmannyttans villkor, men som da avsags bli inférda i en re-
viderad Allbolag. Den s.k. SKL-modellen har darmed till stor del arbetats in i
forslaget.

| Europeiska gemenskapens rambestammelser for statligt stod i form av
ersattning for offentliga tjanster anges under vilka forutsattningar som stat-
ligt (liksom kommunalt) stod i form av ersattning for tjanster av allmant
ekonomiskt intresse kan forklaras forenligt med den gemensamma mark-
naden.

Enligt rambestammelserna kravs att ansvaret for att tillhandahalla tjanster
av allmant ekonomiskt intresse anfortros det berérda foretaget genom en
eller flera officiella handlingar, vars form medlemsstaten sjalv far faststalla.
| handlingen eller handlingarna ska framfor allt foljande anges:

e Den exakta inneborden av skyldigheterna i samband med tillhandahallan-
det av offentliga tjanster och skyldigheternas varaktighet.

® De berorda foretagen och det berérda omradet.
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e Exklusiva eller sarskilda rattigheter som beviljats foretagen.
e Metoderna for att berdakna, kontrollera och se 6ver ersattningen.
o Atgarder for att hindra och aterbetala eventuell 5verkompensation.

| rambestammelserna foreskrivs att ersattningen inte far vara storre an vad
som ar nodvandigt for att tacka de kostnader som orsakats av fullgérandet
av skyldigheterna i samband med tillhandahallandet av offentliga tjanster,
med hansyn till intakterna i samband med detta och till en rimlig vinst for
att fullgora dessa skyldigheter. | bestammelserna utvecklas vilka kostnader
och intakter som ska beaktas och vad som avses med rimlig vinst.

Bestammelserna i detta kapitel syftar till att uppfylla EG-rattens krav for att
finansiering av tjanster av allmant ekonomiskt intresse ska bedémas som
forenliga med reglerna om tillampning av artiklarna 87 och 88 i EG-
fordraget avseende tjanster av allmant ekonomiskt intresse.

Till grund for dessa regler finns principen — fastlagd i artikel 86.2 EG—om
att konkurrensreglerna inte ska hindra att uppdrag av allmant ekonomiskt
intresse fullgors. Reglerna uppratthaller den balans som enligt samma arti-
kel ska goras mellan det allmanna intresset och intresset av att inte i ono-
dan och oproportionerligt snedvrida konkurrens pa marknaden samt att
moijliggora en effektiv kontroll av finansieringen och dess effekter pa mark-
naden. Kommuner som foljer dessa bestammelser ska alltsa inte behova
anmala sddana uppdrag av allmant intresse till kommissionen.

Bestammelserna har utformats i syfte att sakerstalla att de grundlaggande
principerna for kommunal kompetens och kommunal sjalvstyrelse, fast-
stallda i svensk lag, erkanns till fullo vid tillampning av gemenskapens regler
om statligt stod. Bestammelserna utesluter darfor inte en snedvridning av
marknaden utan sakerstaller att denna minimeras och balanseras i propor-
tion till den samhallsnytta som forvantas av atgarden samtidigt som atgar-
dens proportionalitet blir transparent fran borjan till slut. Den innebar att
foljande krav tillgodoses:

e Det allmanna intresset ska tydligt definieras och forankras.

27



e Uppdrag av allmant ekonomiskt intresse ska anfortros foretaget i en
offentlig handling. Tyngdpunkten for proportionalitetstestet ligger
dock pa atgardsnivan.

e FOr atgarder som vidtas inom ramen for uppdraget och behover fi-
nansieras med offentliga medel, ska en berdkning av de kostnader
som uppkommer i samband med atgarden och av de intdkter som
kommer att erhallas samt en rimlig vinst goras enligt en berdknings-
modell som faststalls i forvag, dvs. senast nar atgarden beslutas.

e Atgirderna ska redovisas sarskilt.

o Atgirderna ska planeras, foljas upp och utvirderas i transparens.

68§

Bestammelsen innehaller en uttémmande upprakning av de syften i vilka
en kommun kan anfortro uppdrag av allmant intresse at ett kommunalt bo-
stadsaktiebolag eller ett annat foretag.

Moijligheten att anfortro ett uppdrag av allmant intresse ar inte begransad
till ett bostadsaktiebolag som kommunen ager. Ett sadant uppdrag ska ock-
sa kunna anfortros ett privat bostadsforetag eller annan aktor, t.ex. en fo-
rening, en organisation eller ett kooperativ. Avsikten ar att mojliggéra ocksa
for privata fastighetsagare att kunna bidra till att uppfylla de angivna syfte-
na. Detta innebar att bestammelser i lagen om offentlig upphandling kan bli
tillampliga i vissa fall.

Bestammelsen skapar den ram som gemenskapsratten kraver for att en
kommun i sin egenskap av myndighet med ansvar for bostadsforsorjning
enligt nationell lagstiftning ska fa finansiera vissa bostadspolitiska atgarder
som det uppdrar at det kommunala bostadsaktiebolaget eller en privat fas-
tighetsagare.

78§
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Bestammelsen syftar till att avgransa vilken typ av atgarder som kan inne-
fattas i ett kommunalt uppdrag enligt 6 §. Upprakningen ar inte uttémman-
de utan avser att utgéra en ram inom vilken konkreta atgarder kan vidtas.

8§

Forsta stycket

Bestammelsen innebar att kommuner som anfértror uppdrag av allmant
intresse at ett kommunalt bostadsaktiebolag eller annat foretag ska ha in-
kluderat en behovs- och marknadsanalys i sina riktlinjer for bostadsforsorj-
ningen enligt 1 §.

Det ar inte mojligt att genomfdora en sadan analys infor varje atgard som
kommunen allmant kan se ett behov av. | stallet alaggs kommunen att un-
der varje mandatperiod gora en ingdende analys av behoven pa bade kort
och lang sikt samt bedéma hur marknaden kan forvantas tillgodose dessa
behov.

Nar kommunen analyserar behoven boér de analyser och uppgifter som
kommunens socialtjanst ar skyldig att samla in enligt 3 kap. 1-3 §§ social-
tjanstlagen inga som en del av underlaget. Vilka grupper som kommunen
har ett sarskilt ansvar for framgar av 5 kap. socialtjanstlagen.

Andra stycket

En analys av de samhalleliga behoven och marknadens maéjligheter att till-
fredsstalla dessa forutsatter normalt ett samrad med ett antal aktorer, som
exempelvis privata fastighetsagare, byggforetag, hyresgastforening, fore-
ningsliv, banker, maklare, det lokala naringslivet och det kommunala bo-
stadsaktiebolaget.

| dialog med dessa aktorer bor kommunen aktivt sondera mojligheterna att
marknadens aktorer genomfor atgarder som ur kommunens perspektiv
framstar som nodvandiga for att tillgodose behoven inom rimlig tid. Detta
forutsatter att, i den man det finns en aktdr som ar villig att genomfora at-
garden, det foreligger en konkurrenssituation som framjar en kostnadsef-
fektiv 16sning.

Vad som utgor en rimlig tid torde objektivt kunna preciseras av kommunen
med stod av diskussionerna i samradet. Bland de faktorer som kan paverka

29



denna tid kan ndmnas det aktuella utbudet av féretag som kan téankas vara
intresserade att genomfora projekt som tillgodoser behoven, projektens
komplexitet, kostnad, risk, forekomsten av liknande projekt pa orten som
kan ligga till grund for affarskalkyler, men daven behovsanalysens precision
och sakerhet samt behovens mer eller mindre akuta karaktar.

Bostadsmarknaden paverkas av en rad faktorer och bor dven ses i ett regi-
onalt perspektiv varfor en utvecklad dialog med narliggande kommuner och
med aktorer pa regional niva behovs. Det underlag for kommunernas pla-
nering av bostadsforsorjningen som Lansstyrelsen ar skyldig att lamna en-
ligt 2 § ska underlatta for kommunen att ha en framforhallning kring fram-
tida forandringar i ett brett perspektiv.

9§
Allmant

Syftet med bestammelsen ar att anvisa ett forfarande som medfor att ett
uppdrag enligt 6 § som finansieras med offentliga medel kan betraktas som
forenlig med EG-fordragets regler om statligt stod. Dessa regler kan anses
krava att atgardens nodvandighet och proportionalitet for att uppfylla upp-
draget ska sakras och redovisas mot bakgrund av analysen av de samhalle-
liga behoven i kommunen och av marknadens férmaga att tillfredsstalla
dessa.

For det forsta ska kommunens resonemang och slutsatser redovisas i trans-
parens for att maojliggora en extern nodvandighets- och proportionalitets-
kontroll. Darfér maste kommunen i beslutet ange syftet med atgarden och
narmare motivera varfor den behover vidtas med utgangspunkt i en be-
hovs- och marknadsanalys.

For det andra ska en atgard vara bade nédvandig for att uppna det konkre-
ta mal som efterstravas och proportionerlig i forhallande till malets bety-
delse. Kravet pa nédvandighet innebar i detta sammanhang att ingen annan
atgard objektivt sett anses lika effektivt och inom rimlig tid kunna framja
kommunens syfte. Att atgarden ska vara proportionerlig till syftet med at-
garden innebar har att risken for en snedvridning av marknaden ska sta i
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rimlig proportion till behovet av atgarden, mot bakgrund av det uppdrag
som ligger till grund for atgarden.

Att proportionalitetsprincipen iakttas till nytta for marknaden kraver att
transparens och forutsebarhet sakerstalls i fraga om atgardens ekonomiska
och praktiska resultat. De kostnader och intdakter som atgarden forvantas
leda till maste darfor ha beraknats i forvag och anges i beslutet. Hur och
enligt vilken metod berakningen har skett ska ocksa framga av beslutet. Fi-
nansieringsbehovet ska ocksa framga av beslutet.

Bestammelsen syftar till att mojliggdra en helhetsbeddmning av hur en rim-
lig balans kan uppnds mellan a ena sidan behovet av att vidta de atgarder
som kan bli aktuella for att uppfylla ett uppdrag av allmant intresse och a
andra sidan risken for snedvridning av konkurrensen.

Forsta stycket

Bestammelsen reglerar hur uppdrag enligt 6 § ska anfortros at ett foretag.
Beslut om sadant uppdrag fattas av fullmaktige. | beslutet ska alltid foljande
redovisas:

e Uppdragets innebord, vilket betyder att det ska anges vilka atgarder
som uppdraget innefattar. Nagon detaljreglering ar dock inte avsedd.

e Uppdragets syfte kopplat till en behovs- och marknadsanalys.

e En berakning av det forvantade ekonomiska resultatet samt en redo-
gorelse for hur denna berakning har gjorts.

o Vilket foretag som anfoértros uppdraget liksom uppdragets varaktig-
het.

e P3vilket satt uppdraget ska finansieras. Detta kan antingen ske ge-
nom kontant ersattning eller, om det avser ett kommunalt bostads-
aktiebolag, genom en sankning av avkastningskravet.
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e Den ersattning som ska utga till foretaget och hur denna beraknats
och kontrolleras samt vilka atgarder som ska vidtas for att hindra
och, om sa kravs, aterbetala eventuell 6verkompensation.

Andra stycket

Ersattningen till det berorda foretaget ska berdknas sa att den inte 6versti-
ger vad som ar nodvandigt for att tacka foretagets nettoresultat, dvs. kost-
nader minus eventuella intakter som féljer av uppdragets fullgérande. Er-
sattningen ska ocksa ge utrymme for en rimlig avkastning pa eget kapital
som kravs for uppdragets fullgérande.

Tredje stycket

Atgarder som vidtas i enlighet med forsta stycket ska vara nédvandiga och
proportionerliga i forhallande till syftet med uppdraget. Darmed sakerstalls
en dandamalsenlig koppling mellan konkreta atgarder och de bostadspolitis-
ka mal som ligger till grund for uppdragen enligt 6 §.

10§
Allmant

Bestammelsen syftar till att underlatta en extern kontroll av kommunernas
beslut samt av uppfoéljnings- och utvarderingsskyldigheten. Sammanfatt-
ningsvis motiveras bestammelserna med gemenskapsrattens krav pa att
ordningen ska beakta transparens- och proportionalitetsprinciperna.

Forsta stycket

Bestammelsen innebar ett krav pa rapportering om beslutade atgarder
samt de riktlinjer som tagits fram som underlag till beslut. Nar en kommun
fattat ett beslut i enlighet med 9 § ska en kopia av beslutet samt riktlinjerna
enligt 8 § dversandas till en central myndighet som regeringen bestammer.

Andra stycket

Bestammelsen staller krav pa att en kommun som fattat beslut i enlighet
med 9 § ska folja upp och utvardera genomforandet och resultatet. Upp-
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foljningsskyldigheten sakerstaller att kommunen a ena sidan dokumenterar
och mater huruvida uppdraget uppfyller sitt konkreta syfte sdsom det defi-
nierats i beslutet a andra sidan i den man det ar mojligt dokumenterar ef-
fekterna pa marknaden. Uppféljningen bor ske senast i samband med anta-
gande av nya riktlinjer for kommunens bostadsforsorjning, sa att kommu-
nen kan dra nytta av uppféljningens resultat for nastkommande plane-
ringsperiod. Eftersom nya riktlinjer ska antas for varje ny mandatperiod tar
det hogst fyra ar innan ett beslut kan foljas upp for forsta gangen.

Vidare ska resultatet och genomférandet utvarderas. Detta sker med nod-
vandighet langre fram i tiden men det far inte dr6ja orimligt lange innan
utvarderingen genomfors. Bestammelsen anger darfor att utvardering ska
ske inom skalig tid. En sadan tid bér normalt preciseras av kommunen nar
beslutet fattas. Uppfoljningens och utvarderingens kvalitet kan sakerstallas
genom att exempelvis vissa konkreta mal och indikatorer definieras. En
sammanstallning av uppféljningen och utvarderingen ska skickas till den
myndighet som beslutet om uppdraget skickades till.

Sammantaget innebadr bestammelserna i dessa stycken att den myndighet
som regeringen bestammer far en god oversikt over beslut om uppdrag av
allmant intresse och darmed mojlighet att analysera hur andamalsenliga de
vidtagna atgarderna visat sig vara, gora komparativa analyser mellan olika
kommuner eller vid behov tillhandahalla allsidiga uppgifter till kommissio-
nen om denna begar information om hur kommuner har tillampat det
svenska regelverket.
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Forslag till andring i lagen om offentlig

upphandling

Underlag till forfattningstext

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

68§

Termen "upphandlande enhet" in-
nefattar sadana bolag, féreningar, sam-
falligheter och stiftelser som har inrat-
tats i syfte att tacka behov i det all-
mannas intresse, under forutsattning
att behovet inte ar av industriell eller
kommersiell karaktar och
1. vars kapital huvudsakligen har till-
skjutits av staten, en kommun, ett
landsting eller en annan upphandlande
enhet, eller
2. vars upphandling star under statlig
eller kommunal tillsyn eller en tillsyn av
en annan upphandlande enhet, eller
3. vars styrelse till mer an halva antalet
ledamoter utses av staten, en kom-
mun, ett landsting eller en annan upp-
handlande enhet.

Termen "upphandlande enhet" in-
nefattar sadana bolag, féreningar, sam-
falligheter och stiftelser som har inrat-
tats i syfte att tacka behov i det all-
mannas intresse, under forutsattning
att behovet inte ar av industriell eller
kommersiell karaktar och
1. vars kapital huvudsakligen har till-
skjutits av staten, en kommun, ett
landsting eller en annan upphandlande
enhet, eller
2. vars upphandling star under statlig
eller kommunal tillsyn eller en tillsyn av
en annan upphandlande enhet, eller
3. vars styrelse till mer an halva antalet
ledamoter utses av staten, en kom-
mun, ett landsting eller en annan upp-
handlande enhet.

Den som driver verksamhet som
enligt lag ska drivas enligt affdrsmdssi-
ga principer innefattas inte av termen
“upphandlande enhet”.
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Underlag till motiveringar och forfattnings-
kommentarer

De kommunala bostadsféretagen har av Namnden for offentlig upphand-
ling, vars verksamhet senare 6verforts till Konkurrensverket, hittills betrak-
tats som “upphandlande enheter” enligt lagen (2007:1091) om offentlig
upphandling. Detta har huvudsakligen motiverats med att foretagen ar un-
derkastade kommunalrattsliga begransningar avseende vinstsyfte, har en
hyresnormerande roll, erhaller offentligt stod pa andra villkor dn privata
aktorer och darmed inte sjalva star den ekonomiska risken for sin verksam-
het. Foretagen blir darmed forpliktade att upphandla varor och tjanster i
viss ordning.

Forslaget till lag om kommunala bostadsaktiebolag medfor en lagstadgad
skyldighet att driva verksamheten enligt affarsmassiga principer. Det inne-
bar bland annat att foretagen inte ska erhalla nagon form av offentligt stod
som snedvrider eller kan snedvrida konkurrensen och att kommunen ska
stalla ett avkastningskrav pa foretaget som inte ger foretaget ekonomiska
fordelar som det inte skulle ha erhallit under normala marknadsmassiga
villkor.

Forslaget innebar vidare att eventuell kommunal borgen ska belaggas med
en marknadsmassig avgift, vilket leder till att féretagen sjalva star den eko-
nomiska risken for sin verksamhet. Dessutom foreslas den hyresnormeran-
de rollen for kommunala bostadsforetags hyror bli avskaffad.

Forslagen innebar sammantaget att de skal som anforts for att foretagen
ska betraktas som upphandlande enheter inte langre ager giltighet. For att
tydliggora detta foreslas ett tillagg i 6 § lagen om offentlig upphandling.
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Forslag till andring i jordabalken

Underlag till forfattningstext

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

12 kap.
55§

Om hyresvarden och hyresgasten
tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststallas till skaligt belopp. Hyran ar
harvid inte att anse som skalig, om den
ar patagligt hégre an hyran for lagen-
heter som med hansyn till bruksvardet
ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket
skall framst beaktas hyran for lagenhe-
ter i hus som dgs och férvaltas av sa-
dana kommunala bostadsféretag som
avsesi 1 kap. 2 § lagen (2002:102) om
allmdnnyttiga bostadsféretag. Om en
jamforelse inte kan ske med lagenheter
pa orten, far i stallet beaktas hyran for
lagenheter pa en annan ort med jam-
forbart hyresldage och i dvrigt likartade
forhallanden pa hyresmarknaden.

Om hyresvarden och hyresgasten
tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststallas till skaligt belopp. Hyran ar
harvid inte att anse som skalig, om den
ar mer ¢n obetydligt hogre an hyran for
lagenheter som med hansyn till
bruksvardet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket
ska framst beaktas hyran for lagenhe-
ter som omfattas av en férhandlings-
overenskommelse enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304), vilken triffats
med en organisation av hyresgdster
som var etablerad pd orten nér 6ver-
enskommelsen ingicks. Om en jamfo-
relse inte kan ske med lagenheter pa
orten, far i stéllet beaktas hyran for
lagenheter pa en annan ort med jam-
forbart hyresldage och i dvrigt likartade
forhallanden pa hyresmarknaden.

Om den nya hyran vid en prévning
enligt forsta stycket bestdms till ett
vdsentligt hégre belopp ¢én den tidigare
gdllande hyran, ska i beslutet anges
skdlig tid for drlig hyresékning till det
hégre beloppet har uppndtts.
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Vid en provning enligt forsta stycket
far den hyra for en lagenhet som skall
anses skalig enligt 55 c § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket
skall dven bestammelserna i 55 a och
55 b §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett hy-
resavtal har slopats och det ingar for-
handlingsersattning i hyran enligt 20 §
hyresforhandlingslagen (1978:304), har
hyresgasten utan hinder av bestam-
melserna i forsta, andra och fjarde
styckena ratt att fa hyran sankt med
ett belopp som motsvarar ersattning-
en.

Om tvisten galler nagot annat villkor
an hyran, skall villkor som hyresvarden
eller hyresgasten har stallt upp galla i
den man det ar skaligt med hansyn till
hyresavtalets innehall, omstandighe-
terna vid avtalets tillkomst, senare in-
traffade forhallanden och omstandig-
heterna i 6vrigt. Hyrestiden skall vara
obestamd, om inte bestamd hyrestid
av sarskild anledning ar lampligare.

Om hyresvarden och hyresgasten
kommer 6verens om villkoren for fort-
satt uthyrning i en tvist enligt forsta
eller sjatte stycket, galler de 6verens-
komna villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs i namnda stycken, i den man inte
annat foljer av bestammelserna i 6vrigt
i denna balk.

Vid en prévning enligt forsta stycket
far den hyra for en lagenhet som ska
anses skalig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket
ska aven bestammelserna i 55 a och 55
b §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett hy-
resavtal har slopats och det ingar for-
handlingsersattning i hyran enligt 20 §
hyresforhandlingslagen (1978:304), har
hyresgasten utan hinder av bestam-
melserna i forsta, andra och femte
styckena ratt att fa hyran sankt med
ett belopp som motsvarar ersattning-
en.

Om tvisten géller nagot annat villkor
an hyran, ska villkor som hyresvarden
eller hyresgasten har stallt upp galla i
den man det ar skaligt med hansyn till
hyresavtalets innehall, omstandighe-
terna vid avtalets tillkomst, senare in-
traffade forhallanden och omstandig-
heterna i 6vrigt. Hyrestiden ska vara
obestamd, om inte bestamd hyrestid
av sarskild anledning ar lampligare.

Om hyresvarden och hyresgasten
kommer 6verens om villkoren for fort-
satt uthyrning i en tvist enligt forsta
eller sjunde stycket, galler de 6verens-
komna villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs i nadmnda stycken, i den man inte
annat foljer av bestammelserna i dvrigt
i denna balk.
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Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

12 kap.
55d§

Galler hyresavtalet for obestamd tid
och har avtalet sagts upp, far beslut
om andring av hyresvillkoren inte avse
tiden fore den tidpunkt till vilken upp-
sagning skett. Har fragan om villkors-
andring utan uppsagning hanskjutits till
hyresnamnden, far beslutet inte avse
tiden fore det manadsskifte som intraf-
far narmast efter tre manader fran da-
gen for ansdkningen. Beslut om and-
ring av hyresvillkoren far dock inte i
nagot av de fall som nu angetts avse
tiden innan sex manader forflutit efter
det att de forut gallande villkoren bor-
jade tillampas.

Galler hyresavtalet for obestamd tid
och har avtalet sagts upp, far beslut
om andring av hyresvillkoren inte avse
tiden fore den tidpunkt till vilken upp-
sagning skett. Har fragan om villkors-
andring utan uppsagning hanskjutits till
hyresnamnden, far beslutet inte avse
tiden fore det manadsskifte som intraf-
far narmast efter tre manader fran da-
gen for ansdkningen. Beslut om and-
ring av hyresvillkoren far dock inte i
nagot av de fall som nu angetts avse
tiden innan ett ar eller, om dndringen
pdkallats av en hyresgdst, sex manader
forflutit efter det att de forut gallande
villkoren boérjade tillampas.

Ar hyresavtalet ingédnget fér bestamd tid och har avtalet sagts upp, far beslut
om andring av hyresvillkoren inte avse tiden fore den tidpunkt till vilken uppsag-
ning skett. Har fragan om villkorsandring utan uppsagning hanskjutits till hyres-
namnden, far beslut om andring av hyresvillkoren inte avse tiden fore den tid-
punkt till vilken avtalet tidigast hade kunnat sagas upp, om uppsagning skett nar
ansdkningen ingavs till hyresndmnden. Ar hyrestiden ldngre an ett &r och sker
andring av hyresvillkoren pa grund av ansokan av hyresgasten, far beslutet likval
avse tiden efter det manadsskifte som intraffar narmast efter tre manader fran
dagen for ansokningen, dock tidigast sedan hyresférhallandet varat ett ar i foljd.

Har den hyra som provats blivit gdllande enligt 54 a §, far beslut om hyran,
trots vad som sags i forsta stycket, avse tid fran den dag da hyran boérjade gilla,
om ansodkningen har gjorts inom tre manader darefter.

Hyresnamnden far, nar det finns skal

till det, forordna att beslut om villkors-
andring skall galla fran en tidigare tid-
punkt an vad som sags i forsta och
andra styckena. Om det finns sarskilda
skal far hyresnamnden ocksa forordna
att beslut om villkorsandring far verk-

Hyresnamnden far, nar det finns skal
till det, forordna att beslut om villkors-
andring ska gélla fran en tidigare tid-
punkt an vad som sags i forsta och
andra styckena. Om det finns sarskilda
skal far hyresnamnden ocksa forordna
att beslut om villkorsandring far verk-
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stallas daven om det inte har vunnit laga
kraft.

Skall hyresgasten enligt hyresnamn-
dens eller hovrattens beslut betala
hogre hyra for forfluten tid an som sko-
lat utga forut, ar hyresratten inte for-
verkad pa grund av drojsmal med be-
talningen av det dverskjutande belop-
pet, om betalningen sker inom en ma-
nad fran den dag da beslutet vann laga
kraft. Vad som sagts nu galler inte, om
skyldighet att flytta intrader for hyres-
gasten inom kortare tid 4n tva mana-
der efter namnda dag.

Pa overskjutande belopp skall hy-
resgasten betala ranta som om belop-
pet forfallit till betalning samtidigt med
den forut utgaende hyran. Rantan be-
raknas enligt 5 § rantelagen (1975:635)
for tiden innan beslutet vunnit laga
kraft och enligt 6 § rantelagen for tiden
darefter.

| beslutet far anstand medges med
betalningen av det dverskjutande be-
lopp jamte ranta som avses i sjatte
stycket. Medges anstand, far det be-
stammas att ranta till forfallodagen
skall berdknas enligt 5 § rantelagen.

Om hyran sanks for forfluten tid ge-
nom hyresnamndens eller hovrattens
beslut, skall hyresvarden samtidigt
alaggas att till hyresgasten betala till-
baka vad han till foljd darav har uppbu-
rit for mycket jamte ranta. Rantan skall
berdknas enligt 5 § rantelagen for tiden
fran dagen for beloppets mottagande
till dess beslutet vunnit laga kraft och
enligt 6 § rantelagen for tiden darefter.

stallas daven om det inte har vunnit laga
kraft.

Ska hyresgasten enligt hyresnamn-
dens eller hovrattens beslut betala
hogre hyra for forfluten tid an som sko-
lat utga forut, ar hyresratten inte for-
verkad pa grund av drojsmal med be-
talningen av det dverskjutande belop-
pet, om betalningen sker inom en ma-
nad fran den dag da beslutet vann laga
kraft. Vad som sagts nu galler inte, om
skyldighet att flytta intrader for hyres-
gasten inom kortare tid 4n tva mana-
der efter namnda dag.

Pa overskjutande belopp ska hyres-
gasten betala ranta som om beloppet
forfallit till betalning samtidigt med
den forut utgaende hyran. Rantan be-
raknas enligt 5 § rantelagen (1975:635)
for tiden innan beslutet vunnit laga
kraft och enligt 6 § rantelagen for tiden
darefter.

| beslutet far anstand medges med
betalningen av det dverskjutande be-
lopp jamte ranta som avses i sjdtte
stycket. Medges anstand, far det be-
stdmmas att ranta till forfallodagen ska
beraknas enligt 5 § rantelagen.

Om hyran sanks for forfluten tid ge-
nom hyresnamndens eller hovrattens
beslut, ska hyresvarden samtidigt alag-
gas att till hyresgasten betala tillbaka
vad han till foljd darav har uppburit for
mycket jamte ranta. Rantan ska berak-
nas enligt 5 § rantelagen for tiden fran
dagen for beloppets mottagande till
dess beslutet vunnit laga kraft och en-
ligt 6 § rantelagen for tiden darefter.
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Underlag till motiveringar och forfattnings-
kommentarer

Hyra och besittningsskydd

Ndastan alla hyresbelopp for bostader faststalls idag genom kollektiva hyres-
forhandlingar enligt bestammelserna i hyresférhandlingslagen. Forhand-
lingssystemet fungerar effektivt och rationellt ur saval hyresgasternas, hy-
resvardarnas som samhallets perspektiv. | den man tvister har uppstatt har
dessa i allt vasentligt kunnat |6sas av parterna sjalva. Det finns all anledning
att sla vakt om grundprincipen att hyrorna ska bestdmmas av parterna pa
marknaden utan statlig inblandning. Nagra forandringar av forhandlingssy-
stemet bor darfor inte goras.

Aven om hyresférhandlingssystemet fungerar bra och de flesta hyror be-
stams inom ramen for detta system, sa behovs det bestammelser som var-
nar hyresgasternas besittningsskydd. Det finns lagenheter som inte omfat-
tas av en forhandlingsordning och en forhandlingséverenskommelse ska
naturligtvis ocksa kunna proévas, vad avser utfallet for en enskild lagenhet.

| jordabalken regleras detta genom bestammelsen i 12 kap. 55 § forsta
stycket som sager att om parterna tvistar om hyrans storlek sa ska den fast-
stallas till skaligt belopp. Bestammelsen ar ett uttryck for en avvagning mel-
lan hyresgastens intresse att bo kvar i lagenheten och fastighetsagaren in-
tresse att utnyttja dess marknadsvarde. Utan en sadan bestammelse skulle
hyreslagens regler om besittningsskydd latt kunna sattas ur spel.

| samma stycke ges en anvisning om hur det skaliga beloppet ska bestam-
mas. Detta ska ske genom en jamférelse med lagenheter som med hansyn
till bruksvardet ar likvardiga. Hyresbeloppet ar skaligt sa lange det inte pa-
tagligt overstiger hyran for likvardiga lagenheter. Det racker emellertid inte
att jamfora med en likvardig lagenhet, utan de maste vara sa manga att en
viss hyresniva kan anses etablerad. Sammanfattningsvis ligger alltsa besitt-
ningsskyddet i att en hyresgast inte ska behdva betala mer @n vad andra
hyresgaster betalar for lagenheter som har ungefar samma bruksvarde. Na-
gon exakthet ar inte efterstravad och genom ett pataglighetsrekvisit har ett
visst svangrum skapats kring den etablerade hyresnivan.
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Detta system har i huvudsak fungerat bra i drygt 40 ar och det finns nu en
val etablerad rattspraxis. Bruksvardessystemet bor darfor bibehallas.

Den hyresnormerande rollen

Kritik har riktats mot den bestammelse som infordes i hyreslagen 1975 och
som innebar att de kommunala bostadsféretagens hyror ska ha en norme-
rande roll. Fran de privata fastighetsagarna a ena sidan har havdats att be-
stammelsen snedvrider konkurrensen pa ett satt som starkt begransar pri-
vata fastighetsagares forutsattningar att bygga och hyra ut bostader. Fran
de kommunala bostadsforetagen a andra sidan har havdats att privata hy-
resvardar aker snalskjuts pa systemet, kan tillgodogora sig vinster utan att
anstranga sig och ofta slipper den granskning som hyresgastféreningen och
massmedia utsatter de kommunala bostadsforetagen for.

Hyresgastforeningen har a sin sida havdat att de kommunala bostadsfore-
tagens hyresnormerande roll har haft en positiv betydelse for utvecklingen
pa hyresmarknaden. Inte bara som ett tak for hyrorna vid prévning utan
ocksa genom att forhandlingarna med de kommunala bostadsféretagen
gett mojlighet att satta hyror som dels fangar upp arliga férandringar i
kostnaderna for att bygga och forvalta bostader och som dels speglar
bruksvardet.

Utredningen om allmannyttans villkor har utrett om den hyresnormerande
rollen ar forenlig med EG-rattens konkurrensregler och kommit fram till att
den sannolikt inte ar det. Nagon entydig slutsats har utredningen dock inte
kunnat dra.

Bestammelserna om den hyresnormerande rollen inrymmer en inneboende
konflikt. Nar hyresnamnden vid en provning gér en bedémning av en |a-
genhets bruksvarde ska man enligt férarbetena helt bortse fran produk-
tions-, drifts- och forvaltningskostnader. Samtidigt ska sjalvkostnadsbe-
stamda hyror tjana som norm. Men sjalvkostnaden i de kommunala bo-
stadsforetagen har —i den man den har tillampats — endast avsett foretags-
niva och aldrig lagenhetsniva. Jamforelseldagenheternas sjalvkostnad har
darfor inte sjalvklart aterspeglats i deras hyra.

Det ar dock inte framst genom faktiska jamforelseprovningar som den
normerande rollen for kommunala bostadsféretags hyror fatt betydelse for
hyressattningen i hela hyresbestandet. | stallet har hyran och hyresutveck-
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lingen framst varit en produkt av forhandlingséverenskommelser om hyres-
sattningen i de kommunala bostadsforetagen. Det som har haft storst be-
tydelse harvidlag ar att det utvecklats en praxis som innebar att innehallet i
dessa forhandlingséverenskommelser fors over till de 6verenskommelser
som senare traffas mellan de privata fastighetsagarna och hyresgastorgani-
sationen.

| forslaget till lag om kommunala bostadsaktiebolag foreslas att de kommu-
nala bostadsaktiebolagen ska arbeta enligt affarsmassiga principer Det in-
nebar bland annat att sjalvkostnadsprincipen inte ska tillampas och att de
kommunala bostadsféretagen inte kommer att ha nagon sarstallning. En
branschpraxis for hyressattningen pa olika orter kommer i praktiken att
etableras utifran de kollektiva hyresférhandlingarnas funktionssatt och ut-
fall.

Sammantaget talar detta for att alla férhandlade hyror, oavsett vem som ar
hyresvard, ska kunna anvandas som jamforelseunderlag vid hyrestvister.
Darmed bor den hyresnormerande rollen for kommunala bostadsféretags
hyror ersattas med en normerande roll for forhandlade hyror. For att saker-
stalla att hyresgaster inte drabbas av oskaliga eller snabba hyreshdjningar
som urholkar besittningsskyddet behdéver dessutom vissa skyddsregler inf6-
ras.

Skyddsregler

Allt sedan hyresregleringen avskaffades har det funnits nagon typ av be-
stammelser som syftat till att varna hyresgasternas besittningsskydd. Sam-
tidigt med bruksvardessystemet infordes 1969 de s.k. bristortsreglerna som
hade till uppgift att motverka hyresstegring p.g.a. bristsituationen som sa-
dan pa orter med bosstadsbrist. Dessa regler fasades senare ut och ersattes
med en hyresnormerande roll fér kommunala bostadsforetags hyror.

Ett avskaffande av den normerande rollen fér kommunala bostadsforetags
hyror aktualiserar behovet av nya skyddsregler. Utredningen om allmannyt-
tans villkor pekar pa risken for hyreshdjningsspiraler, s.k. saxning, och fore-
slar ett forandrat andringsintervall samt en sarskild skyddsregel utanfor
bruksvardessystemet.

Den av utredningen foreslagna skyddsregeln har utformats som en sparr
mot arliga hyreshojningar som éverstiger den allmanna kostnadsutveck-
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lingen med tva-tre procentenheter. En sadan konstruktion har emellertid
flera brister.

For det forsta ar en koppling till inflationen olamplig. Det kan inte uteslutas
att kostnadsutvecklingen for att forvalta fastigheter avsevart dverstiger den
allmanna kostnadsutvecklingen. Exempelvis skulle en kraftig hdjning av
energiskatten i syfte att minska energiférbrukningen direkt fa genomslag
for de som bor i egna hem och bostadsrattslagenheter, men p.g.a. av
skyddsregeln inte traffa hyresgaster.

Det kan a andra sidan intraffa det motsatta, att kostnadsutvecklingen for
att forvalta fastigheter ar lagre an den allmanna kostnadsutvecklingen. Det
finns en risk att bestammelsen i ett sadant lage kommer att fungera inte
bara som ett tak utan ocksa som ett golv, och bli ett slags “norm” for hy-
resutvecklingen pa ett satt som kan paverka inflationstakten negativt.

En nivabaserad skyddsregel ar inte heller tillrackligt flexibel for att fungera i
de olika situationer slom kommer att intraffa.

Ocksa ur perspektivet att hyressattningen behover forandras, nagot bo-
stadsmarknadens parter arbetar med lokalt, ar en nivabaserad skyddsregel
otillfredsstallande. For att det ska vara majligt att hdja vissa hyror mer an
den allmanna hyresutvecklingen behdvs ett inte alltfor begransat utrymme.
Med en sparr pa tva-tre procentenheter utéver den allmanna kostnadsut-
vecklingen blir detta utrymme alltfor begransat och arbetet med att im-
plementera en ny hyresstruktur riskerar da att ta orimligt 1ang tid att
genomfora.

| stallet bor en skyddsregel utformas enligt foljande: Nar hyresnamnden
faststaller en skalig hyra ska den, om den skaliga hyran ar vasentligt hogre
an den utgdende hyran, ocksa ange en skalig tid under vilken en successiv
arlig hyresokning ska paga fram till den skaliga hyran har uppnatts.

En sadan utformning av skyddsregeln innebar ingen 6kad statlig styrning av
hyressattningen utan starker i stallet konsumentskyddet genom att hyres-
forandringen genomfors dver en langre period. Den dverensstammer ocksa
val med den syn som legat till grund for bl.a. Malmdémodellen dar forand-
ringen av hyresstrukturen av hansyn till befintliga hyresgaster genomfors
over en period om flera ar.
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Har aterstar da fragan om vad som bor gélla i en nyinflyttningssituation och
om nagra sarskilda regler bor géalla vid andrahandsuthyrning. Utredningen
om allmannyttans villkor foreslar att skyddsregeln ska galla dven i situatio-
nen nar en ny hyresgast flyttar in i en lagenhet. | den situationen ska jamfo-
relsen goras med den hyra som den tidigare hyresgasten betalade, menar
utredningen.

Den skyddsregel som vi nu foreslagit innebar att en hyra under vissa forut-
sattningar kommer att hojas successivt till dess den skéliga hyresnivan har
uppnatts. Behovet av ett sadant skydd kvarstar knappast om en ny hyres-

gast flyttar in i lagenheten, han eller hon vet ju redan fran borjan vad som

galler.

Problemet ar i stallet inlasningseffekten. Den enskilda hyresgast som t.ex.
vill byta till en mindre lagenhet drabbas av inlasningseffekten i och med att
skyddet upphoér redan om man flyttar till en mindre lagenhet i samma hus.
Det finns dven andra fall dar det framstar som rimligt att skyddsregeln bor
folja hyresforhallandet och saledes kvarsta. | de fall en hyreslagenhet 6ver-
Iats enligt bestammelserna i 32-37 §§ samt 47 § 2 st. hyreslagen bor
skyddsregeln tillampas daven gentemot den nya hyresgasten.

Daremot ska den inte gdlla om en helt ny hyresgast forhyr en lagenhet och
saledes inget byte eller 6vertagande har skett. Detta kan leda till att likvar-
diga lagenheter far olika hyra, men sadana situationer kommer med tiden
att bli allt mindre vanliga nar hyresforhandlingarna lett fram till en hyres-
struktur som battre an idag 6verensstammer med hyresgasternas varde-
ringar.

Vid andrahandsuthyrning bor inga sarskilda regler tillampas. Om en forsta-
hands- och en andrahandshyresgast skulle tvista om hyran ska den faktiska
hyresniva som foljer av skyddsregeln tillampas. Forstahandshyresgasten ska
saledes inte kunna tillgodogora sig mellanskillnaden mellan den skaliga hy-
resnivan och den hyra han eller hon faktiskt betalar.

Bruksvardesregeln

Utredningen om allmannyttans villkor har foreslagit att bestammelserna i
12 kap. 55 § jordabalken andras i syfte att |ata hyresgasternas varderingar
bli avgdrande vid hyresndamndens beddmning av bruksvardet och att efter-
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fragesituationen ska ha betydelse for vilket hyresbelopp som ska anses som
skaligt.

Den foreslagna forandringen vad galler bedomningen av bruksvardet ror de
grundlaggande principerna pa vilka bruksvardessystemet vilar. Dessa inne-
bar att hyrorna ska bestammas av marknadens aktdrer utan statlig inbland-
ning. Hyresnamndens uppgift ar inte att bestamma hyresnivaer for lagen-
heter med olika bruksvarde eller hur stor hyresskillnaden ska vara mellan
lagenheter med olika bruksvarde eller olika geografisk belagenhet. Uppgif-
ten i detta sammanhang handlar endast om att varna hyresgastens besitt-
ningsskydd genom att bestamma vilket hyresbelopp som ar skaligt for en
viss lagenhet. Hyresnamnden ska inte géra nagon beddmning av en lagen-
hets hyresvarde i pengar, utan hyresgasternas varderingar kommer i stallet
till uttryck genom en jamforelse med vad andra hyresgaster betalar i hyra
for lagenheter som har i grova drag samma bruksvarde.

Forslagen fran Utredningen om allmannyttans villkor skulle leda till att sta-
tens roll i detta sammanhang forandrades fran att varna hyresgasternas
besittningsskydd genom att faststalla en skalig hyra pa grundval av en jam-
forelse med vad andra hyresgaster betalar for en i grova drag likvardig la-
genhet, till att styra hyresstrukturen pa den aktuella orten. En sadan ut-
veckling skulle pa ett negativt satt paverka forutsattningarna for en stimu-
lerande konkurrens mellan olika hyresvardar och for utvecklingen av hyres-
ratten som produkt. Nagra steg i riktning mot en 6kad statlig styrning av
hyror bor darfor inte tas.

Forslaget om att efterfragan ska ha betydelse for hyresnamndens bedom-
ning av vilket hyresbelopp som ska anses som skaligt motiveras med att |a-
gesfaktorn, enligt utredningens bedéomning, inte overallt tillmatts tillracklig
betydelse i de kollektiva forhandlingarna. Enligt utredningen finns det orter
dar hyresstrukturen inte aterspeglar den betydelse lagefaktorn enligt
bruksvardessystemet ar avsedd att ha. Utredningen har emellertid inte pre-
senterat nagon form av statistiskt underlag eller annat material som under-
bygger pastaendet.

Att undersoka hur lagesfaktorn har beaktats i de kollektiva férhandlingarna
ar en komplicerad men inte omojlig uppgift. Den stora svarigheten ligger
inte i detta utan i att bestamma hur den borde ha beaktats for att mojliggo-
ra en jamforelse mellan normativt och verkligt utfall. Vem ska gora en sa-
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dan beddomning och pa vilka grunder? Att ett statligt organ skulle ha detta
som uppgift framstar som ett helt orimligt ingrepp i marknaden. En sadan
uppgift maste l6sas av aktdrerna pa marknaden utan statlig inblandning.

Marknadens parter har ocksa i 6kande utstrackning tagit ansvar for att for-
andra hyresstrukturen sa att den enligt parternas bedémningar battre mot-
svarar hyresgasternas varderingar av lagenheternas bruksvarden. | betan-
kandet fran Utredningen om allmannyttans villkor namns den s.k. Malmo-
modellen liksom kvalitetshyresprojektet i Goteborg. | remissarbetet har
emellertid framkommit att liknande forandringar redan pagar pa ett flertal
orter i samarbete mellan det kommunala bostadsforetaget, privata fastig-
hetsagare och Hyresgastforeningen. Det finns hos parterna en vilja att for-
andra hyresstrukturen men man pekar ocksa pa att det innebar ett omfat-
tande arbete, med en planerings- och en implementeringsfas vilka sam-
mantaget behover paga under flera ar. Ett statligt ingripande pa omradet
skulle allvarligt aventyra de lokala parternas intresse for att arbeta vidare
med detta omfattande och opinionsmassigt inte alltid enkla arbete.

Pataglighetsrekvisitet

Pataglighetsrekvisitet innebar att provningslagenhetens hyra inte far
overstiga jamforelselagenheternas hyra mer an patagligt. Utredningen om
allmannyttans villkor har foreslagit att det sa kallade pataglighetsrekvisitet
tas bort med motiveringen att det kan leda till hyreshojningsspiraler i en
situation utan en hyresnormerande roll for de kommunala bostadsforeta-
gens hyror.

| forarbetena till bruksvardessystemet anfordes att ett visst “utrymme
ovanfér den genom jimforelseprévningen konstaterade hyresnivan mdste
tillforsakras hyresvdarden” och detta har sedan gallt aven om utrymmet ju-
sterades ner i mitten av 1970-talet nar vasentlighetsrekvisitet ersattes av
pataglighetsrekvisitet. Detta utrymme har motiverats framst av tva skal;
dels som ett slags “sdakerhetsmarginal” eftersom nagon fullstandig exakthet
inte kan astadkommas vid jamforelser mellan olika lagenheter och dels som
ett utrymme som majliggdr uppjustering av hyresnivan, t.ex. till féljd av
kostnadsokningar.
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| den utstrackning hyrestvister avgjorts genom direkta jamforelseprovning-
ar har dock inte detta utrymme anvants pa det sistnamnda sattet, dvs. for
att kompensera t.ex. for kostnadsokningar. | stallet har ett dverskridande av
jamforelselagenheternas hyra med fem procent mer eller mindra automa-
tiskt accepterats. De flesta hyrestvister har emellertid avgjorts genom all-
manna skalighetsbeddémningar, och vid dessa tillampas inte pataglighets-
rekvisitet eftersom det inte finns nagot godtagbart jamforelsematerial. En-
ligt Utredningen om allmannyttans villkor beaktar dock hyresnamnderna i
begrdansad utstrackning pataglighetsrekvisitet ocksa i dessa fall, genom att
den osakerhet som alltid finns i en hyresprovning tillampas till en privat fas-
tighetsagares fordel.

Det finns fog for Allvillutredningens bedomning att ett borttagande av den
normerande rollen for kommunala bostadsforetags hyror kan leda till odns-
kade hyreshdjningsspiraler. Sarskilt pa orter med bostadsbrist kan det ut-
bildas nya hogre hyresnivaer som i sin tur kan aberopas till stod for ytterli-
gare hyreshdjningar osv.

Sammantaget talar detta for en minskning av utrymmet for nar en hyra ska
anses som skalig utover jamforelselagenhetens hyra, vilket lagtekniskt bor
regleras genom att pataglighetsrekvisitet utmonstras. En sadan forandring
bor dock inte leda till ett krav pa exakt likhet mellan prévnings- och jamfo-
relseldgenheternas hyresnivaer. Vid direkta jamforelseprévningar maste
det finnas ett utrymme for den osakerhet som alltid finns i en hyresprov-
ning. En begransad “sakerhetsmarginal” bor darfor finnas kvar. For att mar-
kera detta bor bruksvardesregeln andras sa att den anger att en hyra inte ar
att anse som skalig, om den ar mer an obetydligt hégre an hyran for lagen-
heter som med hansyn till bruksvardet ar likvardiga. Vad som avses med
mer an obetydligt far avgoras av rattsstillampningen.

Utgangspunkter for andringar i jordabalken

Bruksvardessystemet bibehalls i allt vasentligt och inga andringar av princi-
piell natur gors. Den hyresnormerande rollen for kommunala bostadsfore-
tags hyror avskaffas aven om detta inte skulle vara nodvandigt enligt EG-
rattens konkurrensbestimmelser. Atgirden kombineras med nya regler
som skyddar hyresgadsterna mot oskaliga eller snabba hyreshdjningar som
kan urholka besittningsskyddet.
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Dessa forandringar ar sammantaget mycket stora och kommer att fa omfat-
tande konsekvenser for bostadshyresmarknadens funktionssatt. Det under-
stryker behovet av forsiktighet nar det galler eventuella ytterligare forand-
ringar av villkoren for bostadshyresmarknaden. De atgarder som vidtas bor
darfor begransas till de ovannamnda och inga ytterligare forandringar go-
ras.

12 kap.
55§
Andra stycket

| detta stycke infors en ny hyresnorm, som ersatter den avskaffade norme-
rande rollen fér kommunala bostadsforetags hyror. Den nya hyresnormen
innebar att vid en hyresprovning ska framst beaktas hyran for lagenheter
som omfattas av en forhandlingséverenskommelse om hyra.

Om det finns lagenheter, vilka i 6vrigt kan godtas som jamforelseobjekt,
som omfattas av forhandlingsoverenskommelser, ska dessa har foretrade
gentemot lagenheter som inte omfattas av en forhandlingséverenskom-
melse. Om jamforelselagenheterna omfattas av olika forhandlingséverens-
kommelser eller av annan anledning har olika hyresbelopp, ska jamforelsen
goras med de lagenheter som har de hogsta hyresbeloppen, forutsatt att
det finns tillrackligt manga lagenheter som har motsvarande hyra sa att en
viss hyresniva kan anses etablerad.

Hyresndamnden ska inte gora nagon provning av om jamforelselagenhetens
hyra ligger inom ramen for en vad som ar en rimlig hyra i forhallande till
lagenhetens bruksvarde. En sadan uppgift bor inte dlaggas hyresnamnden,
utan alla hyror som ar ett resultat av en forhandlingsdverenskommelse
mellan parter pa bostadshyresmarknaden ska accepteras, forutsatt att
overenskommelsen ar traffad med en pa orten etablerad hyresgastfore-
ning. Med detta avses att organisationen ska vara rattskapabel och dven i
ovrigt uppfylla kraven i hyresférhandlingslagen. Den ska ha funnits ett par
ar innan forhandlingséverenskommelsen ingicks och ha haft avtal om for-
handlingsordning for ett inte alltfor obetydligt antal lagenheter.
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Fjarde stycket

| detta stycke infors en regel vars syfte ar att skydda hyresgasterna mot
oskaliga eller snabba hyreshdjningar som kan urholka besittningsskyddet.
Skyddsregeln ar avsedd att tillampas om det vid prévning av hyrans storlek
for en lagenhet bestams att skalig hyra utgor ett vasentligt hogre belopp an
den gallande hyran. Om sa ar fallet ska hyresnamnden faststalla inte bara
det skaliga beloppet utan ocksa en skalig tid under vilken hyran en gang om
aret far okas till dess den skaliga hyresnivan har uppnatts. Vad som avses
med ett vasentligt hogre belopp far avgoras av rattstillampningen. Vilken
tid som ar skalig bor i beslutet anges i antal ar. Den arliga hyresdkning som
sker pga. denna anpassning bor under den tid den pagar vara lika stor varje
ar om inte sarskilda skal talar daremot.

Om det under den tid som hyran anpassas till den skaliga nivan, genom for-
handlingsoverenskommelse enligt hyresférhandlingsalgen, férfarande en-
ligt 54 a § eller pa annat satt bestams en hogre hyra for lagenheten, sa ar
detta utan verkan pa hyresnamndens beslut. Hyresnamndens beslut utgor
inte heller ndgot hinder eller nagot tak for sddana hyreshdjningar. Detta
innebar att sddana hyreshdjningar som efter forhandling vanligen sker en
gang per ar till foljd av kostnadsokningar ska kunna traffa en lagenhet ut-
over en av hyresnamnde beslutad arlig hyreshdjning som syftar till att upp-
na skalig hyra.

Hur manga ar som kan anses som skalig tid for anpassning av hyran till ska-
lig niva beror framst pa hur stor skillnaden ar mellan den utgdende hyran
och den skaliga hyran. | inget fall bér dock tiden uppga till mer an tio ar.
Nagon hansyn till den befintliga hyresgastens ekonomi eller omstandighe-
ter i Ovrigt ar inte avsedd att tas.

For att narmare kunna bedéma vad som ar en skalig tid bor vagledning
kunna hamtas fran lokala kollektiva férhandlingsoverenskommelser (som
t.ex. Malmomodellen) vilka traffats i syfte att uppna en hyresstruktur som
battre overensstammer med hyresgadsternas varderingar inom en tidsram
som ger hyresgasterna mojlighet att vidta eventuella nédvandiga atgarder
av privatekonomisk natur. Om sadana foérhandlingséverenskommelser sak-
nas pa den aktuella orten kan vagledning i stallet hamtas fran andra orter
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dar motsvarande overenskommelser har traffats, forutsatt att de har ett
jamforbart hyreslage och i dvrigt likartade forhallanden pa hyresmarkna-
den. | 6vrigt bor bedomningen av skalig tid overlatas till rattsstillampning-
en.

Den foreslagna bestammelsen har generell giltighet och ska tillampas i
samtliga fall som en hyresvard och hyresgast tvistar om hyrans storlek och
hyresnamnden bestammer den skaliga hyran till ett vasentligt hogre belopp
an den tidigare gallande hyran.

Orsaken till tvisten saknar betydelse i sammanhanget. Detta innebar att
bestammelsen ska tillampas pa samma satt ocksa i de fall som den skaliga
hyresnivan overstiger den gallande pa grund av att det har skett forbatt-
rings- och andringsarbeten i lagenheten. Vid bedomning av vad som i ett
sadant fall utgor skalig tid far framst kollektiva 6verenskommelser av det
slag som ovan namnts tjana som bakgrundsmaterial. Normalt bor dock ti-
den uppga till mindre an tio ar. Om atgarderna vidtagits efter godkannande
av enskild hyresgast eller majoritet av berdrda hyresgaster, eller efter till-
stand fran hyresnamnd saknar i detta sammanhang betydelse.

Skulle en lagenhet vars hyra haller pa att trappas upp pa det satt som ovan

angivits tas ut som jamforelseobjekt vid en provning av hyran, ska lagenhe-
tens hyra anses vara den av hyresnamnden bestamda skaliga hyran och inte
det belopp som for tillfallet erlaggs.

55d §
Forsta stycket

| detta stycke foreslas féljande. Den minsta tid som ska forflyta mellan and-
ringar i hyresvillkor utstracks jamfort med idag, om andringen pakallas av
hyresvarden, alltsa t.ex. vid begaran om hyreshéjning. En hyresgast kom-
mer som tidigare att ha majlighet till villkorsandring efter sex manader,
medan en hyresvard maste vanta i ett ar efter det att de forut gallande vill-
koren borjade tillampas innan nya villkor kan borja tillampas. Forslaget
overensstammer med forslaget fran Utredningen om allmannyttans villkor.
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