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Sammanfattning av remissyttrandet 

Allmännyttans framtid 

SABO avstyrker Allvillutredningens (Utredningen om allmännyttans villkor) bägge förslag om 

allmännyttans framtida villkor. Förslagen utgår inte från de kommunala bostadsföretagens 

situation och uppgifter idag. De utgör en snäv och delvis missvisande tolkning av gemen-

skapsrätten. Det saknas en analys av problem på den svenska bostadsmarknaden och hur de 

ska lösas samt en diskussion om vilken utveckling som är önskvärd. Allvillutredningen har 

resulterat i två radikala alternativ varav inget är önskvärt eller genomförbart utan allvarliga 

konsekvenser för såväl samhället som bostadsföretagen. Bägge förslagen riskerar att på var-

sitt sätt leda till ”social housing”; en uppdelning av boendet mellan fattiga och rika som vi i 

Sverige valde bort för över 60 år sedan och som ingen vill ha. 

SABO lägger i stället fram ett eget förslag om allmännyttans framtid. Förslaget utgår från hur 

de kommunala bostadsföretagen arbetar idag och gällande svensk rätt på området samtidigt 

som nödvändiga anpassningar till gemenskapsrätten görs.  

Förslaget går ut på att de kommunala bostadsföretagen ska drivas på affärsmässig grund. 

Det innebär att de ska ha ett långsiktigt lönsamhetsperspektiv på verksamheten. En åtgärd 

ska endast vidtas om det på sikt kan förväntas bli minst lika lönsamt att vidta åtgärden som 

att avstå från den. 

Prissättningen ska inkludera en viss vinstmarginal och företagen ska sträva efter en mark-

nadsmässig avkastning. Med detta avses den totalavkastning som en genomsnittlig privat 

investerare med samma långsiktiga placeringshorisont och inställning till risk skulle kunna få 

med ett motsvarande fastighetsbestånd på samma marknad. Några krav på vinstmaximering 

ska inte ställas. 

Inom ramen för ett långsiktigt lönsamhetsperspektiv ska inte några hinder finnas för företa-

get att ta samhällsansvar och precis som framsynta privata företag arbeta för hållbar utveck-

ling och med CSR-frågor (Corporate Social Responsibility, ofta översatt som ”företagens 

samhällsansvar”). 

Kommunerna bör i ägardirektiv peka ut det uppdrag företaget har samt klargöra att man 

ställer ett marknadsmässigt avkastningskrav. Företagen ska av sin ägare inte erhålla någon 

form av stöd som snedvrider konkurrensen. Detta bör regleras i Allbolagen genom att det i 

denna lag anges att företagen ska bedriva verksamheten på affärsmässig grund. 

I den mån kommunen ingår en borgensförbindelse för företagets lån ska kommunen ta ut 

ersättning för detta, så att den faktiska lånekostnaden för företaget blir densamma som en 

privat fastighetsägare har i motsvarande situation.  
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Det behövs ett inhemskt system för kontroll av att statsstödsreglerna efterföljs. Ingen 

granskning ska dock ske av företagets vardagliga verksamhet för att utröna om de enskilda 

beslut som fattats är affärsmässiga eller inte. Företagen ska därför inte behöva dokumentera 

sina beslut ur denna aspekt. 

Trots att företagen ska arbeta på affärsmässig grund ska ett enskilt företag av kommunen 

kunna ta emot uppdrag av allmänt intresse för vilka ersättning eventuellt skulle kunna erläg-

gas genom en sänkning av avkastningskravet. 

På orter med vikande marknad finns en stor risk för ett framtida växande överskott på bo-

städer. Oavsett vilket förslag om allmännyttans framtid som slutligen blir riksdagens beslut 

behövs ett statligt stöd till kommuner och bostadsföretag på dessa orter. Ett sådant stöd bör 

utformas på ett sätt som är konkurrensneutralt och överensstämmer med gemenskapsrät-

ten. Det är en stor brist att Allvillutredningen inte utrett hur ett sådant stöd skulle kunna 

utformas. 

Hyressättning 

SABO föreslår att de kommunala bostadsföretagens hyresnormerande roll avskaffas. Även 

om Allvillutredningen inte entydigt lyckats visa att den hyresnormerande rollen strider mot 

gemenskapsrätten, så finns det andra skäl till att denna roll bör avskaffas.  

Kommunala och privata fastighetsägare bör i alla sammanhang ha lika villkor. Det främjar en 

sund konkurrens som bidrar till att utveckla hyresrätten och som gagnar hyresgästerna. Om 

en av aktörerna har en särskild prisnormerande ställning lägger detta en hämsko på konkur-

rensen.  

Den hyresnormerande rollen har haft den negativa effekten att privata fastighetsägare ”åker 

snålskjuts” på systemet och inte alls granskas lika hårt, varken av hyresgästföreningen eller 

av massmedia. Konkurrensen skulle gynnas om alla hyresvärdar förhandlar utifrån de egna 

lägenheternas bruksvärden, inklusive kvalitet och servicenivå samt de egna kostnadsökning-

arna. 

Vidare har kopplingen till allmännyttan ända sedan den infördes utgjort en inneboende mot-

sättning i bruksvärdessystemet. Enligt förarbetena ska hyresnämnden bortse från produk-

tions-, drift- och förvaltningskostnader; samtidigt ska självkostnadsbestämda hyror tjäna 

som norm. Det går helt enkelt inte ihop. 

Ett borttagande av de kommunala bostadsföretagens hyresnormerande roll innebär emeller-

tid en mycket stor förändring på hyresmarknaden. Att en sådan åtgärd kompletteras med 

andra åtgärder som bidrar till att värna hyresgästernas besittningsskydd och en rimlig hyres-

utveckling framstår som nödvändigt och självklart. 
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SABO instämmer därför i förslagen om ett förändrat ändringsintervall, om en normerande 

roll för förhandlingsöverenskommelser och om en skyddsregel utanför bruksvärdessystemet. 

Skyddsregeln bör dock ges en mer situationsanpassad utformning som både ger ett starkare 

konsumentskydd och medger ett större utrymme för att inom rimlig tid kunna förändra hy-

resstrukturen på de orter där det behövs för att anpassa den till hyresgästernas värderingar. 

SABO föreslår därför att skyddsregelns utformning utreds vidare. 

Allvillutredningen har även lagt fram förslag till förändringar av hyressättningen, vilka helt 

saknar EG-rättslig anknytning. Dessa förslag innebär att de grundläggande principer som 

bruksvärdessystemet bygger på förändras och att staten genom hyresnämnderna ges en 

aktiv roll i att förändra hyresstrukturen. 

SABO:s uppfattning är att hyrorna ska bestämmas av parterna på marknaden, alltså i grun-

den genom en överenskommelse mellan hyresvärd och hyresgäst. Enskilda hyresgäster ska 

dock alltid ha rätt att låta sig företrädas av en hyresgästorganisation, vilket ger en rimlig ba-

lans mellan parterna och även är en förutsättning för ett i grunden mycket kostnadseffektivt 

och rationellt kollektivt förhandlingssystem. 

Statens uppgift är att möjliggöra detta genom att tillhandahålla ett regelverk som gör att 

processen fungerar smidigt och klargör aktörernas rättigheter och skyldigheter. Staten (hy-

resnämnden) bör inte ha till uppgift att bestämma hyresnivåer för lägenheter med olika 

bruksvärde eller hur stor hyresskillnaden ska vara mellan lägenheter med olika bruksvärde 

eller geografisk belägenhet. Sådana reglerade ingrepp hämmar konkurrensen och möjlighe-

ten att utveckla hyresrätten och går dessutom på tvärs med den avreglering som genomsy-

rat Sverige under senare år. Det enda statliga ingreppet på området bör vara att värna en-

skilda hyresgästers intresse av att kunna bo kvar i sitt hem trots att fastigheten är någon an-

nans egendom.  

Därför avstyrker SABO de förslag som inte direkt följer av EG-rätten eller följer av ett avskaf-

fande av allmännyttans hyresnormerande roll. 

SABO instämmer dock i Allvillutredningens förslag om att vidga ortsbegreppet. Vid en pröv-

ning bör jämförelselägenheterna ha i grova drag motsvarande läge i regionen, men det bör 

inte spela någon roll om det går en kommungräns mellan prövningslägenheten och jämförel-

selägenheten.  
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Inledning ɀ remissyttrandets disposition 

Finansdepartementet har remitterat betänkandet EU, allmännyttan och hyrorna (SOU 

2008:38) från Utredningen om allmännyttans villkor till bl.a. SABO. 

När det gäller allmännyttans framtid redovisar Allvillutredningen (Utredningen om allmän-

nyttans villkor) två förslag: affärsmässiga kommunala bostadsaktiebolag respektive själv-

kostnadsstyrda kommunala aktiebolag. I departementets remiss ligger också ett önskemål 

om synpunkter på det tredje förslag från Sveriges kommuner och landsting som mycket kort-

fattat refereras i betänkandet. 

När det gäller hyressättning redovisar Allvillutredningen ett antal förslag till reformer. Några 

av dessa följer av en anpassning till EG-rätten medan andra syftar till att förändra hyres-

marknadens funktionssätt av inhemska skäl. 

I kapitel 1 redovisas hur SABO anser att allmännyttans villkor ska se ut i framtiden. Vårt för-

slag bygger på hur bostadsföretagen arbetar idag men innebär vissa förändringar med hän-

syn till EG-rätten. 

I kapitel 2 behandlas frågan om statligt stöd till kommuner och företag på vikande marknad, 

något som enligt vår bedömning är helt nödvändigt oavsett vilken modell som väljs för all-

männyttans framtid. 

I kapitel 3 analyseras och kommenteras konsekvenserna av utredningens två förslag med 

avseende främst på bostadsföretagens vardag, ekonomi och möjlighet att ta samhällsansvar 

samt effekter på lokala bostadsmarknader. 

I kapitel 4 analyseras de förslag till ändringar av hyressättningen som utredningen har lagt 

fram och redovisas hur SABO ser på dessa.   
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1. SABO:s förslag: Affärsmässiga kom-

munala bostadsföretag med samhällsan-

svar 

Bakgrund 

De allmännyttiga bostadsföretagen i Sverige är en del av det svenska välfärdssamhälle som 

växte fram efter andra världskriget. Uppgiften var att erbjuda ett bra boende för alla – oav-

sett inkomst, ursprung, ålder och hushållstyp. Den byggde på ett medvetet ställningstagande 

för integration och emot en uppdelning mellan fattiga och rika där de som inte lyckas på 

bostadsmarknaden hänvisas till socialbostäder av enklaste standard. Idag är förutsättningar-

na väsentligt annorlunda. En ny tid med nya krav innebär förändringar av de allmännyttiga 

bostadsföretagen, men den grundläggande uppgiften att erbjuda ett bra boende för alla är 

densamma. Det finns inga skäl att överge denna princip. 

I det idéprogram kallat ”Saboföretagen mot år 2020” som SABO:s kongress (bestående av 

företrädare för samtliga politiska partier representerade i Sveriges riksdag) enhälligt antog år 

2007 beskrivs bostadsföretagens roll och uppgifter i framtiden. I ett ekonomiskt och demo-

grafiskt splittrat Sverige är det naturligt att dessa varierar mellan olika orter. Det är endast 

med utgångspunkt i de lokala förhållandena som rollen och uppgifterna kan formuleras. Idé-

programmets syfte är att vara en inspirationskälla för företagen samt ett stöd i dialogen mel-

lan företaget och dess ägare. Den gemensamma visionen är att det kommunala bostadsföre-

taget 

 är en konkurrenskraftig och långsiktig aktör på bostadsmarknaden och bidrar därigenom 

till ökad tillväxt i kommunen och regionen 

 är en motor i områdesutvecklingen och bidrar därigenom tillsammans med andra aktö-

rer till levande stadsdelar med trygga och hållbara bostadsområden 

 erbjuder bra och prisvärda bostäder till alla – oavsett inkomst, ursprung, ålder och hus-

hållstyp – med valmöjligheter och ett långtgående inflytande och bidrar därigenom till 

att enskilda individer kan påverka och utveckla sin livssituation. 

 

I idéprogrammet beskrivs och exemplifieras vad det kommunala bostadsföretaget kan göra 

inom fem fokusområden: 

1. Tillväxt för kommun och region 

Bostadsföretaget kan säkra tillgången på bra och prisvärda hyreslägenheter för att attrahera 

och behålla företag, arbetskraft och studerande. Bostadsföretaget kan nyproducera vid be-
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hov och samverka över kommungränsen för att öka regionens attraktionskraft och tillväxt. I 

samverkan med andra aktörer kan trygghet, trivsel och service skapas och vidmakthållas i 

bostadsområdena. 

2. Integration genom mångfald och valfrihet 

Bostadsföretaget kan verka för ett allsidigt utbud av upplåtelseformer och hustyper i alla 

kommundelar. I bostadsområdet kan företaget, själv eller i samarbete med andra, bygga 

nätverk, ordna boskolor, erbjuda praktikplatser, skapa mötesplatser och aktiviteter för barn 

och ungdomar mm. Delaktighet och inflytande kan främjas på olika sätt.  

3. Företagande med samhällsansvar 

Bostadsföretaget behöver driva verksamheten så att den ger ett överskott för att uppnå god 

soliditet, kunna bygga nytt och avsätta pengar för framtida underhåll. Bostadsföretagen be-

höver rusta upp husen som byggdes under rekordåren och etablera en hyresstruktur som 

överensstämmer med hyresgästernas värderingar. I samarbete med kommunen kan boende 

för bl.a. hemlösa ordnas samt förebyggande åtgärder vidtas för att minska risken för avhys-

ning. 

4. Boende med livskvalitet 

Bostadsföretaget kan erbjuda ett boende med variationer i hustyper, utrustning, tjänster och 

hyresvillkor för att attrahera människor med olika önskemål om sitt boende. En viktig åtgärd 

som gör bostaden användbar på många olika sätt är uppkopplingen till operatörsneutrala 

bredband. Bostadsföretaget kan också skapa ett bra boende för äldre och genom tillgänglig-

hetsåtgärder göra det möjligt för dem att bo kvar och få vård och omsorg i det egna hem-

met. 

5. Hållbar utveckling 

Bostadsföretaget kan minska energiförbrukningen vid uppvärmning och transporter, gå över 

till förnyelsebara energikällor, satsa på nya miljötekniska lösningar, använda hälsosamma 

byggmaterial och arbetsmetoder samt införa miljöcertifiering och system som stimulerar 

hyresgästerna att minska energiförbrukningen och sortera avfallet. 

För att de kommunala bostadsföretagen ska kunna göra nytta för kommunerna, för bostads-

områdena och för hyresgästerna inom de fem fokusområdena fordras ett stabilt och neutralt 

regelverk och tydliga relationer mellan företaget och ägaren. Det betyder bland annat föl-

jande:  

 Lika villkor för privata och kommunala fastighetsägare 

 Skattemässig neutralitet mellan olika upplåtelseformer 

 Ägardirektiv som klargör syfte och förväntad nytta av företaget samt grundläggande frå-

gor om verksamhetens inriktning 
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 Företaget ska arbeta affärsmässigt med ett långsiktigt lönsamhetsperspektiv 

 Bostadsföretagets verksamhet ska inte stödjas med skattemedel och överskott ska inte 

finansiera annan kommunal verksamhet 

 Särskilda sociala åtgärder som faller under kommunens ansvar och som kräver engage-

mang från fastighetsägare ska finansieras med kommunala medel 

 Det behövs ett statligt, konkurrensneutralt, stöd till kommunala och privata hyresvärdar 

på vikande marknader 

Utgångspunkter för förslaget 

Utgångspunkten för en framtida reglering av de kommunala bostadsföretagens villkor bör 

vara hur företagen arbetar idag och gällande svensk rätt på området samtidigt som nödvän-

diga anpassningar till gemenskapsrätten görs. Därutöver bör inga förändringar göras. 

Som vi ser det ska de kommunala bostadsföretagen arbeta affärsmässigt och samtidigt kun-

na ta samhällsansvar. Däremot ska företagen av sin ägare kommunen inte erhålla någon 

form av stöd som snedvrider eller kan snedvrida konkurrensen. Detta bör regleras i Allbola-

gen genom att det i denna lag anges att företagen ska bedriva verksamheten på affärsmässig 

grund. 

Eftersom Allvillutredningens förstahandsalternativ också har formulerats som att företagen 

ska drivas på affärsmässig grund kommer vårt förslag att utvecklas nedan genom en beskriv-

ning av hur det skiljer sig från utredningens förslag. 

Affärsmässighet 

"ÅÇÒÅÐÐÅÔ ȱÁÆÆßÒÓÍßÓÓÉÇ ÇÒÕÎÄȱ 

Begreppet ”affärsmässig grund” är ett vedertaget begrepp inom svensk lagstiftning och där-

för kan vägledning sökas i de förarbeten som legat till grund när sådana bestämmelser tidi-

gare införts. Den mest utförliga utredningen om vad som menas med affärsmässig grund 

återfinns i prop. 1995/96:167 s. 32 ff som avser kommunal uppdragsverksamhet avseende 

kollektivtrafik. Begreppet beskrivs där på följande sätt: 

”I 2 § lagen (1986:753) om kommunal tjänsteexport finns en föreskrift om att kommunernas 

och landstingens medverkan vid tjänsteexport skall ske på affärsmässiga grunder. En liknan-

de föreskrift finns också i lagen (1994:618) om handel med el, m.m. I propositionen 

1993/94:162 om handel med el i konkurrens angav regeringen bl.a. att verksamheten skall 

bedrivas på affärsmässig grund innebär främst att företaget skall tillämpa ett affärsmässigt 

beteende och en korrekt prissättning och att en viss vinstmarginal skall inräknas i priset, om 

inte annat undantagsvis är särskilt motiverat. Vidare angavs att de villkor som gäller för det 

privata näringslivets affärsdrivande verksamhet skulle vara vägledande. 
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Det är inte möjligt att med någon större exakthet ange vad som i olika branscher är att be-

trakta som affärsmässig prissättning. Kostnadsberäkningar och prissättning skall ske enligt 

samma normer som tillämpas av de privata företagen inom respektive bransch. I priset skall 

som huvudregel inräknas en viss vinstmarginal om inte annat är affärsmässigt motiverat. Det 

kan också bli aktuellt att ställa upp avkastningskrav. Hur stor t.ex. en vinstmarginal skall eller 

bör vara eller vilken ersättning man skall ta ut för risktagandet är en bedömning som måste 

göras för varje typ av verksamhet och med hänsyn till den praxis som tillämpas i branschen. 

Det behöver inte alls strida mot kravet på affärsmässighet att i speciella situationer inte räk-

na med någon vinst eller enbart med en mycket liten vinst. Marknadssituationen kan vid 

olika tillfällen vara sådan att utrymmet för att ta ut en vinst rent faktiskt är litet, mycket litet 

eller i stort sett obefintligt. I sådana lägen kan det handla om att prissätta tjänsterna så att 

verksamheten går runt. De villkor som gäller för det privata näringslivets affärsdrivande 

verksamhet skall vara vägledande för de kommunala trafikbolagen. 

Mot bakgrund av vad som nyss nämnts har regeringen inte för avsikt att föreslå att det i lag 

anges eller att på annat sätt rekommendera t.ex. vilken vinstmarginal trafikföretagen skall 

räkna med. Sådana uttryckliga krav finns inte heller för de privata aktörerna. Däremot är det 

enligt vår mening uppenbart att de kommunala företagen måste befrias från kravet på att 

tillämpa självkostnadsprincipen för att prissättningen skall kunna göras affärsmässig när de 

agerar på en konkurrensutsatt marknad. 

Verksamhet som prissätts på ett sätt som gör att kostnaderna inte täcks kan vara att anses 

som underprissättning i konkurrensrättlig mening. Konkurrenslagens generella förbud om-

fattar även kommunernas och landstingens näringsverksamhet. Möjligheterna att angripa 

underprissättning enligt konkurrenslagen är dock begränsade till fall där vederbörande har 

en dominerande ställning. Enligt regeringens mening bör dock uppdragsverksamheten inte 

skattesubventioneras vare sig de kommunala aktörerna är dominerande eller inte. Subven-

tioner och t.ex. förmånliga ansvarsförbindelser kan även (…) stå i strid med EG:s statsstöds-

regler. (- - - ) För att avgöra om tillskott av offentliga medel utgör statsstöd tillämpar Europe-

iska gemenskapens kommission den s.k. marknadsekonomiska investeringsprincipen. Enligt 

denna princip är det fråga om statsstöd när ett offentligt företag får medel på mer fördelak-

tiga villkor än de som en privat ägare skulle ge ett enskilt företag i jämförbar finansiell eller 

affärsmässig situation. 

Det kommunala bolaget skall redovisa borgensförbindelser och andra ansvarsförbindelser 

som kommunen eller landstingen lämnat bolaget. Ett antal remissinstanser har angivit att 

kommunal borgen till de trafikbolag som bedriver uppdragsverksamhet inte bör tillåtas. Re-

geringen ser dock praktiska svårigheter med en sådan begränsning och är därför inte beredd 

att lägga fram ett förslag som förbjuder kommunal borgen. Däremot anser regeringen det 

vara rimligt att kommunen eller landstinget tar ut en borgensavgift av bolaget. Även villko-

ren för offentliga borgensåtaganden kan falla under statsstödsreglerna.” 
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Ovanstående resonemang kan i korthet sammanfattas så här: Företagen ska tillämpa ett 

affärsmässigt beteende vilket innebär en korrekt prissättning som inkluderar en viss vinst-

marginal. Avkastningskravets storlek bör bedömas utifrån branschpraxis och det risktagande 

som görs. I vissa marknadssituationer kan vinstutrymmet vara litet eller i stort sett obefint-

ligt. Det privata näringslivets affärsdrivande verksamhet ska vara vägledande. Självkostnads-

principen ska inte tillämpas när kommunala företag agerar på en konkurrensutsatt marknad. 

Kommunen ska kunna ställa borgensförbindelser, men i så fall bör en avgift utgå för detta. 

Verksamheten ska inte skattesubventioneras och för att vid en tvist avgöra om så är fallet 

tillämpar EU-kommissionen principen om den marknadsekonomiske investeraren. 

Denna definition av begreppet affärsmässig grund har tillkommit efter att Sverige blev med-

lem i Europeiska unionen och accepterats av riksdagen utan invändningar. Den lagstiftning 

som den ledde fram till har inte ifrågasatts i den inhemska diskussionen eller anmälts eller 

prövats i någon av EU:s instanser. Den framstår därför som en stabil svensk grund, vilken 

inte förefaller stå i strid med EG-rätten, att bygga de kommunala bostadsföretagens villkor 

på. 

En direkt slutsats är att kommunallagens självkostnadsprincip inte är tillämplig. En annan 

slutsats är en kommun får gå i borgen för bostadsföretagets lån men att bostadsföretaget då 

måste betala ersättning till kommunen, så att den faktiska lånekostnaden blir densamma 

som en privat fastighetsägare har i motsvarande situation. Den kvarstående och avgörande 

frågan är då vad som menas med affärsmässighet och vilket avkastningskrav som ska ställas.  

Affärsmässighet i praktiken 

Kravet på affärsmässighet är i grunden en ägarfråga. Det är ägaren som ställer krav på att 

företaget ska drivas affärsmässigt och det får, som Allvillutredningen påpekar, ett antal kon-

sekvenser för företagets verksamhet. I SABO:s idéprogram formuleras detta på följande sätt: 

”Samtidigt verkar de kommunala bostadsföretagen på en konkurrensutsatt marknad. Det 

innebär att de måste arbeta affärsmässigt, det vill säga med ett långsiktigt lönsamhetsper-

spektiv på verksamheten.” 

Detta innebär i praktiken att alla beslut om åtgärder på goda grunder ska förväntas leda till 

ett bättre resultat (högre intäkter än kostnader) jämfört med alternativa åtgärder eller ingen 

åtgärd alls. Att välja ett alternativ som förväntas ge ett sämre resultat än det bästa eller att 

avstå från en åtgärd som förväntas bli lönsam är naturligtvis inte affärsmässigt. 

Allvillutredningen lägger en helt annan betydelse i begreppet affärsmässighet. Man hävdar 

att affärsmässighet kräver att kommunerna och bostadsföretagen följer ett antal ekonomis-

ka principer som man radar upp. Kärnan i dessa är att i såväl den löpande verksamheten som 

vid investeringar ska vinstmaximering alltid eftersträvas, vilket understryks på flera ställen i 

betänkandet. Detta onyanserade förhållningssätt leder till märkliga konsekvenser. 
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En konsekvens är t.ex. att kommunala bostadsföretag ska avstå från lönsamma investeringar 

om de inte leder till vinstmaximering, vilket kan innebära att t.ex. behövlig nyproduktion inte 

kommer till stånd trots att efterfrågan finns och kalkylen ger ett positivt netto över viss tid. 

En annan konsekvens är att kommunala bostadsföretag inte ska acceptera en förhandlings-

överenskommelse om hyror, om företagen bedömer att man får ett bättre utfall (sedan 

transaktionskostnaderna borträknats) genom att stranda de lokala förhandlingarna och föra 

frågan till hyresnämnden, något som med stor sannolikhet skulle leda till en kollaps för det 

nuvarande hyresförhandlingssystemet. 

En mer extrem konsekvens är att fastigheter ska avyttras om det leder till högre vinst att 

sälja fastigheten till en bostadsrättsförening än att fortsätta hyra ut lägenheterna; något som 

drivet till en spets skulle innebära att man måste avveckla verksamheten i områden med ett 

sådant marknadsläge.  

Resonemanget bygger på oerhört långtgående tolkningar av ett meddelande från kommis-

sionen. Allvillutredningen skriver också själv att varken EG-domstolen, förstainstansrätten 

eller kommissionen tycks ha tagit ställning till något enskilt fall som gällt frågan om vad som 

krävs av en offentlig ägare för att tillhandahållande av kapital efter tillskottet inte ska inne-

bära en ekonomisk fördel. Detta är i för sig inte helt riktigt, eftersom bl.a. förstainstansrätten 

i förenade målen T-228/99 och T-233/99, Westdeutsche Landesbank Girozentrale och 

Nordrhein-Westfalen mot Kommissionen (REG 2003, II-435) ogiltigförklarade ett beslut av 

kommissionen som behandlade frågan, men det finns inget EG-rättsligt stöd i praxis för de 

långtgående tolkningar som leder till dessa smått absurda konsekvenser och inte heller för 

att alla beslut ska fattas utifrån ett vinstmaximeringsperspektiv. 

I själva verket faller hela argumentationen när Allvillutredningen kommer in på det avsnitt 

som handlar om möjligheter för ett affärsmässigt kommunalt bostadsaktiebolag att vidta 

åtgärder av social karaktär. Här klargör man att företaget bör avstå från sociala åtgärder som 

inte är lönsamma och gör följande bedömning: ”Ett affärsmässigt kommunalt bostadsaktie-

bolag får vidta åtgärder av social karaktär endast om det på viss sikt kan förväntas bli minst 

lika lönsamt för bolaget att vidta åtgärden som att avstå från den.” (sid 276) och följer däref-

ter upp bedömningen med följande kommentar: ”Med tanke på en eventuell prövningssitua-

tion är det viktigt att ett kommunalt bostadsaktiebolag inför vidtagandet av en viss åtgärd 

dokumenterar varför man anser att åtgärden är affärsmässig.” 

Den enda rimliga slutsats man kan dra av detta resonemang är att det faktiskt är affärsmäs-

sigt att vidta åtgärder om resultatet förväntas bli minst lika lönsamt som att avstå; några 

krav på vinstmaximering ställs inte här. Allvillutredningen varken hävdar eller visar att just 

sociala åtgärder på något sätt skulle vara undantagna, tvärtom gäller samma lönsamhetskrav 

där som i andra delar av verksamheten. 

Som SABO ser det borde en mer korrekt beskrivning av ett affärsmässigt beteende kunna 

formuleras så här: ”Ett affärsmässigt kommunalt bostadsaktiebolag får vidta åtgärder endast 
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om det på viss sikt kan förväntas bli minst lika lönsamt för bolaget att vidta åtgärden som att 

avstå från den.” Med lönsamhet menas då ett positivt resultat i kronor och ören. Detta 

stämmer väl överens med det ovan angivna utdraget ur SABO:s idéprogram. 

Affärsmässighet och samhällsnytta 

Allvillutredningen skriver vidare att företagen inte får vidta åtgärder som är till nytta för 

samhället om de inte också är företagsekonomiskt motiverade: ”Om åtgärden däremot är 

gynnsam ur ett samhällsperspektiv men inte affärsmässigt motiverad för det kommunala 

bostadsaktiebolaget ens på lång sikt, ska bolaget inte vidta åtgärden.” (sid 276) 

 

Frågan är emellertid mer komplicerad än vad Allvillutredningen gör gällande. I själva verket 

tar ett stort antal privata företag samhällsansvar långt utöver vad lagstiftningen kräver. I 

vissa fall beskriver man det som att man arbetar med hållbar utveckling (bestående av en 

ekonomisk, en social och en ekologisk dimension), i andra fall som CSR-frågor (Corporate 

Social Responsibility, ofta översatt som ”företagens samhällsansvar” och vanligtvis beståen-

de av etiskt, miljömässigt och socialt ansvarstagande). I praktiken kan det handla om allt från 

miljöfrågor till sponsring av den lokala ungdomsidrotten. Från den svenska regeringens sida 

finns också en tydlig ambition att de statliga företagen ska arbeta med dessa frågor. Flera 

privata hyresvärdar tar också ett socialt och miljömässigt ansvar utöver vad som direkt kan 

räknas hem i ökad avkastning. 

 

Den gemensamma nämnaren är att sådan verksamhet stärker företagets varumärke och 

antas öka lönsamheten på lång sikt. Att i siffror belägga hur sådan verksamhet påverkar re-

sultatet är dock nästan en omöjlighet. Aktuell svensk forskning (se t.ex. CSR – från risk till 

värde, Studentlitteratur och Öhrlings Price Waterhouse Coopers i Sverige AB, 2008) visar 

dock att företag som handlar proaktivt och integrerar CSR i sin verksamhet och organisatio-

nens värdegrund skaffar sig konkurrensfördelar som minskar riskerna och ger ägaren ett 

ekonomiskt mervärde. Frågorna är med andra ord intressanta också ur ett investerarper-

spektiv. 

 

När ett kommunalt bostadsföretag vidtar åtgärder av denna typ stärker det företagets va-

rumärke, men eftersom det oftast är tydligt att det är kommunen som är ägare bidrar det 

också till att stärka kommunens varumärke. Åtgärderna påverkar också fastighetsvärdena på 

ett positivt sätt vilket bidrar till att öka avkastningen. 

 

De kommunala bostadsföretagen tar idag samhällsansvar på fler olika sätt. I SABO:s idépro-

gram redovisas bland annat följande exempel: 

 

 Främjar integrationen i samhället och motverkar utanförskap genom att bygga goda 

kundrelationer och genomföra konkreta åtgärder som exempelvis nätverksbyggande, 
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boskolor, samarbete kring flyktingmottagning, praktikplatser, arbetsförmedling, mö-

tesplatser och aktiviteter för barn och ungdomar – själv eller i samarbete med andra. 

 Skapar trygga och säkra bostadsområden genom att vara en motor i den lokala ut-

vecklingen och samverka med offentliga aktörer som skola, socialtjänst och polis och 

privata aktörer som idrotts- och kulturföreningar, trossamfund, näringsidkare, privata 

fastighetsägare och bostadsrättsföreningar. 

 Tillhandahåller boende för hemlösa samt försöks- och träningslägenheter i samarbe-

te med kommunen.  

 Vidtar förebyggande åtgärder för att minska hyresskulder och därmed risk för avhys-

ning. 

 Bygger kundrelationerna på väl förankrade etiska riktlinjer och formar rutiner som 

säkerställer att ingen form av diskriminering sker inom företagets verksamhet. 

 Gör bostäder och utemiljöer tillgängliga så att äldre människor kan bo kvar och så 

långt det är möjligt få den omsorg och vård de behöver i det ordinarie bostadsbe-

ståndet. 

 Minskar utsläppen av växthusgaser genom att reducera den totala energiförbruk-

ningen vid uppvärmning av husen och i alla de transporter som verksamheten omfat-

tar. 

 Går i bräschen för moderna miljötekniska lösningar och för övergång till förnyelseba-

ra energikällor 

 Ger hyresgästerna möjlighet att mäta och påverka den egna energiförbrukningen. 

 Verkar för väl fungerande och kostnadseffektiva system för avfallshantering som 

minskar miljöpåverkan och underlättar för hyresgästerna. 

 

Det faktum att företagen har en ägare med beskattningsrätt får inte vara ett hinder för de 

kommunala bostadsföretagen att ta samhällsansvar. Som SABO ser det ska de kommunala 

bostadsföretagen precis som många andra företag vara med och ta samhällsansvar även om 

det inte alltid går att utläsa ett tydligt resultat i den ekonomiska redovisningen. Denna redo-

visning bör därför kunna kompletteras med en hållbarhetsredovisning som beskriver ekolo-

giska och sociala åtgärder och resultat. 

 

Utan en möjlighet att ta ett sådant samhällsansvar skulle de kommunala företagen få ett 

sämre konkurrensläge på marknaden och bli mindre attraktiva både som hyresvärdar och 

arbetsgivare. Möjligheterna att ta samhällsansvar bör naturligtvis vara likvärdiga för alla fas-

tighetsägare. Det är en stor brist att Allvillutredningen, trots påpekanden vid de samrådsmö-

ten som utredningen inbjöd till under arbetets gång, har avstått från att beskriva dessa frå-

gor. Det är av stor vikt att de uppmärksammas i den fortsatta beredningen av ärendet. 
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Marknadsmässig avkastning 

I prop. 1995/96:167 anges att avkastningskravets storlek bör bedömas för varje typ av verk-

samhet och med hänsyn till den praxis som tillämpas i branschen. Något bestämt generellt 

avkastningskrav kan alltså inte uppställas; sådana finns ju inte heller för de privata aktörer-

na. 

 

I propositionen framgår också att det privata näringslivets verksamhet ska vara vägledande. 

Det kan rimligen inte tolkas som att ett kommunalt företag måste bete sig exakt som ett 

privat företag. Begreppet vägledande innebär snarare att det privata näringslivets agerande 

ska uppfattas som ett rättesnöre, dvs. en hjälp att välja handlingsalternativ i olika situatio-

ner. 

 

I praktiken handlar det om att i ägardirektivet uppställa ett krav på marknadsmässig avkast-

ning utan att den är närmare specificerad än så. Sedan måste det vara möjligt för företaget 

och ägaren att stämma av om det målet uppnås eller inte för att i så fall vidta nödvändiga 

åtgärder för att öka lönsamheten. 

Utgångspunkten för att bedöma vad som är en marknadsmässig avkastning är vad man på 

goda grunder kan anta att privata aktörer får för avkastning för motsvarande verksamhet. 

För en privat investerare beräknas avkastningen på det justerade egna kapitalet, men storle-

ken på avkastningskravet kommer att variera av en rad olika anledningar – främst därför att 

privata investerare kan ha olika inställning till vissa företeelser och därför att marknaden 

varierar såväl i rum som över tid. 

Privata investerare är olika stora och har olika inställning till risk samt olika tidsperspektiv på 

när investeringen ska betala sig. En del privata hyresvärdar tar ett stort samhällsansvar, 

andra gör det inte alls. Härutöver har fastighetsbolag olika kapitalstyrka varav följer ytterli-

gare förmåga till risktagande och därmed skillnader i avlastningskrav. Marknaden liksom 

individernas betalningsvilja och betalningsförmåga skiljer sig mellan varje ort och även inom 

olika orter och naturligtvis också beroende på konjunkturen. Hyresvärdar kan ha olika stora 

bestånd och även olika typer av bestånd med skillnader i t.ex. belägenhet, ålder och under-

hållsstatuts. 

Dessa skillnader gör det omöjligt att mer precist avgöra var ett marknadsmässigt avkast-

ningskrav ligger; det framstår i stället som rimligt att tala om ett spann inom vilket det bör 

ligga. 

Frågan om hur avkastningen ska beräknas är naturligtvis central och här menar SABO att 

Allvillutredningen inte är tillräckligt tydlig. Beräkningen bör ske på ett enhetligt, transparent 

och rättvist sett. Som vi ser det är totalavkastningen det mått som bäst uppfyller dessa krav.   
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I korthet innebär en totalavkastningsberäkning att man för varje enskild fastighet gör dels en 

värdering av fastigheten och dels en beräkning av fastighetens driftnetto. Summan av värde-

förändringen och driftnettot (resultatet) ställt mot fastighetens tidigare värde ger fastighe-

tens totalavkastning. För att få fram totalavkastningen i hela beståndet (som är det intres-

santa ur ett ägarperspektiv) aggregeras resultat och fastighetsvärden för de enskilda fastig-

heterna. 

 

När det gäller värderingen av enskilda fastigheter så kan den göras på olika sätt och därmed 

leda till olika resultat beroende på syftet. I ett sådant här sammanhang bör värderingen gö-

ras för en ”going concern” – avsikten är ju att behålla fastigheterna. 

 

Svenskt Fastighetsindex (SFI) har fastställt utförliga anvisningar om hur en marknadsvärde-

ring ska gå till. Ett antal kommunala bostadsföretag är medlemmar i SFI som i övrigt domine-

ras av privata försäkringsbolag etc. Samtliga medlemmar i SFI är skyldiga att följa dessa an-

visningar i syfte att åstadkomma en korrekt jämförelse av avkastningen. 

Totaltavkastningen är det mått som används av professionella investerare därför att den 

innebär en möjlighet att på ett opartiskt sätt jämföra avkastningen från fastighetsinvester-

ingar med avkastningen från andra placeringsslag och med fastighetsmarknaden utomlands. 

Affärsmässighet och vinstsyfte 

I Allvillutredningens förslag om kommunala bostadsföretag på affärsmässig grund blir vinst-

syftet det enda målet. Alla andra syften underordnas vinstmaximeringstanken. Ur kommunal 

aspekt finns det knappast något intresse av att ha ett bostadsföretag vars enda syfte är att 

bereda ägaren vinst. Kommunerna har startat företagen för att uppnå vissa bostadspolitiska 

mål och i det perspektivet är vinsten snarare ett medel än ett mål. Samtidigt innehåller 

kommunallagen ett förbud mot att bedriva verksamhet i vinstsyfte. Detta kan framstå som 

en konflikt mellan EG-rätten och kommunallagen. 

 

Som SABO ser det så är det dock ingen omöjlig ekvation att lösa. Kommunallagens bestäm-

melse (2 kap 7 §) är ett uttryck för den kommunalrättsliga grundprincipen om förbud mot 

spekulativa företag, som innebär att en kommun inte får inlåta sig på företag som har till 

huvudsakligt syfte att ge kommunen en ekonomisk vinst (Se t.ex. Kommunallagen – kom-

mentarer och praxis, Sveriges Kommuner och landsting, 2006). Detta betyder att det är tillå-

tet att kommunala företag går med vinst så länge det inte är ett huvudsakligt syfte med 

verksamheten, ja det får t.o.m. vara ett syfte så länge det inte är ett huvudsakligt syfte. Fler-

talet kommunala bostadsföretag går också med vinst idag. 

 

Allvillutredningens förslag uppfattar vi som att bostadsföretaget ska ha till huvudsakligt syfte 

att ge kommunen ekonomisk vinst, vilket kräver en specialreglering som tar över kommunal-

lagens bestämmelser. Men som ovan anförts menar SABO att kravet på affärsmässighet är 
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uppfyllt om företaget endast vidtar åtgärder som förväntas bli lönsamma och har en avkast-

ning som motsvarar vad privata aktörer har för motsvarande verksamhet. Statsstödsregler-

nas syfte är ju inte att ålägga offentliga företag att fungera exakt som privatägda företag, 

utan att avgöra om det gynnade företaget får fördelar som det inte skulle ha erhållit enligt 

normala marknadsmässiga villkor. För så vitt kravet på affärsmässighet är uppfyllt finns där-

med inget hinder att sätta upp andra mål för verksamheten. Avkastningskravet blir på så sätt 

ett av flera mål som alla ska uppfyllas. 

 

Allvillutredningen skriver att ”kommunerna måste anta ägardirektiv med tydliga riktlinjer för 

hur verksamheten i de kommunala bostadsaktiebolagen ska bedrivas för att uppfylla kravet 

på affärsmässighet.” (sid. 278) Som SABO ser det finns det ingen anledning att i ägardirektiv 

på ett så detaljerat sätt beskriva hur verksamheten ska bedrivas. Vad som menas med af-

färsmässighet framgår tydligt av den ovan citerade propositionen om kommunal uppdrags-

verksamhet avseende kollektivtrafik.  

 

Ägardirektiven ska på ett mer övergripande sätt beskriva företagens uppgifter. I SABO:s idé-

program framhålls följande: ”Varje kommun som har ett bostadsföretag bör i ägardirektiv 

klargöra syftet med ägandet och vilken nytta företaget förväntas tillföra kommunen och dess 

invånare. Ägardirektivet bör behandla grundläggande frågor om verksamhetens inriktning; 

ekonomiska, sociala och ekologiska utgångspunkter samt den samordning som ska ske med 

andra delar av kommunens verksamhet.”  

 

Diskussionen om EU:s statsstödsregler har emellertid tydligtgjort att denna beskrivning av 

vad ett ägardirektiv bör innehålla behöver kompletteras med ett krav på marknadsmässig 

avkastning. 

Utdelningsbegränsningen 

Allvillutredningen konstaterar att utdelningsbegränsningen i Allbolagen inte möter något EG-

rättsligt hinder, men föreslår ändå att den tas bort därför att den i ett system med affärs-

mässiga kommunala bostadsföretag kan leda till omotiverat hög soliditet i bolagen. En högre 

soliditet är emellertid inget problem i sig, men det innebär per definition en ökning av det 

egna kapitalet på vilket ett marknadsmässigt avkastningskrav ska ställas. Om denna avkast-

ning inte delas ut som vinst utan läggs till det egna kapitalet ska den påföljande år generera 

ny marknadsmässig avkastning. Sannolikt ökar svårigheterna att åstadkomma en marknads-

mässig avkastning ju större andel eget kapital som finns i företaget. 

Som SABO ser det är det rimligt att staten avstår från att begränsa de enskilda kommunernas 

rådighet över sina tillgångar. En sådan förändring ligger också i linje med att kommunerna 

fått ett allt större ansvar för bostadspolitiken. Frågan är emellertid mer komplicerad än vad 

Allvillutredningen gör gällande. 
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I flera bostadsföretag finns omfattande förmögenheter som under lång tid byggts upp inte 

bara genom ökade fastighetsvärden utan huvudsakligen genom hyresintäkter som förvaltats 

på ett lönsamt sätt och i någon mån genom statliga subventioner. Dessa resurser behövs för 

underhållsåtgärder och investeringar i såväl befintligt bestånd som nyproduktion. Bostadsfö-

retagen saknar dock en möjlighet att göra avdragsgilla fonderingar för framtida fastighets-

underhåll. 

En omfattande vinstutdelning skulle försvåra möjligheterna till fastighetsunderhåll och på ett 

dramatiskt sätt förändra spelplanen för hyresförhandlingarna och därmed också möjligheten 

att träffa förhandlingsöverenskommelser om hyresförändringar. 

Det finns därför anledning att utreda frågan vidare. Det bör exempelvis övervägas om det är 

lämpligt att i bestämmelserna göra skillnad mellan å ena sidan utdelning av realisationsvins-

ter som uppkommer vid t.ex. fastighetsförsäljning och å andra sidan vinster som härrör från 

den löpande verksamheten med uthyrning av bostadslägenheter. Det bör även övervägas 

om ett beslut om utdelning av vinstmedel från ett kommunalt bostadsföretag bör ses som 

en fråga av större vikt enligt 3 kap 17 § kommunallagen, vilket innebär att fullmäktige ska se 

till att fullmäktige får ta ställning innan beslutet fattas. 

Det finns i sammanhanget också skäl att erinra om vad som sägs i SABO:s idéprogram: ”Den 

ekonomiska relationen mellan bostadsföretag och kommun baseras på oberoende. Bostads-

företagets verksamhet ska inte stödjas med skattemedel och vice versa ska inte överskott 

hos bostadsföretaget användas till att finansiera annan kommunal verksamhet. Den kom-

munala nyttan med bostadsföretaget är att verksamheten genererar ett mervärde som bi-

drar till kommunens utveckling som helhet.” 

Frågan om utdelningsbegränsningen har ingen direkt koppling till EG-rätten; det viktiga är att 

hitta en lösning som kan accepteras av alla berörda aktörer på den svenska bostadsmarkna-

den. Det fortsatta utredningsarbetet bör därför bedrivas i nära samarbete med SKL, Hyres-

gästföreningen och SABO. 

Allmännyttan som en tjänst av allmänt ekonomiskt intresse 

I betänkandet redovisas kortfattat ett förslag från Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) 

som remissinstanserna också ombetts yttra sig över. Förslaget innebär i korthet att de kom-

munala bostadsföretagen ska anses utgöra en tjänst av allmänt ekonomiskt intresse och att 

lagstiftningen ska ändras så att formkraven för en sådan tjänst uppfylls fullt ut. Därmed skul-

le de kommunala bostadsföretagen genom lag inrangeras som en tjänst av allmänt ekono-

miskt intresse enligt EG-fördragets artikel 86.2. 

Så vitt vi förstår innebär förslaget att företagen inom denna ram ska arbeta så affärsmässigt 

som möjligt, men att kommuner får ge sina bostadsföretag vissa specificerade uppdrag av 

allmänt intresse. Uppdragen kan handla om att främja integration och social sammanhåll-

ning, främja ett varierat utbud av bostäder, tillgodose bostadsbehovet för personer för vilka 
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kommunen har ett särskilt ansvar samt främja trygga och hållbara boendemiljöer. I syfte att 

uppfylla sådana uppdrag får ett kommunalt bostadsföretag vidta åtgärder såsom nybyggna-

tion av bostäder, utveckling av nya bostadsområden eller insatser i befintliga bostadsområ-

den. Finansieringen av dessa uppdrag sker genom en sänkning av avkastningskravet. 

En förutsättning är att åtgärderna och kostnaderna för dessa bedöms som nödvändiga och 

proportionerliga i förhållande till en analys av samhällets behov och marknadens förmåga att 

tillgodose dessa. En sådan analys ska enligt förslaget vara gjord innan beslutet fattas och 

upprättas i enlighet med lagen om kommunalt bostadsförsörjningsansvar. 

Som SABO ser det är den svenska allmännyttan idag inte att betrakta som en tjänst av all-

mänt ekonomiskt intresse. Sedan många år har inriktningen varit att arbeta affärsmässigt 

och på lika villkor som privata hyresvärdar. Företagen har samtidigt tagit ett stort samhälls-

ansvar vilket vi ovan visat är fullt möjligt inom ramen för affärsmässighet. De ekonomiska 

relationerna mellan företagen och deras ägare har inte alltid på alla orter varit helt neutrala 

och transparenta, men en betydande uppstramning har skett under senare år. 

Det är långt ifrån självklart att allmännyttan med nuvarande inriktning skulle kunna bli en 

tjänst av allmänt ekonomiskt intresse. Enligt EG-rätten förutsätter detta bland annat att det 

verkligen är en tjänst av allmänt ekonomiskt intresse, att bolagen anförtros att tillhandahålla 

tjänsterna, att stödet är proportionellt i förhållande till uppdraget och att utvecklingen av 

handeln inte påverkas så mycket att det strider mot gemenskapsintresset. 

Utsikterna framstår som begränsade att en sådan modell skulle godtas av kommissionen och 

EG-domstolen om företagen även i fortsättningen erbjuder bostäder på lika villkor till alla – 

oavsett inkomst, ursprung, ålder och hushållstyp. Att endast erbjuda bostäder till begränsa-

de delar av befolkningen – för att därigenom i enlighet med EG-rättslig praxis bli betraktad 

som en tjänst av allmänt ekonomiskt intresse – vore att vända upp och ner på hela tanken 

med allmännyttan och har inget som helst stöd i den svenska opinionen.  

Dagens regelverk innebär att det är fullt möjligt för en kommun att lägga ut ett uppdrag 

(som enligt bostadsföretagets bedömning inte är affärsmässigt därför att det inte framstår 

som lönsamt att genomföra) på sitt bostadsföretag och betala ett marknadsmässigt pris för 

åtgärdernas genomförande. Detta kan ske t.ex. efter upphandling eller på annat sätt. SABO 

pekar i sitt idéprogram på denna möjlighet och framhåller följande: ”Om kommunen i detta 

syfte (det yttersta ansvaret för de som bor och vistats i kommunen) behöver vidta särskilda 

åtgärder som kräver engagemang från fastighetsägare så ska dessa finansieras med kommu-

nala medel och ansvaret fördelas jämt på alla aktörer på bostadsmarknaden.” 

Som SABO ser det finns det, utöver denna möjlighet, inget som hindrar att ett enskilt företag 

som arbetar affärsmässigt enligt huvudregeln i EG-fördragets artikel 87.1 också av kommu-

nen ska kunna ta emot uppdrag av allmänt intresse (enligt undantagsreglerna i fördragets 

artikel 86.2) vilka eventuellt skulle kunna finansieras med en sänkning av avkastningskravet. 

En sådan möjlighet bör alltså tillkomma enskilda kommuner. 
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Allvillutredningen pekar också på att det kan finnas en möjlighet för kommunerna att driva 

en del av verksamheten med stöd som undantas enligt fördragets artikel 86.2. Skillnaden 

mot förslaget från SKL är att det inte handlar om ett undantag för allmännyttan som helhet 

utan om en möjlighet för enskilda kommuner att vid uppenbara behov som inte tillfredsställs 

av marknaden ge det kommunala bostadsföretaget särskilda uppdrag vilka är fullt ut finansi-

erade av kommunen, t.ex. genom en sänkning av avkastningskravet. 

Med en sådan inriktning ökar förutsättningarna för att förslaget är förenligt med en allmän-

nytta som även fortsättningsvis riktar sig till alla. Enligt SKL:s förslag krävs ett relativt omfat-

tande förfarande i anslutning till ett beslut om ett uppdrag av allmänt ekonomiskt intresse; 

med behovs- och marknadsanalys, kostnadsberäkning, förändring av bolagsordningen, be-

slut av kommunen och bolagsstämman, underrättelse till statlig myndighet samt uppföljning 

och utvärdering. Detta framstår som rimligt för att säkerställa inte bara transparens utan 

också att det verkligen finns ett allmänt intresse av att åtgärden vidtas, att stödet är propor-

tionellt i förhållande till uppgiften och att resultatet verkligen leder till att det avsedda målet 

uppnås. 

SABOs uppfattning är att bestämmelser som tillgodoser det ovan nämnda bör föras in i allbo-

lagen respektive lagen om kommunalt bostadsförsörjningsansvar. Det är emellertid angelä-

get att bestämmelserna i allbolagen ges en sådan utformning att det står klart att företagen 

ska drivas på affärsmässig grund samt att utrymmet för att ge stöd till tjänster av allmänt 

intresse enligt undantagsreglerna i fördragets artikel 86.2 inte är ett generellt undantag utan 

endast en möjlighet för enskilda kommuner. Förslagsvis kan allbolagen utformas med ett 

första kapitel som definierar allmännyttiga/kommunala bostadsföretag och ett andra kapitel 

som reglerar vad som är nödvändigt för att säkerställa proportionalitet och transparens om 

en kommun vill lägga ut uppdrag på bostadsföretaget och finansiera dessa genom sänkt av-

kastningskrav.  

Ett sådant nationellt regelverk bör notifieras hos kommissionen så att en kommun som vill 

använda sig av möjligheten inte själv ska behöva begära notifiering utan endast behöver se 

till att följa bestämmelserna i allbolagen och lagen om kommunalt bostadsförsörjningsan-

svar. 

Lönsamhet och samhällsnytta 

Nedanstående bild är avsedd att tydliggöra SABOs syn på förhållandet mellan lönsamhet och 

samhällsnytta. 

I det nedre mörka området återfinns åtgärder som är så lönsamma att de alltid leder till 

vinstmaximering. I det mittre området återfinns åtgärder som alltid är lönsamma om än i 

varierande grad och som dessutom är samhällsnyttiga i större eller mindre utsträckning. I 

det övre vita området återfinns slutligen åtgärder som är samhällsnyttiga men inte företags-

ekonomiskt lönsamma. 
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Allvillutredningen lägger i sitt förslag gränsen för vad företagen får göra på eget initiativ till 

åtgärder som ryms i den nedre delen. SABO lägger i sitt förslag gränsen för vad företagen får 

göra vid att åtgärderna ska vara företagsekonomiskt lönsamma, dvs ligga i den nedre eller 

mittre delen. Inte i något av alternativen kan ett företag vidta åtgärder som inte är företags-

ekonomiskt lönsamma, dvs ligger i det övre vita området. Däremot kan en kommun alltid 

lägga ut ett uppdrag som inte är företagsekonomiskt lönsamt på bostadsföretaget och betala 

företaget för detta, antingen efter upphandling eller – om en kommun så vill – genom t.ex. 

sänkning av avkastningskravet, förutsatt att villkoren för tjänster av allmänt ekonomiskt in-

tresse är uppfyllda. 

Samhällsnytta

Lönsamhet

Gräns enligt  Allvill

Gräns enligt SABO

Åtgärder varje bostadsföretag

bestämmer själv om

Åtgärder som kommunen kan

ge bostadsföretaget i uppdrag

Lönsamhet och samhällsnytta

 

Lagen om offentlig upphandling 

De kommunala bostadsföretagen har av Nämnden för offentlig upphandling (NOU) hittills 

betraktats som ”upphandlande enheter” enligt lagen om offentlig upphandling (LOU). Detta 

har motiverats bland annat med att företagen är underkastade kommunalrättsliga begräns-

ningar avseende vinstsyfte, har en hyresnormerande roll, erhåller offentligt stöd på andra 

villkor än privata aktörer och därmed inte själva står den ekonomiska risken för sin verksam-

het. Företagen blir därmed förpliktade att upphandla varor och tjänster i viss ordning.  

SABO:s förslag innebär att de kommunala bostadsföretagen enligt lag ska drivas på affärs-

mässig grund, att det ska ställas ett marknadsmässigt avkastningskrav på företagen, att de 

inte ska erhålla någon form av offentligt stöd som snedvrider eller kan snedvrida konkurren-

sen och att de inte ska ha en hyresnormerande roll. Förslaget innebär också att eventuell 

kommunal borgen ska beläggas med en marknadsmässig avgift, vilket leder till att företagen 

själva står den ekonomiska risken för sin verksamhet. 
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Mot den bakgrunden anser SABO att starka skäl talar för att kommunala bostadsföretag som 

drivs på affärsmässig grund inte ska betraktas som upphandlande enheter enligt LOU. SABO 

instämmer på denna punkt i Allvillutredningens bedömning att NOU:s slutsatser kan ifråga-

sättas om bostadsföretagen drivs på affärsmässig grund och inte har en hyresnormerande 

roll. Detta gäller generellt för de kommunala bostadsföretagen. 

I fall ett företag fått i uppdrag att vidta åtgärder med stöd som undantas statsstödsreglerna 

enligt fördragets artikel 86.2 så avser detta att tillgodose ett behov i det allmännas intresse 

och därmed bör LOU:s regelverk tillämpas avseende just dessa åtgärder. 

SABO ser det som mycket angeläget att denna fråga utreds inom ramen för den fortsatta 

beredningen av ärendet så att en ändring kan komma till stånd samtidigt med avsedda för-

ändringar i allbolagen och hyreslagen.  

Ett inhemskt system för kontroll 

Allvillutredningen pekar på att varken den kommunala revisionen eller den revision som görs 

för aktiebolag enligt bestämmelserna i aktiebolagslagen, revisionslagen och revisorslagen 

innefattar någon skyldighet att granska om förhållandet mellan bostadsföretagen och ägaren 

kommunen är förenligt med statsstödsreglerna. Enligt insynslagen följer emellertid att revi-

sorerna ska uppmärksamma om statsstöd har utgått och därmed även analysera bl.a. om 

affärsmässiga avkastningskrav ställts på företaget. Revisorernas skyldighet enligt insynslagen 

sträcker sig dock inte till att anmäla missförhållanden till någon myndighet utan endast till 

att utfärda ett intyg och överlämna detta till stämman och styrelsen. Allvillutredningen ar-

gumenterar därför för att den revisorsgranskning som finns i insynslagen kompletteras med 

en kontroll i särskild ordning. 

SABO instämmer i Allvillutredningens bedömning om att det sannolikt behövs ett inhemskt 

system för kontroll av statsstödsreglernas efterföljd och sanktioner vid bristande efterföljd 

och att dessa frågor inte bör regleras isolerat för de kommunala bostadsaktiebolagen. Det är 

inte minst en fördel för Sverige att i dialogen med kommissionen kunna hänvisa till ett fun-

gerande inhemskt system för att hantera dessa frågor. 

Allvillutredningen presenterar inget färdigt förslag på detta område utan framhåller att frå-

gan på grund av dess omfattning bör utredas i särskild ordning. SABO avstår därför från att 

kommentera utredningens idéer på området och vill i stället peka på ett antal frågeställning-

ar av stor betydelse för ett fortsatt utredningsarbete i frågan. 

Som SABO ser det kan vi inte ha ett inhemskt system för kontroll av om kommunala företag 

drivs affärsmässigt. En sådan reglering skulle sakna nödvändig precision och leda till rätts-

osäkerhet. Syftet måste i stället vara att forma ett regelverk för att kunna avgöra om ett en-

skilt företag fått ekonomiska fördelar, som det inte skulle ha erhållit under normala mark-

nadsmässiga villkor. I praktiken handlar det om att göra ställningstaganden utifrån observer-
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bara och mätbara företeelser som inte ingår i ett normalt affärsmässigt beteende. En sådan 

företeelse är t.ex. statsstöd och det framstår därför som rimligt att det finns en möjlighet att 

pröva om det föreligger otillåtet statsstöd. 

Avkastningskravet  

Utgångspunkten för att bedöma vad som är en marknadsmässig avkastning bör, som tidigare 

nämnts, vara vad man på goda grunder kan anta att privata aktörer får för avkastning för 

motsvarande verksamhet. Något enhetligt värde på en sådan avkastning står dock inte att 

finna utan avkastningen kan variera över tid och rum av en rad olika skäl, som måste beak-

tas.  

Den avkastning som man jämför med ska vara den avkastning som i genomsnitt krävs av en 

investerare av ungefär samma storlek som kommunen och med samma inställning till risk 

och samma långsiktiga planeringshorisont. Den privata investeringen ska givetvis också avse 

fastigheter av likartad belägenhet, ålder och underhållsstatuts på samma eller en motsva-

rande ort. 

I praktiken kommer det vara mycket svårt att hitta oklanderlig nivå på den marknadsmässiga 

avkastningen och man kommer att behöva göra antaganden med vidare informationskällor 

som bakgrundsmaterial. Den osäkerhet och skönsmässighet som därmed uppstår talar för 

att det behövs ett relativt vitt spann inom vilket en viss avkastningsnivå ska kunna anses 

marknadsmässig. 

Allvillutredningen drar slutsatsen att ”Om de vinster som erhålls från det befintliga bestån-

det är små men en jämförbar privat ägare inte skulle kunna uppnå högre vinster, har det 

kommunala bostadsaktiebolaget iakttagit principen om den marknadsekonomiske investera-

ren.” (Sid. 556) SABO instämmer i detta. 

Sammanfattningsvis innebär det ovan anförda att utgångspunkten vid en prövning bör vara 

en jämförelse med den genomsnittliga totalavkastningen hos motsvarande privata företag. 

Detta kan dock inte befria prövningsorganet från att göra en fullständig analys av samtliga 

relevanta omständigheter i sammanhanget. I en sådan analys ingår att göra en bedömning 

av företagets och den berörda marknadens situation för att fastställa huruvida företaget fått 

en ekonomisk fördel som det inte skulle ha erhållit enligt normala marknadsmässiga villkor. 

När det gäller en befintlig investering kan en privat investerare vara beredd att acceptera en 

lägre (eller till och med negativ) avkastning i ett företag med låg lönsamhet, om han på lång 

sikt förväntar sig en förbättring av läget och en rimlig avkastning. 

Hänsyn måste också tas till förutsättningarna inom den berörda sektorn. Om det kommunala 

företaget t.ex. tar ett långsiktigt samhällsansvar inom ramen för affärsmässigheten på det 

sätt som beskrivits ovan, bör jämförelsen göras med en privat investerare som också vill ta 

samhällsansvar inom ramen för sina investeringar. 
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Det bör också vägas in bl.a. om företaget vidtagit de åtgärder man rimligen kan kräva i fall 

totalavkastningen varit lägre än motsvarande för en privat investerare. 

Slutligen bör noteras att det privata näringslivets verksamhet enligt prop. 1995/96:167 ska 

vara vägledande. Som tidigare nämnts kan detta rimligen inte tolkas som att kommunala 

företag ska drivas exakt som ett privat företag, utan det privata näringslivets verksamhet är 

mer att betrakta som ett rättesnöre. Inom EU brukar de privata aktörernas agerande i detta 

sammanhang ses som ett benchmark, dvs. som ett riktmärke. Allvillutredningens påstående 

att ”Kommunala bostadsföretag ska (…) agera precis (vår kurs.) som andra företag” (Sid. 271) 

har man inte kunnat belägga med EG-rättsliga källor. 

Till sist återstår frågan om vad som bör hända om det vid en prövning visar sig att företaget 

inte uppnått marknadsmässig avkastning och orsaken inte kan hänföras till händelser som 

företaget inte kunnat påverka. Det bör då åligga företaget att redovisa vilka åtgärder man 

vidtagit för att rätta till situationen. I första hand bör företaget redovisa och implementera 

en plan för att öka lönsamheten. Vad som bör ske om en sådan plan inte inom rimlig tid le-

der till en förbättring av lönsamheten bör bli föremål för det fortsatta utredningsarbetet i 

denna fråga. 

SABO kan instämma i Allvillutredningens slutsats om att affärsmässigheten och det därav 

följande kravet på marknadsmässig avkastning inte behöver vara kortsiktigt utan mycket väl 

kan ses på lång sikt. Att enskilda fastigheter under en livscykel kan vara både ”närande” och 

”tärande” är väl känt. Vid en prövning av huruvida statsstöd föreligger bör naturligtvis hän-

syn tas också till långsiktigheten. En jämförelse med avkastningen hos en jämförbar privat 

investerare kan därför rimligen inte begränsas till ett enstaka år. Jämförelsetiden bör därför 

vara åtminstone fem år om långsiktigheten ska ges en reell betydelse vid prövningen. 

Som SABO ser det är det, som tidigare nämnts, endast totalavkastningen som ger en rättvi-

sande bild ur ett investerarperspektiv eftersom den fångar upp såväl driftnetto som värde-

förändringar och byggs upp utifrån de enskilda fastigheter som ingår i ett bestånd eller en 

portfölj om man så vill. 

Kontrollen ska ske på företagsnivå 

Allvillutredningen beskriver utförligt ett antal ekonomiska principer som företagen ska följa 

och som alla syftar till vinstmaximering. Vi har tidigare gett exempel på konsekvenser i form 

av att företagen tvingas avstå från lönsamma investeringar om de inte leder till vinstmaxi-

mering, tvingas säga nej till förhandlingsöverenskommelser om en prövning i hyresnämnden 

förväntas ge ett bättre utfall och i vissa marknadslägen tvingas sälja fastigheterna till bo-

stadsrättsföreningar. 

Som SABO ser det ska prövningen av om statsstöd föreligger endast ske på företagsnivå och 

alltså avse företaget som helhet. Av den information SABO inhämtat från kommissionen är 

detta också den praxis som tillämpas när man vid prövning av ett anmält fall tar ställning till 



25 
 

om statsstöd föreligger. Kommissionen går vid en sådan prövning aldrig ner på enskilda be-

slut och transaktioner i företagen. I praktiken betyder det att det inte finns något hinder mot 

att ”ta igen på gungorna det man förlorar på karusellen”. Detta framstår som högst rimligt 

då sådana förhållanden inte är särskilt ovanliga i privata företag. 

Slutsatsen är således att affärsmässigheten i enskilda beslut och transaktioner i företagen 

inte ska kunna prövas. Det görs inte av kommissionen och det finns ingen som helst anled-

ning att gå längre i ett inhemskt system. De svårigheter som då skulle uppstå framgår också 

indirekt i betänkandet genom att man ställer upp omfattande krav på hur bostadsföretagen 

ska dokumentera affärsmässigheten i de beslut man fattar, för den händelse att de någon 

gång i framtiden skulle ifrågasättas. Samtidigt har man ingen som helst idé om vilken sank-

tion företaget skulle träffas av om man vid en prövning skulle anses ha fattat ett icke affärs-

mässigt beslut. Det är nog för alla uppenbart svårt att föreställa sig hur en effektiv sanktion 

skulle utformas om företaget t.ex. gått med på en ”för låg” hyreshöjning eller gjort en lön-

sam men inte vinstmaximerande investering. 

Enligt Allvillutredningen krävs att företagen inför vidtagandet av åtgärder såväl avseende 

investeringar som i den löpande driften dokumenterar varför man anser att åtgärden är af-

färsmässig. Dokumentationen ska vara ”tämligen detaljerad”. 

Idag gör såväl privata som kommunala bostadsföretag rutinmässigt interna lönsamhetskalky-

ler inför investeringar och vissa andra åtgärder. Men förslaget innebär något helt annat, 

nämligen att de kommunala bostadsföretagen åläggs särskilda krav som inte träffar privata 

fastighetsägare. Att såväl vid investeringar som i löpande drift utarbeta en ”tämligen detalje-

rad” dokumentation av det slag som föreslås (den ska utgöra bevismaterial vid en rättslig 

prövning) är mycket resurskrävande. Ett sådant krav skulle i praktiken innebära en uppenbar 

konkurrenssnedvridning till nackdel för de kommunala bostadsföretagen. 

Men med ett inhemskt system som följer den EG-rättsliga praxisen på området sker endast 

en prövning på företagsnivå av om det förekommer otillåtet statsstöd. Eftersom ingen pröv-

ning görs av företagets enskilda beslut och transaktioner bortfaller helt bostadsföretagens 

behov av att göra den omfattande dokumentation som Allvillutredningen föreslår. 

Borgensåtaganden 

Andra former av statsstöd som ska kunna prövas är t.ex. om de avgifter som kommunerna 

tar ut när de går i borgen för de kommunala bostadsföretagens lån är marknadsmässiga. 

Avgifterna är i princip att anse som marknadsmässiga om de leder till att lånekostnaderna 

blir de samma som en privat fastighetsägare skulle ha utan kommunal borgen. 

Jämförelsen är dock inte alltid så enkel eftersom privata fastighetsägare givetvis kan få olika 

lånevillkor beroende på vilken säkerhet man ställer och vilken soliditet man har. Som SABO 

ser det måste en sådan jämförelse göras med ett jämförbart privat företag, dvs. ett företag 

som finns på samma ort, har ungefär samma stolek och samma soliditet. Om ett sådant före-
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tag inte finns får en bedömning göras av vilka villkor ett sådant företag hade fått om det 

hade funnits, med omvärldsinformation som bakgrundsmaterial. I det fall en kommun ge-

nom sin storlek eller skicklig finansförvaltning kan få lägre kapitalkostnader ska dessa natur-

ligtvis kunna komma bostadsföretaget tillgodo. 

Den yttersta gränsen för vad som bör tillåtas är att företagen inte ska kunna dra nytta av de 

förmånligare villkor som kommunerna har på grund av att utlåning till kommun innebär läg-

re kapitaltäckningskrav och lägre kreditrisker för långivaren. 

Allvillutredningen redovisar ett meddelande från kommissionen om att borgen endast bör 

täcka högst 80 % av ett lån, men hänvisar inte till några rättsfall som bekräftar detta. Utred-

ningen uppger också att flera av de EG-rättsliga experter man anlitat har invändningar mot 

detta och menar att om en marknadsmässig avgift erläggs så kan ett borgensåtagande ut-

över 80 % rent logiskt inte betraktas som statsstöd. Så länge det inte finns något EG-rättsligt 

fall som tydligt anger en viss gräns för borgensåtagandet så bör borgensåtaganden upp till 

100 % av utestående lån tillåtas, förutsatt att en marknadsmässig avgift erläggs och att före-

taget i fråga skulle ha kunnat få en motsvarande garanti på den privata marknaden. 

SABO vill också peka på behovet av övergångsbestämmelser. Enligt Allvillutredningens be-

dömning behövs inte några övergångsbestämmelser; man skriver bara att bostadsföretagen 

måste se över borgensåtaganden och omförhandla sådana villkor som kan strida mot stats-

stödsreglerna. Enligt SABOs bedömning är frågan mer komplicerad än så. 

Idag har de allmännyttiga bostadsföretagen skulder på omkring 230 miljarder kronor, vara ca 

tre fjärdedelar är säkrade genom kommunal borgen. Dessutom har ett antal företag lån ge-

nom kommunen eller en kommunal koncern. Gällande avtal om lån och borgen har ingåtts 

mellan juridiska personer i enlighet med gällande rätt. Det är inte rimligt att ny lagstiftning 

ges retroaktiv rättsverkan på så sätt att den påverkar redan ingångna avtal. Naturligtvis ska 

alla nya avtal som bostadsföretagen ingår efter att lagen ändrats följa de nya bestämmelser-

na. För befintliga avtal bör emellertid principen att ”avtal ska hållas” gälla och avtalen få löpa 

avtalstiden ut, men naturligtvis utan möjlighet till förlängning. Allt annat vore oskäligt mot 

företagen och deras avtalspartners. 

Sammantaget rymmer frågan om hur borgensåtaganden ska prissättas för att inte utgöra 

otillåtet statsstöd en rad komplikationer vilka inte fullt ut klargörs i Allvillutredningen. SABO 

förutsätter att denna fråga, som ett led i arbetet med att ta fram ett inhemskt system för 

kontroll, blir ordentligt utredd och att alla oklarheter undanröjs så att en rättssäker och 

transparent tillämpning kan garanteras. 
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Sammanfattande bedömning och slutsatser 

De kommunala bostadsföretagen ska drivas på affärsmässig grund. Det innebär att de ska ha 

ett långsiktigt lönsamhetsperspektiv på verksamheten. Åtgärder ska endast vidtas om det på 

sikt kan förväntas bli minst lika lönsamt att vidta åtgärden som att avstå från den. 

Prissättningen ska inkludera en viss vinstmarginal och företagen ska sträva efter en mark-

nadsmässig avkastning. Med detta avses den totalavkastning som en genomsnittlig privat 

investerare med samma långsiktiga placeringshorisont och inställning till risk skulle kunna få 

med ett motsvarande fastighetsbestånd på samma marknad. Därmed överensstämmer före-

tagens agerande med principen om den marknadsekonomiske investeraren och några ytter-

ligare krav på vinstmaximering ska inte ställas. 

Inom ramen för ett långsiktigt lönsamhetsperspektiv ska inte några hinder finnas för företa-

get att ta samhällsansvar och precis som framsynta privata företag arbeta med CSR-frågor 

och hållbar utveckling. 

Kommunerna bör i ägardirektiv peka ut det uppdrag företaget har samt klargöra att man 

ställer ett marknadsmässigt avkastningskrav. 

Det behövs ett inhemskt system för kontroll av att statsstödsreglerna efterföljs. Vid en even-

tuell tvist om huruvida ett enskilt företag fått ekonomiska fördelar, som det inte skulle ha 

erhållit under normala marknadsmässiga villkor, är det endast förmågan att uppfylla ett 

marknadsmässigt avkastningskrav som ska prövas. Ingen granskning ska ske av företagets 

vardagliga verksamhet för att utröna om de enskilda beslut som fattats är affärsmässiga eller 

inte. Företagen ska därför inte behöva dokumentera sina beslut ur denna aspekt. 

I den mån kommunen ingår en borgensförbindelse för företagets lån ska kommunen ta ut 

ersättning för detta, så att den faktiska lånekostnaden för företaget blir densamma som en 

privat fastighetsägare har i motsvarande situation. En förutsättning för att kommunen över 

huvud taget ska ingå en borgensförbindelse är emellertid att företaget skulle ha kunnat få en 

motsvarande garantiförbindelse på den privata marknaden 

Trots att företagen ska arbeta på affärsmässig grund ska ett enskilt företag av kommunen 

kunna ta emot uppdrag av allmänt intresse för vilka ersättning eventuellt skulle kunna erläg-

gas genom en sänkning av avkastningskravet. 
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De viktigaste konsekvenserna för de kommunala bostadsföretagen 

Principiell a konsekvenser 

 Företagen kan fortsätta att arbeta långsiktigt och därigenom bidra till ökad tillväxt i 

kommunen, till levandestadsdelar med trygga och hållbara bostadsområden och till 

ett bra boende för alla – oavsett inkomst, ursprung, ålder och hushållstyp. 

Bostadsföretagens vardag  

 Företagen kommer att få ägardirektiv som utöver att peka ut företagets grundläg-

gande uppgifter ställer krav på marknadsmässig avkastning.  

 Företagen kommer att behöva rationalisera och effektivisera verksamheten för att 

kunna generera marknadsmässig avkastning. 

Bostadsföretagens ekonomi 

 Företagen kommer att behöva värdera fastigheterna för att kunna beräkna en kor-

rekt totalavkastning. 

 Företag med kommunal borgen kommer att få ökade kapitalkostnader när kommu-

nen tar ut en avgift för borgensåtagandet. 

 Hyresförhandlingarna kommer att kunna fortsätta i samma former som nu men kra-

vet på marknadsmässig avkastning på eget kapital kan leda till hyreshöjningskrav som 

gör förhandlingarna mer komplicerade. 

Bostadsföretagens samhällsansvar  

 Företagen kommer att kunna ta samhällsansvar i den mån det bedöms som lönsamt, 

även om det inte påverkar avkastningen på ett synligt sätt. 

 Trots att företagen ska arbeta på affärsmässig grund har en kommun möjlighet att, 

efter en behovs- och marknadsanalys, ge bostadsföretag uppdrag av allmänt intresse. 

Den lokala bostadsmarknaden  

 Företagen kommer att kunna bygga nytt och underhålla fastigheterna om det finns 

intresse och betalningsvilja på marknaden. 

 Kritiken från privata fastighetsägarorganisationer om bristande konkurrensneutralitet 

kommer att upphöra och förutsättningarna ökar både för en stimulerande konkur-

rens och för samarbete i angelägna frågor. 
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2. Stöd till bostadsföretag på vikande 

marknad 

Utredningens bedömning: En ordning för stöd till enbart bostadsföretag i kris måste anmälas 

till kommissionen. En sådan anmälan måste avse såväl stöd som härrör från BKN som stöd 

som kommunerna lämnar av egna medel till kommunala bostadsföretag i kris. 

Det finns vissa förutsättningar att kunna få ett godkännande för en ordning med omstruktu-

reringsstöd som i stort motsvarar nuvarande ordning. 

Med utgångspunkt från förhållandena på de lokala bostadsmarknaderna i fråga får övervä-

gas huruvida en stödordning lämpligen bör ge utrymme för stöd till såväl kommunala som 

privata bostadsföretag. Det finns principiella skäl att förutsätta en likabehandling såvida inte 

objektiva omständigheter skulle kunna motivera något annat. 

 

Utredningens bedömning: Den svenska ordningen med statlig kreditgaranti för bostadsbyg-

gande överensstämmer inte med kommissionens tillkännagivande om tillämpningen av artik-

larna 87 och 88 i EG-fördraget på statligt stöd i form av garantier. Det kan emellertid ifråga-

sättas att den svenska garantiordningens avvikelser från tillkännagivandet faktiskt innefattar 

något stödmoment. Det bör dock övervägas om garantiordningen ska anmälas till kommis-

sionen med hänsyn till att det trots allt finns avvikelser från riktlinjerna. 

I Bostadskreditnämndens (BKN) budgetunderlag för åren 2008-2010 konstateras att överta-

ligheten på bostadslägenheter nu är så liten att den inte utgör något generellt kommunal-

ekonomiskt problem. BKN framhåller vidare att i de kommuner där problemen kvarstår och 

där avtal om stöd redan träffats, så har kommunerna själva tillräcklig styrka att hantera des-

sa. 

Samtidigt konstaterar BKN att den balanserade situationen lätt kan rubbas. Nya bostads-

överskott kan komma att byggas upp i en nära framtid, om den negativa utvecklingen av 

flytt- och födelsenetton i främst sydöstra Götaland och Norrlands och Svealands inland på 

nytt tilltar. Enligt BKN riskerar 200 kommuner att krympa. En prognos över befolkningsut-

vecklingen pekar på en fortsatt minskning om närmare 110 000 personer för dagens små 

kommuner fram till år 2030. BKN anser att det kvarstår ett behov av statligt stöd till rekon-

struktion av kommunala bostadsföretag under överskådlig tid men framhåller också att det 

krävs åtgärder av mer generell karaktär för att varaktigt lösa de berörda kommunernas eko-

nomiska problem.  

BKN:s analys grundar sig på att dagens regelverk för de kommunala bostadsföretagen gäller. 

En anpassning till EG-rätten skulle förstärka problemen och försvåra för stat, kommun och 
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bostadsföretag att komma till rätta med dem. Som redovisats tidigare i detta yttrande gäller 

det, om än i varierande grad, i bägge alternativen som Allvillutredningen lagt fram. Det gäller 

även i det förslag som SABO presenterat ovan, liksom i det förslag som tagits fram av SKL. 

Bostadsföretag på vikande marknader, företrädesvis i små kommuner, har stora svårigheter 

att hantera dagens situation. Försämrade ekonomiska villkor och en ökad regelstyrning skul-

le ytterligare minska handlingsutrymmet.  

Som SABO ser det måste – oavsett vilket alternativ som väljs för de kommunala bostadsföre-

tagen i framtiden – detta kompletteras med ett effektivt stöd till kommuner och bostadsfö-

retag på vikande marknader. Det är en helt nödvändig pusselbit i en framtida bostads- och 

regionalpolitik. 

I SABO:s ovan refererade idéprogram konstateras att det kan finnas ett behov av statligt stöd 

till kommunala och privata hyresvärdar för att de på sikt ska kunna anpassa sig till den fram-

tida marknadssituationen. Om stödet utformas på ett konkurrensneutralt sätt påverkar det 

inte relationen mellan ett kommunalt bostadsföretag och dess ägare. 

Allvillutredningen har gjort en analys av det nuvarande stödet till bostadsföretag i kris och 

konstaterar att det har inslag av otillåtet statsstöd enligt EG-rättens kriterier. Utredningen 

har avstått från att utreda hur ett stöd i enlighet med EG-rätten skulle kunna utformas, trots 

att detta uppdrag tydligt framgick av tilläggsdirektivet (Dir. 2007:73). Detta är en stor brist i 

Allvillutredningen. 

Efter att betänkandet överlämnades har regeringen gett BKN i uppdrag att analysera förut-

sättningarna för bostadsföretag på svaga marknader och lämna förslag på hur problemen 

ska hanteras. Det tycker SABO är bra och vi uppskattar också att SABO fått möjlighet att följa 

detta arbete.  
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3. Konsekvenser av Allvillutredningens 

förslag ɀ analys och kommentarer 

Affärsmässiga kommunala bostadsaktiebolag enligt 

artikel 87.1  

Principiella synpunkter 

SABO:s idéprogram uttrycker en tydlig strävan att de kommunala bostadsföretagen ska age-

ra affärsmässigt. Detta driver fram en kostnadseffektiv organisation, en kundanpassning och 

en satsning på utveckling som är nödvändig. Enligt SABO:s mening är det både möjligt och 

önskvärt att kombinera affärsmässighet med de mål och uppgifter som idéprogrammet an-

ger. En uppstramning av relationerna mellan kommunen och dess bostadsföretag och en 

bättre transparens ligger i linje med SABO-företagens intressen. Bostadsföretagen ska, som 

anges i idéprogrammet, varken gynnas eller missgynnas jämfört med andra fastighetsägare. 

Det innebär att Allvillutredningens slutsatser ifråga om villkoren för kommunerna att tillskju-

ta kapital, kommunala borgensåtaganden och lån ligger i linje med SABO:s uppfattning. 

Kravet på vinstmaximering i enlighet med Allvillutredningens tolkning av statsstödsreglerna i 

EG-rätten, innebär emellertid en alltför stor begränsning av de kommunala bostadsföreta-

gens handlingsutrymme. De detaljerade kraven på affärsmässighet samt redovisning och 

kontroll sträcker sig längre än de krav som ställs på privata fastighetsägare. Om Allvillutred-

ningens förslag skulle genomföras blir det knappast möjligt för företagen att agera med det 

samhällsansvar som idéprogrammet anger. De lokala förutsättningarna varierar starkt främst 

beroende på situationen på den lokala bostadsmarknaden. På många orter är det kommuna-

la bostadsföretaget den enda betydande aktören på bostadshyresmarknaden av det enkla 

skälet att det inte är intressant för privata aktörer att investera. Om det kommunala bo-

stadsföretaget skulle tvingas tillämpa ett snävt vinstmaximeringsperspektiv så skulle tillväx-

ten på många orter allvarligt försvåras med negativa regionalpolitiska konsekvenser.  

De kommunala bostadsföretagen driver idag ett ambitiöst arbete för att skapa en bostads-

marknad som främjar integration i samhället och minskar segregationens negativa konse-

kvenser. Allvillutredningens förslag innebär att detta arbete skulle omöjliggöras eller i vart 

fall allvarligt försvåras. I ett sådant arbete kan inte varje åtgärd bedömas ur ett vinstmaxime-

ringsperspektiv. Det är också svårt för ett bostadsföretag att mer exakt bedöma effekterna 

av olika åtgärder. De kommunala bostadsföretagen har länge gått i bräschen för ett miljö-

tänkande och är drivande i utvecklingen mot ett hållbart samhälle. Andra fastighetsägare har 

efterhand insett det framåtsyftande i att satsa på miljöåtgärder. Miljöåtgärder ger samman-

taget och på sikt ökad lönsamhet och konkurrensfördelar även om inte varje enskild åtgärd 

leder till maximal vinst.  
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Sammanfattningsvis anser SABO att affärsmässighet måste genomsyra de kommunala bo-

stadsföretagens agerande om de ska kunna utvecklas som företag och fullgöra viktiga sam-

hällsuppgifter i idéprogrammets anda. SABO anser att Allvillutredningen hårddragit och del-

vis feltolkat EU:s statsstödsregler. Skillnaderna mellan SABO:s syn på affärsmässighet och 

hur Allvillutredningen tolkar detta begrepp har beskrivits närmare i det kapitel av yttrandet 

som handlar om SABO:s förslag avseende allmännyttans framtid.  

I det följande belyser och kommenterar vi de viktigaste konsekvenserna som Allvillutred-

ningens slutsatser och förslag rörande affärsmässiga kommunala bostadsaktiebolag skulle få 

för företagens vardag, ekonomi, samhällsansvar och för den lokala bostadsmarknaden. 

Konsekvenser för företagens vardag 

Det finns positiva inslag i Allvillutredningens modell för affärsmässiga kommunala bostadsfö-

retag. Verksamheten renodlas och relationen mellan företaget och dess ägare blir tydligare. 

Kravet på en professionell hantering av verksamhet och investeringar kommer att skärpas. 

En effektiv organisation och kundanpassning blir nödvändig. Det är en fördel för bostadsfö-

retagen om lagen om offentlig upphandling (LOU) inte är tillämplig, men det är högst osäkert 

om så skulle bli fallet. Kravet på vinstmaximering leder till begränsad handlingsfrihet. Kravet 

på att dokumentera och motivera åtgärder kommer att göra verksamheten i företagen mer 

byråkratisk.  

Ägardirektiv  

Utredningens bedömning: Kommunerna måste anta ägardirektiv med tydliga riktlinjer för 

hur verksamheten i de kommunala bostadsaktiebolagen ska bedrivas för att uppfylla kravet 

på affärsmässighet. 

Ägardirektiv som klargör syftet med företaget och vilken nytta det förväntas tillföra kommu-

nen och dess invånare samt grundläggande frågor om verksamhetens inriktning är nödvän-

diga oavsett hur regelverket ser ut. Ägardirektivet bör självfallet behandla vilka affärsmässi-

ga krav som ägaren ställer på företaget. 

Redovisning och dokumentation  

Utredningens bedömning: Bedömningen av affärsmässigheten bör ta sikte på frågan vilka 

vinster som är möjliga i verksamheten. De centrala frågorna är därvid vilka hyresnivåer som 

de kommunala bostadsaktiebolagen bör sträva efter och hur det kan bedömas om de faktis-

ka hyresnivåerna överensstämmer med de företagsekonomiskt mest motiverade. 

Det är viktigt att de kommunala bostadsaktiebolagen följer redovisningsreglerna för att det 

ska kunna kontrolleras om de följer statsstödsreglerna. 

Det är även inför vidtagandet av en åtgärd viktigt att ett kommunalt bostadsaktiebolag nog-

grant överväger – förutsatt att bolaget inte är skyldigt att vidta åtgärden till följd av tvingan-
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de lagregler eller motsvarande – om det på sikt kan förväntas leda till minst lika hög vinst att 

vidta åtgärden som att låta bli. Perspektivet i övervägandena måste hela tiden vara bolagets 

bästa, inte vad som är bäst för t.ex. kommunen som samhällsaktör. Ett kommunalt bostads-

aktiebolag bör dokumentera de överväganden det gjort för att i en prövningssituation kunna 

visa att övervägandena varit affärsmässiga. 

Allvillutredningens krav på redovisning och transparens medför merarbete och ökade kost-

nader men inte någon principiell förändring i förhållande till dagens redovisning i de kom-

munala bostadsföretagen. Dessa har att följa skattelagstiftningen, bokföringslagen och års-

redovisningslagen. Dessutom tillämpas Bokföringsnämndens allmänna råd och uttalanden 

eller före detta Redovisningsrådets rekommendationer och uttalanden i den utsträckning de 

är tillämpliga. Huruvida information ska lämnas därutöver måste det vara upp till varje före-

tag att besluta om.   

Allvillutredningen går för långt när det gäller kravet på att redovisa och motivera åtgärder. 

Det är inte rimligt att varje investeringsbeslut och förhandlingsöverenskommelse ska redovi-

sas och motiveras i detalj på ett sådant sätt att det ska kunna utgöra bevismaterial vid en 

myndighetsgranskning och ett domstolsmål. Att dokumentera alla överväganden och affärs-

beslut på ett så detaljerat sätt som beskrivs i betänkandet förefaller också svårt att genom-

föra på ett enhetligt sätt. Det medför kostnader som driver upp hyrorna. 

Det finns knappast något privat fastighetsföretag som dokumenterar alla enskilda åtgärder 

på det sätt som Allvillutredningen beskriver. I syfte att undvika konkurrenshämmande verk-

samhet ställs det krav på dokumentation och redovisning utöver vad som krävs av ett privat-

ägt fastighetsbolag. Dessa krav blir i sig konkurrenshämmande eftersom det kommunala 

bostadsföretaget får lägga ökade resurser på administration och redovisning. För att inte 

snedvrida konkurrensen bör alla tvingande krav på redovisning vara neutrala i förhållande till 

ägare.  

Kontroll och sanktioner  

Utredningens bedömning: Det behöver göras en översyn av de svenska reglerna om kontroll 

av att kommunerna följer statsstödsreglerna i relationerna till sina bostadsaktiebolag och om 

återkrav av olagligt statsstöd. Det behövs sannolikt ett inhemskt system för kontroll av stats-

stödsreglernas efterföljd och sanktioner vid bristande efterföljd. Några andra sanktioner än 

återkrav behövs inte, men det bör övervägas att låta återkrävt olagligt statsstöd tillfalla sta-

ten och inte kommunen, om kommunen lämnat statsstödet uppsåtligen eller av grov oakt-

samhet. Konkurrensverket bör hantera frågor om kontroll och sanktioner. Frågan om kon-

troll och sanktioner av statsstödsreglerna bör inte regleras isolerat för de kommunala bo-

stadsaktiebolagen. Frågan om ett nytt regelverk om kontroll och sanktioner med generell 

giltighet för alla politikområden bör i stället ses över i särskild ordning. 

Konsekvensen av ett kontroll- och sanktionssystem är att det kommer att ställas högre krav 

än idag på ekonomisk redovisning och dokumentation av beslut som påverkar bolagens av-
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kastning samt att transaktioner mellan ägare och bolag alltid är transparenta. De återbetal-

ningskrav som kan ställas på bolagen beror i stor utsträckning på hur affärsmässiga relatio-

nerna varit gentemot ägaren och marknaden sedan tidigare. Hur för lågt ställda avkastnings-

krav ska återkrävas framgår inte. Över huvud taget rymmer hela frågan om återkrav ett be-

tydande mått av oklarhet och framstår inte som ordentligt utredd. 

SABO delar emellertid Allvillutredningens bedömning att det behövs ett inhemskt system för 

kontroll och sanktioner. Införande av ett sådant system förutsätter fortsatt utredningsarbete 

och vi har tidigare i detta remissyttrande pekat på flera frågor som är väsentliga i ett detta 

sammanhang och hur vi anser att de bör hanteras. 

Självkostnadsprincip och vinstsyftande verksamhet  

Utredningens förslag: Affärsmässiga kommunala bostadsaktiebolag omfattas inte av en 

självkostnadsprincip eller av kommunallagens förbud mot vinstsyftande verksamhet. 

Allvillutredningens förslag att affärsmässiga kommunala bostadsföretag inte ska omfattas av 

en självkostnadsprincip bekräftar bara den praxis som företagen sedan länge tillämpar och 

överensstämmer väl med SABO:s idéprogram. Eftersom många i vår omgivning dock tror att 

företagen följer en självkostnadsprincip skulle ett sådant tydligt uttalande av lagstiftaren få 

en viktig symbolisk betydelse. Det kan också få betydelse för hyresförhandlingarna, vilka 

traditionellt bedrivits utifrån en självkostnadskalkyl för fastighetsförvaltningen. 

Annorlunda förhåller det sig dock med förbudet mot vinstsyftande verksamhet. Om bostads-

företagen skulle undantas från kommunallagens förbud mot vinstsyftade verksamhet jämnas 

vägen för att verksamheten ska bedrivas i vinstmaximeringssyfte. Kommunallagens bestäm-

melse innebär nämligen inte alls något förbud mot att gå med vinst, utan går mycket väl att 

kombinera med ett affärsmässigt beteende, vilket vi utvecklat närmare i det kapitel av ytt-

randet som handlar om SABO:s förslag avseende allmännyttans framtid.  

Förhållande till lagen om offentlig upphandling  

Utredningens bedömning: Det framstår inte som självklart att lagen (2007:1091) om offentlig 

upphandling blir tillämplig på affärsmässiga kommunala bostadsaktiebolag. 

Administrationen skulle minska väsentligt om de kommunala bostadsföretagen inte längre 

behöver tillämpa lagen om offentlig upphandling. Risken är att upphandlingarna inte blir lika 

transparenta, men processen har idag kommit att börja kosta så mycket att det ibland finns 

en risk att det som sparas in i jakten på bästa anbud äts upp av upphandlingskostnaderna. 

Affärsmässiga kommunala bostadsföretag kan förutsättas tillämpa professionella upphand-

lingsrutiner även utan lagligt tvång. Därmed skulle även en särregel jämfört med privata bo-

stadsföretag avskaffas. Det är dock högst oklart om denna lag kommer att vara tillämplig 

eller inte för affärsmässiga kommunala bostadsaktiebolag; här krävs fortsatt utredningsarbe-

te. 
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Konsekvenser för företagens ekonomi 

Utredningens bedömning: För att inte bryta mot artikel 87.1 måste kommunerna agera på 

samma sätt som en jämförbar privat ägare av ett jämförbart privat bostadsföretag. Vid jämfö-

relsen måste sådana skillnader i förutsättningar som finns i form av bl.a. företagens storlek 

och fastighetsbeståndets sammansättning beaktas. 

Kommunerna måste beakta följande vid driften av sina bostadsaktiebolag. 

De kommunala bostadsaktiebolagen kan agera långsiktigt och är fria att välja hur stora risker 

som ska tas. Kommunerna behöver alltså inte eftersträva lika hög omedelbar avkastning som 

en kortsiktig investerare skulle ha krävt. Avkastningen måste dock vara marknadsmässig ut-

ifrån den valda risknivån, i vart fall på lång sikt. De kommunala bostadsaktiebolagen måste 

sträva efter att i vart fall på lång sikt – med utgångspunkt i de risker som man väljer att ta – 

maximera sina vinster. 

Investeringar måste grundas på företagsekonomiskt korrekta investeringskalkyler. De får gö-

ras endast om de kan förväntas ge en marknadsmässig avkastning på det kapital som satsas. 

Denna avkastning utgörs som utgångspunkt av driftnetto och ska täcka en riskfri real ränta 

och en riskpremie. Förväntade långsiktiga värdeförändringar ska beaktas, liksom om en inve-

stering leder till positiva företagsekonomiska effekter för företaget som helhet. 

När det gäller verksamheten med det befintliga beståndet ska vinstmaximering eftersträvas, i 

vart fall på lång sikt, med hänsyn till de risker som tas. De kommunala bostadsaktiebolagen 

måste som ett led i detta sträva efter kostnadseffektivitet och får inte ta på sig kostnader som 

inte på sikt kan förväntas bidra till en minst lika bra lönsamhet. En kommun får således inte i 

högre utsträckning än vad som är affärsmässigt motiverat ur det kommunala bostadsaktiebo-

lagets perspektiv använda bolaget som instrument för olika åtgärder som är till nytta för sam-

hället eller kommunen som helhet. 

I hyresförhandlingarna måste de kommunala bostadsaktiebolagen inom ramen för de hyror 

som hyreslagstiftningen medger sträva efter de hyror som kan antas leda till störst vinst, i vart 

fall på sikt.  

Avkastning på eget kapital  

Avkastning för ett affärsmässigt bostadsaktiebolag ska enligt Allvillutredningen beräknas på 

justerat eget kapital. Detta innebär att bolagen behöver skapa sig en bild av vilket mark-

nadsvärde fastigheterna har, vilket i sin tur leder till att varje fastighet bör redovisas separat 

i bokföringen. Ett krav på marknadsmässig avkastning på justerat eget kapital innebär gene-

rellt sett väsentligt höjda avkastningskrav jämfört med idag. Detta kan antingen uppnås ge-

nom högre hyror eller lägre kostnader alternativt en kombination av dessa båda.  

Samtidigt kan konstateras att även med dagens regelverk så ligger avkastningen på en mark-

nadsmässig nivå i många företag. Särskilt i större kommunala bostadsföretag skulle ett krav 
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på marknadsmässig avkastning på justerat eget kapital inte medföra någon genomgripande 

förändring av arbetssättet eller verksamhetsstyrningen. Att göra marknadsvärderingar och 

företagsekonomiska investeringskalkyler vid investeringsbeslut är i många bolag en väl inar-

betad rutin.   

Ju svagare marknaden är på en ort, desto högre blir det marknadsmässiga direktavkastnings-

kravet på orten. På dessa orter är det helt enkelt svårare att generera den direktavkastning 

som marknaden kräver. Möjligheterna att generera en hög avkastning underlättas visserli-

gen av att fastigheterna är lågt värderade. Teoretiskt finns samma förutsättningar att gene-

rera en marknadsmässig direktavkastning på mindre orter om fastigheterna är rätt värdera-

de, men så är inte alltid fallet. 

Investeringar  

De stora problemen uppstår när belåning och olika typer av investeringar ska beaktas.  

Allvillutredningens slutsatser innebär att kommunala bostadsbolag måste göra sina invester-

ingar utifrån affärsmässiga överväganden som baseras på korrekta investeringskalkyler. Om 

hyressättningssystemet eller marknaden inte medger hyror som ger avkastning på en mark-

nadsmässig nivå ska de kommunala bostadsaktiebolagen låta bli att göra investeringen i frå-

ga.  Nyproduktion och större underhållsarbeten kan inte genomföras om inte den långsiktiga 

värdestegringen i fastigheterna på grund av investeringen kan förväntas täcka den brist på 

direktavkastning som skulle ha krävts av en privat investerare. Detta kommer att leda till 

förändringar i bolagens agerande. 

På bostadshyresmarknaden finns idag ett fundamentalt problem. I de flesta marknadslägen 

kan hyran inte kapitalisera erforderliga utbytesinvesteringar, det vill säga nya fönster, nytt 

tak, nya avlopp och vattenledningar med mera, med godtagbar avkastning. Den hyra som 

idag utgår för befintliga fastigheter har satts med hänsyn till de faktiska investeringskostna-

der som uppstod vid produktionstillfället. Under årens lopp har hyran förändrats med hän-

syn till ökningen av drift- och underhållskostnader samt i viss mån med hänsyn till hur efter-

frågan har förändrats. När byggnaden blir äldre krävs så kallade utbytesinvesteringar. Kost-

naden för dessa åtgärder har ökat betydligt mer än inflationen samtidigt som alla former av 

statliga stöd inom bostadssektorn tagits bort. När allt fler fastigheter kräver utbytesinvester-

ingar kommer bolagens kostnader att öka betydligt. Det kommer att leda till stora hyreshöj-

ningar. 

I förslaget om affärsmässiga kommunala bostadsbolag där maximal avkastning krävs av varje 

enskild investering, kommer dessa problem att skärpas. I mer attraktiva lägen där det råder 

efterfrågeöverskott, kan det finnas möjlighet att anpassa hyrorna så att en marknadsmässig 

avkastning även på utbytesinvesteringar kan uppnås. I mindre attraktiva lägen där hyrorna 

redan är relativt låga och där hyresmarknaden inte tål hyreshöjningar utan att vakanser upp-

står, kommer utbytesinvesteringar med godtagbar lönsamhet att vara omöjliga att genomfö-

ra. Svårighet att uppnå lönsamhet uppkommer inte bara till följd av att hyresgästernas be-
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talningsförmåga är lägre i mindre attraktiva områden, utan också på grund av att markna-

dens avkastningskrav är högre.  Eftersom avkastningskravet är högre, krävs för samma typ av 

åtgärd en högre hyreshöjning eller lägre kostnad i ett mindre attraktivt läge jämfört med vad 

som krävs i ett mer attraktivt läge. Investeringskalkylen motarbetas så att säga av två effek-

ter. Endast ett lågt hyrespåslag är möjligt samtidigt som högre avkastning krävs. För att få 

ekonomiska incitament att utföra åtgärden kan bostadsföretaget behöva vänta så länge att 

hyresintäkterna minskar på grund av men i boendet.    

I dessa lägen och orter har marknaden redan reglerat sig själv på så sätt att privat ägande är 

mindre förekommande här än i attraktiva lägen. Överlag är det främst de kommunala bo-

stadsföretagen som är verksamma på svaga orter och i mindre attraktiva lägen. De privata 

aktörerna har inte varit intresserade av förvärv med undantag av planerade korta innehavs-

perioder med möjlighet till reavinster.  I vissa fall har ett privat ägande förekommit men det 

kommunala bostadsföretaget har sedan förvärvat fastigheterna sedan de tillåtits förfalla 

under den nivå som kommunen ansett vara godtagbar. 

Utredaren berör visserligen detta problem och anger att kommunala bostadsföretag får 

”göra sitt bästa” och där ”ingen annan skulle kunna lyckas bättre, behöver inte kommunen 

göra det.” Konsekvensen blir att de kommunala bostadsföretagen inte får underhålla eller 

investera i högre grad än vad privata aktörer på motsvarande marknad gör. Med ledning av 

hur privata aktörer agerar, kommer skicket på byggnader på svagare marknader att försäm-

ras. Underhåll kommer att ske med längre tidsintervaller och det kommer att bli tydligt i vil-

ka fastigheter och i vilka lägen hyresgästerna kan och vill betala för erforderligt underhåll. I 

vilken utsträckning detta kommer att ske är svårt att förutse, men det vore en stor förlust att 

ge upp en historiskt sett hög kvalitet i vårt boende och tillåta bostadsmiljöer som i än högre 

grad än i dag är socialt utpekande. 

Hyror 

Allvillutredningens förslag innebär att de kommunala bostadsföretagen ska sträva efter de 

hyror som leder till störst vinst. I praktiken innebär det så höga hyror som möjligt – så länge 

lägenheterna är uthyrda. I attraktiva områden kommer det att leda till att företagen ska för-

söka pressa upp hyrorna så mycket som möjligt. I områden med balans ska man också försö-

ka pressa upp hyrorna, men det blir bara möjligt i begränsad utsträckning. I områden och 

orter med outhyrda lägenheter kommer företagen att utsättas för en press från hyresgästsi-

dan att sänka hyrorna. 

Det kommer inte längre att finnas något utrymme för att med hjälp av en begränsad elastici-

tet i hyressättningen främja en möjlighet för alla att bo i vilken del av kommunen man vill. 

Om ägaren och företaget eftersträvar en social integration i alla bostadsområden behövs 

därför andra verktyg än hyressättningen. 

Om företaget inte är nöjt med det möjliga utfallet i hyresförhandlingarna och anser sig kun-

na motivera varför hyran borde vara högre ska företaget enligt Allvillutredningens förslag 
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föra tvisten till hyresnämnden och låta den fastställa ”rätt” hyresnivå. Detta är enligt Allvillu-

tredningen ett korrekt affärsmässigt agerande. Men om företagen agerar så kommer detta i 

praktiken att slå undan grunden för konstruktiva och förtroendefulla förhandlingar med hy-

resgästsidan. Risken är stor att det leder till ett sammanbrott i det kollektiva förhandlingssy-

stem, som Allvillutredningen på annan plats i betänkandet säger sig värna om. 

Den föreslagna förändringen bedöms få störst genomslag i de större städernas mest attrak-

tiva lägen, men får säkerligen också ett inte obetydligt genomslag även i mindre attraktiva 

lägen. Förslaget kan också ha effekter på mellanstora och mindre orter. Enligt Boverkets se-

naste bostadsmarknadsenkät rapporterar ca 40 % av kommunerna att det är brist på bostä-

der. Denna brist begränsar sig många gånger till vissa lägenhetstyper i attraktiva områden 

och är inte heller alltid så påtaglig att den kan få betydelse för hyressättningen. Att förslaget 

kan få effekter utanför storstäderna kan dock inte uteslutas. 

På orter där det i stället finns ett påtagligt bostadsöverskott finns också en uppenbar risk att 

hyresgästparten vänder sig till hyresnämnden för att få fastställd en hyra som ligger väsent-

ligt under nuvarande nivå och under företagets självkostnad, med de konsekvenser detta 

skulle få för bostadsföretagets ekonomi och möjligheter att verka. 

En rad bolag har tillsammans med Hyresgästföreningen redan tidigare genomfört eller på-

börjat en översyn av hyrorna för att anpassa dem till hyresgästernas värderingar. En ökad 

affärsmässighet kommer att framtvinga att det sker på fler ställen. Den processen är redan 

igång och parterna bör få fortsätta utan statliga ingripanden. Risken är stor att sådana ingri-

panden blir kontraproduktiva. Frågan utvecklas vidare längre fram i detta yttrande. 

Kommunala borgensåtaganden  

Utredningens bedömning: En kommun som ställer borgen för ett kommunalt bostadsaktie-

bolags åtaganden ska för att vara säker på att inte överträda artikel 87.1 följa de riktlinjer 

som kommissionen har slagit fast i sitt tillkännagivande om tillämpningen av artiklarna 87 

och 88 i EG-fördraget på statligt stöd i form av garantier. Dessa riktlinjer innebär att kommu-

nala borgensavgifter bör motsvara skillnaden mellan marknadsräntan och den räntesats som 

erhålls tack vare kommunal borgen. 

Konsekvenserna av förslaget om kommunal borgen för de kommunala bostadsföretagen 

skulle bli omfattande. Merparten av de med kommunal borgen säkrade lånen är idag inte 

belastade med, enligt Allvillutredningens definition, korrekta borgensavgifter. En preliminär 

bedömning utifrån idag tillgängliga uppgifter är de kommunala bostadsföretagens lånekost-

nader till följd av införande av marknadsmässiga borgensavgifter kan komma att öka med i 

storleksordningen en halv till en miljard kronor per år.  Statistiskt underlag som ger en säkra-

re bedömning kommer att presenteras av SCB i september. 

Det bör också påpekas att de ökade kostnaderna för kommunal borgen inte kommer att för-

delas jämt över bolagen. Det är de mindre bostadsföretagen på svaga bostadsmarknader 
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som är mest beroende av kommunal borgen och där marknadsmässiga borgensavgifter 

kommer att slå hårdast. 

Det finns behov av en grundligare utredning av hur borgensavgifter ska sättas än den Allvillu-

tredningen presterat. Värdet av kommunal borgen varierar kraftigt beroende dels på fastig-

hetens geografiska läge och dels på inomläget i skulden som borgensåtagandet utgör säker-

het för. En ny och enkelt användbar praxis behöver utvecklas. 

Lån från Kommuninvest i Sverige AB 

Utredningens bedömning: Så länge som Kommuninvest I Sverige AB drivs utan vinstsyfte 

eller med stöd av kommunala borgensåtaganden utan att bolaget betalar marknadsmässig 

ersättning för dessa, bör de kommunala bostadsaktiebolagen inte erhålla några lån från 

Kommuninvest i Sverige AB 

Konsekvensen om de kommunala bostadsbolagen inte längre skulle få låna genom Kommu-

ninvest blir en ökad lånekostnad. Vid utgången av år 2007 hade Kommuninvest lånat ut 32 

miljarder kronor direkt till de allmännyttiga bostadsföretagen. Enligt SABO:s bedömning har 

Kommuninvest via kommunbankerna lånat ut ytterligare mellan 15 och 20 miljarder kronor 

till kommunala bostadsföretag. Den direkta följden av Allvillutredningens förslag blir alltså 

att omkring 50 miljarder kronor i stället måste lånas upp på den öppna marknaden. Med en 

bedömd merkostnad på 0,2-0,3 procent skulle förslaget leda till en högre räntekostnad på 

125 miljoner kronor per år totalt för berörda allmännyttiga bostadsföretag. Det ska återigen 

påpekas att de ökade kostnaderna skulle bli särskilt kännbara för bostadsföretag på vikande 

marknader. 

Som SABO ser det skulle kommunerna kunna fortsätta att låna upp medel från Kommunin-

vest på nuvarande villkor och sedan låna ut dessa vidare till bostadsföretagen och då göra 

ett räntepåslag så att företagen betalar marknadsmässig ränta. Detta skulle ge kommunerna 

en ny intäkt, men för bostadsföretagen skulle konsekvenserna bli lika negativa. 

Konsekvenser för företagens samhällsansvar 

Möjligheter för ett kommunalt bostadsaktiebolag att vidta åtgärder av social k a-

raktär  

Utredningens bedömning: Ett affärsmässigt kommunalt bostadsaktiebolag får vidta åtgärder 

av social karaktär endast om det på viss sikt kan förväntas bli minst lika lönsamt för bolaget 

att vidta åtgärden som att avstå från den.  

------ 

En kommun får således inte i högre utsträckning än vad som är affärsmässigt motiverat ur det 

kommunala bostadsaktiebolagets perspektiv använda bolaget som instrument för olika åtgär-

der som är till nytta för samhället eller kommunen som helhet. I hyresförhandlingarna måste 
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de kommunala bostadsaktiebolagen inom ramen för de hyror som hyreslagstiftningen med-

ger sträva efter de hyror som kan antas leda till störst vinst, i vart fall på sikt. 

Som tidigare nämnts håller Allvillutredningens resonemang inte riktigt ihop på denna punkt. 

Det är oklart om man menar – när det gäller sociala åtgärder – att det räcker om det åtmin-

stone ”går jämt ut” eller om vinstmaximering ska eftersträvas. Allvillutredningens generella 

resonemang om affärsmässighet har vi emellertid tolkat som att vinstmaximering ska vara 

det övergripande målet och att de kommunala bostadsföretagen är förhindrade att ta andra 

hänsyn. Det innebär att ägardirektiv som anger andra syften med företaget knappast blir 

tillåtna. Detta skulle radikalt förändra de kommunala bostadsföretagens roll på bostads-

marknaden. Det skulle knappast vara möjligt för bostadsföretagen att utföra de uppgifter 

som de gör idag och som beskrivs i SABO:s idéprogram, exempelvis att bidra till att tillväxten 

i kommunen och regionen, att verka för integration och mångfald, utveckla boendedemokra-

ti, svara för ett allsidigt bostadsutbud och arbeta för en långsiktigt hållbar utveckling. Flera 

av tidens angelägna frågor skulle förlora en viktig aktör.  

Det kommunala bostadsföretaget utgör en trygghet för många hyresgäster. Inriktningen att 

inte sträva efter maximal vinst har inneburit en lugnare hyresutveckling och underlättat t.ex. 

för äldre människor att bo kvar i sina bostäder. Företagen har ofta rutiner och ett utvecklat 

samarbete med kommunerna för att undvika vräkningar. Grupper som har svårt att hitta en 

lämplig bostad i det vanliga bostadsutbudet har hos det kommunala bostadsföretaget kun-

nat erbjudas lämpliga boendeformer. Det är knappast troligt att detta skulle vara möjligt om 

varje åtgärd ska bedömas i ett vinstmaximeringsperspektiv. För ett företag som i första hand 

ska se till att maximera vinsten blir det naturligt att välja bort ”problemhushåll” eftersom 

dessa kan leda till att man drabbas av högre kostnader och därmed får en lägre vinst. 

En rad åtgärder som är mer eller mindre vanligt förekommande i kommunala bostadsaktie-

bolag som till exempel engagemang i simskolor, upprustningar av bostadsområden utöver 

endast tekniskt nödvändiga åtgärder, låg hyra för föreningslokaler, trygghetsgrupper, arbets-

tillfällen för sommarungdom och mycket mer kommer att behöva motiveras ekonomiskt 

med kalkyler byggda på en vinstmaximeringsprincip. Sådana åtgärder kan självklart vara lön-

samma för företaget men det kan vara mycket svårt att i förväg eller ens i efterhand belägga 

detta med siffror. Om åtgärderna är gynnsamma ur ett samhällsperspektiv men inte affärs-

mässigt motiverade för det kommunala bostadsaktiebolaget ska, enligt Allvillutredningens 

definition, åtgärderna inte genomföras av företaget. Men de kan naturligtvis utföras av 

kommunen. De skulle också kunna upphandlas av kommunen och utföras av t.ex. bostadsfö-

retaget. Ur demokratisk synvinkel kan det innebära en förbättring eftersom insynen och de-

batten kring verksamheten kan förstärkas. Men det finns också nackdelar med att överlåta 

all verksamhet med sociala förtecken till kommunen. I många fall är verksamheten starkt 

förknippad med bostadsområdets förvaltning och helhetsgreppet över områden med sociala 

problem kan komma att gå förlorat. På sikt kan det komma det att falla tillbaka på bostads-

företaget i form av ökade förvaltningskostnader och minskad lönsamhet.  
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Resonemanget om den marknadsekonomiske investeraren i relation till företagens sam-

hällsansvar är tvetydigt. Å ena sidan sägs att det kommunala bostadsföretagets agerande ska 

baseras på strikt företagsekonomiska kalkyler. Å andra sidan framkommer att det kommuna-

la bolaget får vidta åtgärder under förutsättning att det finns privata investerare som agerar 

enligt samma kriterier. Ett privat företag behöver inte handla strikt affärsmässigt, enligt All-

villutredningens definition, och gör det inte heller alltid. Det finns många exempel på åtgär-

der som privata företag vidtagit vilka inte är affärsmässigt motiverade i ett strikt vinstmaxi-

meringsperspektiv. I värsta fall kommer oklarheten att innebära att kommunala bostadsföre-

tag upplever sig vingklippta utan möjlighet att utnyttja alla de verktyg för att synas, påverka 

och agera som privata fastighetsägare har till sitt förfogande. 

Sammanfattningsvis anser SABO att ett förtydligande och en uppstramning av bostadsföre-

tagets roll och uppgifter är motiverad. Det bör i första hand ske genom lokala diskussioner 

mellan bostadsföretaget och dess ägare och klargöras i ägardirektiv och inte genom ett 

tvingande regelverk med vinstmaximering som styrande princip.  

Konsekvenser för den lokala bostadsmarknaden 

Nyproduktion  

Utredningens bedömning: De kommunala bostadsaktiebolagen måste sträva efter att i vart 

fall på lång sikt – med utgångspunkt i de risker som man väljer att ta – maximera sina vinster. 

Investeringar måste grundas på företagsekonomiskt korrekta investeringskalkyler. De får 

göras endast om de kan förväntas ge en marknadsmässig avkastning på det kapital som sat-

sas. Denna avkastning utgörs som utgångspunkt av driftnetto och ska täcka en riskfri real 

ränta och en riskpremie. Förväntade långsiktiga värdeförändringar ska beaktas, liksom om en 

investering leder till positiva företagsekonomiska effekter för företaget som helhet. 

Om kommunen går in och garanterar nyproduktion, accepterar nedskrivningar, tillskjuter 

kapital eller erbjuder billigare mark till sitt eget bostadsbolag för att få till stånd en nypro-

duktion är det enligt Allvillutredningen att betrakta som otillåtet statsstöd. Om ingen privat 

aktör nyproducerar ska inte heller det kommunala bostadsföretaget göra det om invester-

ingen inte ger en avkastning som skulle accepteras av privata investerare. På orter där ingen 

privat fastighetsägare vill bygga får därför inte det kommunala bostadsföretaget bygga. Det-

ta innebär naturligtvis en stor nackdel för den enskilda kommunen. 

Med dagens produktionskostnadsnivåer och en diskriminerande skattelagstiftning är det 

mycket svårt att räkna hem en nyproduktion av hyresfastigheter. Förutsättningarna är be-

tydligt större i upplåtelseformer med mer spekulativa inslag och bättre möjligheter att göra 

avdrag för räntor. Med en mer marknadsanpassad hyressättning skulle det antagligen vara 

ekonomiskt möjligt att bygga nya hyresbostäder i några fler geografiska lägen än idag. Effek-

ten blir att nyproduktion endast kan ske i de största orternas attraktivaste lägen. Där kom-



42 
 

mer nyproduktionen av hyresrätter sannolikt öka något, medan den kommer att upphöra i 

de flesta av Sveriges kommuner.  

Försäljning av fastigheter  

Utredningens bedömning: Sannolikheten för att ett kommunalt bostadsaktiebolag måste 

sälja sina bostäder för att uppfylla kravet på affärsmässighet är låg och blir än lägre om de 

förslag som vi lägger fram i kapitel 18 genomförs. 

Principen är enligt Allvillutredningen att det kommunala bostadsföretaget är tvingat att sälja 

fastigheter om det är lönsammare än att behålla dem. Ett kommunalt bostadsföretag måste 

således sälja en bostadsfastighet då värdet av att äga fastigheten är högre för någon annan 

fastighetsägare. Konkret anför Allvillutredningen att bostadsfastigheter i vissa delar av lan-

det under senare år haft ett högre värde på bostadsrättsfastighetsmarknaden än på hyres-

fastighetsmarknaden. I framför allt storstadsregionerna har därför funnits möjligheter att 

sälja fastigheter till bostadsrättsföreningar till ett högre pris än det värde som de har på hy-

resfastighetsmarknaden. I ett sådant läge skulle det vara affärsmässigt att sälja. 

Även om, som Allvillutredningen hävdar, sannolikheten är låg för att en sådan situation skul-

le inträffa om utredningens förslag om hyressättningen genomförs, framstår det som ett helt 

orimligt krav och en inskränkning av äganderätten att med hänsyn till affärsmässighet tvinga 

fram en försäljning. Motsvarande krav på privata företag skulle framstå som absurda. Ge-

nom att bostadsrätten idag är skattemässigt gynnad kan det mycket väl vara lönsammare att 

sälja till en bostadsrättsförening än att behålla fastigheten.  

Skälen för kommunen att äga ett bostadsföretag  

Genom detaljkrav på affärsmässighet som sträcker sig längre än vad någon privat fastighets-

ägare skulle ställa på sin verksamhet, blir handlingsutrymmet för de kommunala bostadsfö-

retagen mycket begränsat. Kommunerna kommer knappast att se några skäl att ha kvar sina 

bostadsföretag, annat än som kapitalplaceringar. Inte ens det torde vara av något intresse 

för kommunerna med det komplicerade regelverk som föreslås gälla. Andra riskfria kapital-

placeringar som t.ex. obligationer framstår därför som mindre komplicerade och mer attrak-

tiva för en kommun.  

Utan ett bostadsföretag kan kommunen inte säkra ett nödvändigt utbud av hyresrätter. Alla 

människor klarar inte att skaffa sig ett anständigt boende på en helt privat bostadsmarknad. 

Kommunen har enligt bostadsförsörjningslagen ett ansvar för att skapa förutsättningar för 

alla i kommunen att leva i goda bostäder och enligt socialtjänstlagen det yttersta ansvaret 

för att de som vistas i kommunen får det stöd och den hjälp de behöver. Men effekterna 

drabbar inte enbart t.ex. människor med sociala problem, nyanlända flyktingar och andra 

som inte fått in en fot på bostadsmarknaden, utan också människor med låga inkomster. De 

människor som har arbeten vilka betalas med en låg lön behöver också någonstans att bo i 

kommunen. En kommun utan eget bostadsföretag är tvungen att hitta andra lösningar för 
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att tillfredsställa dessa gruppers behov. Sådana lösningar är ofta sämre och dyrare. Det kan 

leda till att kommunen tvingas att starta ett nytt bostadsföretag som vänder sig enbart till 

dessa grupper. Då har vi fått ett system med socialbostäder; något vi valde bort redan på 

1940-talet och som det finns en bred politisk enighet om att vi inte ska ha här i landet. 

Risk för segregation  

I vissa geografiska lägen där hyresbetalningsförmågan är låg, finns risk för att standarden på 

bostadsbeståndet och kvaliteten i boendet sänks. Det kommer att medföra att segregatio-

nen skärps. Vissa områden kan få karaktär av s.k. social housing. Om kommunen dessutom 

tvingas eller frivilligt väljer att göra sig av med sitt bostadsföretag har man också förlorat ett 

viktigt instrument för att komma till rätta med situationen. I sin egen konsekvensanalys gör 

också Allvillutredningen den bedömningen att förslagen ”kan i vissa geografiska lägen i nå-

gon mån komma att bidra till ökad segregation jämfört med dagens situation”. Förslaget går 

alltså helt på tvärs med samhällets ambitioner att främja integration och motverka utanför-

skap. 

Självkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag 

enligt artikel 86.2 

Principiella synpunkter 

I det föregående har SABO lyft fram vikten av att de kommunala bostadsföretagen agerar 

affärsmässigt och att särregler som rubbar konkurrensen inte bör finnas. Allvillutredningens 

förslag om självkostnadsstyrda företag bryter mot båda dessa principer. Bostadsföretaget 

skulle bli kringskuret av regler och villkor som hämmar dess möjligheter att utvecklas som 

företag och fullgöra viktiga uppgifter på den lokala bostadsmarknaden och i lokalsamhället. 

Hänsyn tas inte till de skilda lokala förutsättningar som olika kommunala bostadsföretag ar-

betar under. Den hårda styrningen mot att intäkter och kostnader ska balansera exakt be-

gränsar handlingsutrymmet. Ett komplicerat regelverk försvårar och fördyrar den dagliga 

verksamheten. Affärsmässigheten kommer inte längre att genomsyra företaget. Förslaget 

går stick i stäv med den utveckling som skisseras i SABO:s idéprogram.  

Det är en brist att Allvillutredningen inte utrett andra alternativ än självkostnadsförslaget 

inom ramen för tänkbara undantag enligt artikel 86.2. Det framstår som något märkligt att 

Allvillutredningen lagt ner så mycket arbete på detta förslag när regeringen i ett tilläggsdi-

rektiv (Dir. 2007:73) så tydligt markerade att kravet på att företagen ska följa en långsiktig 

självkostnadsprincip inte längre ska gälla. 

Förslaget leder till flera negativa konsekvenser för bostadsföretagen. En begräsning av de 

kommunala bostadsföretagens uppdrag till att endast handla om att arbeta för integration 

blir en hämsko. De obefintliga eller i vart fall kraftigt begränsade möjligheterna att investera 

i nybyggnation gör att företaget inte kan bli en positiv kraft i den lokala och regionala utveck-
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lingen. Det snäva synsätt som Allvillutredningen har på integrationsfrämjande åtgärder för-

svårar ett framgångsrikt arbete med dessa frågor. Det finns tvärtom en risk att segregatio-

nen och de sociala problem som följer i dess spår kommer att öka. Det blir svårt att priorite-

ra miljöfrågorna på det sätt som många företag gör idag och kommer att behöva göra än 

mer i framtiden. 

Samtidigt som bostadsföretagen skulle inlemmas i en hämmande byråkratisk förvaltnings-

tradition skulle kostnaderna öka kraftigt främst genom att avkastningen ska räknas på hela 

det egna kapitalet och genom ökade lånekostnader. Konsekvensen skulle bli väsentligt höjda 

hyror och/eller en ohållbar ekonomisk situation för många företag.  

I det följande belyser och kommenterar vi de viktigaste konsekvenserna som Allvillutred-

ningens slutsatser och förslag rörande självkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag 

skulle få för företagens vardag, ekonomi, samhällsansvar och för den lokala bostadsmarkna-

den. 

Konsekvenser för företagens vardag 

Allmänt  

Förslaget innebär att de kommunala bostadsföretagen blir starkt reglerade och kontrollera-

de. Bestämmelserna som föreslås för affärsmässigt drivna företag om bl.a. redovisning, inve-

steringar, kommunal borgen, kommunala lån, finansiering och dokumentation gäller också 

för självkostnadsdrivna företag. Dessutom tillkommer ytterligare bestämmelser för att ga-

rantera att självkostnadsprincipen efterlevs. 

Företagen kommer att behöva ”balansera på slak lina” mellan Konkurrensverkets granskning 

av att kostnaderna inte är för små och hyran för låg (statsstödsreglerna) och Boverkets 

granskning av att kostnaderna inte för stora och hyran för hög (självkostnadsprincipen). 

Handlingsutrymmet blir därigenom mycket begränsat. 

När de affärsmässiga incitamenten avskaffas så finns en risk att förvaltningen blir mindre 

effektiv. Företagens image kan försämras vilket även kan få till följd att de blir mindre attrak-

tiva på arbetsmarknaden. Utrymmet för traditionella hyresförhandlingar begränsas kraftigt 

genom den statliga kontrollen. Möjligheterna att utveckla attraktiva och konkurrenskraftiga 

erbjudanden beskärs. 

Kontroll och sanktioner  

Utredningens bedömning: Det bör kontrolleras att de kommunala bostadsaktiebolagen inte 

erhåller mer stöd än vad som EG-rättsligt får anses följa av självkostnadsprincipens korrekta 

tillämpning eller som medgetts av kommissionen eller är förenligt med de minimis-reglerna 

eller ett gruppundantag. Det innebär att det inte får ställas för låga krav på de kommunala 

bostadsaktiebolagen när det gäller bl.a. avkastning, borgensavgifter och lån. Ställs för låga 

krav, bör detta kunna leda till sanktioner. 
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Frågan om kontroll och sanktioner ur ett EG-rättsligt perspektiv vid tillämpningen av reglerna 

om tjänster av allmänt ekonomisktintresse bör emellertid inte regleras separat för de kom-

munala bostadsaktiebolagen utan övervägas i särskild ordning. 

Boverket ska utöva tillsyn över att självkostnadsprincipen inte överträds i de kommunala 

bostadsaktiebolagens bostadsuthyrning på så sätt att det ställs påtagligt högre ekonomiska 

krav på de kommunala bostadsaktiebolagen än vad som följer av en självkostnadsprincip. 

Uppställs det påtagligt högre ekonomiska krav på de kommunala bostadsaktiebolagens bo-

stadsuthyrning än vad som följer av en självkostnadsprincip, ska Boverket vid vite ålägga 

bolaget att vidta rättelse. 

Förslaget att hyresuttaget ska vara lika med en normerad självkostnad, varken mer eller 

mindre, innebär en balansgång för bostadsföretaget. Som nämnts ovan kommer företagens 

handlingsutrymme att vara starkt kringskuret av den kontroll som ska utövas av statliga 

myndigheter. Detta gör att fokus i företagens verksamhet kommer att förskjutas från att 

utveckla kundrelationer (väl fungerande hyresförhandlingar, boinflytande, valfrihet för en-

skilda, produktutveckling och nya erbjudanden) till regeltolkning, regeluppfyllande och kan-

ske förhandlingar med de statliga kontrollmyndigheterna. Detta skulle vara ett rejält bakslag 

för ambitionen att utveckla hyresrätten och göra den till en modern, attraktiv och konkur-

renskraftig boendeform på det sätt som diskuteras bl.a. i SABO:s idéprogram. 

Annan verksamhet än bostadsuthyrning  

Utredningens förslag: Verksamhet som inte avser bostadsuthyrning ska bedrivas affärsmäs-

sigt. 

Lokaluthyrning ska enligt Allvillutredningen bedrivas affärsmässigt. Eftersom det är näst intill 

ogörligt att bryta ut lokaler som ligger i bostadsfastigheter (s.k. blandfastigheter) till ett dot-

terbolag så hamnar vinsten i bostadsföretaget och förs i bokslutet (om den inte delas ut) till 

det egna kapitalet som ökar och sedan ligger till grund för självkostnadsberäkningen (= hy-

resnivån) som avkastning på eget kapital. Detsamma gäller rent kommersiella fastigheter 

som inte ligger i dotterbolag. Alternativt måste bolaget redovisa och hålla reda på två styck-

en ”Eget kapital” i balansräkningen. Ännu större svårigheter är det att hålla isär kostnader, 

när man har gemensam personal, samma värmesystem etc. för bostäder och lokaler.  

Det är vidare en grannlaga uppgift att separera både förvaltningskostnader och administrati-

va kostnader för lokaler i blandfastigheter. Detta sker oftast genom fastställda schablonför-

delningar i bolaget. Detta kan bli en källa till tvister både med Hyresgästföreningen och med 

Boverket.  
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Konsekvenser för företagens ekonomi 

Utredningens förslag: I ett självkostnadsstyrt kommunalt bostadsaktiebolags självkostnader 

ingår främst kostnader för drift, underhåll, administration, fastighetsskatt, främmande kapi-

tal, avskrivningar och avkastning på eget kapital. Dessa kostnader ska vara motiverade från 

företagsekonomisk synpunkt vid en normal affärsmässig drift av verksamheten. Detta gäller 

dock inte kostnader för integrationsfrämjande åtgärder. 

Den kostnad avseende avkastning på eget kapital som ska ingå i de kommunala bostadsak-

tiebolagens självkostnader ska motsvara den genomsnittliga statslåneräntan under föregå-

ende räkenskapsår med ett tillägg av en procentenhet och utgå för allt eget kapital såsom 

det redovisas i bolagens balansräkningar. Denna avkastning ska utgöras av resultatet i uthyr-

ningsverksamheten efter finansiella kostnader och bokslutsdispositioner men före skatt. 

Om det på grund av hyreslagstiftningen eller marknadsförhållandena inte är möjligt för ett 

självkostnadsstyrt kommunalt bostadsaktiebolag att nå upp till en avkastning på eget kapital 

på den föreskrivna nivån, behöver bolaget inte göra avkall på långsiktighet eller ta stora ris-

ker för att kunna redovisa ett resultat på sådan nivå. 

De självkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolagen ska kunna avvika från en strikt till-

lämpning av en självkostnadsprincip i viss mån. Över en femårsperiod ska emellertid intäk-

terna från uthyrningsverksamheten inte understiga eller överstiga självkostnaderna i väsent-

lig mån. 

Avkastning  

Allvillutredningen hämtar nivån på avkastningen, statslåneränta plus en procent, från för-

ordningen (2003:348) om skälig utdelning från allmännyttiga bostadsföretag. Samtidigt höjer 

man väsentligt underlaget för denna beräkning genom att föreslå att den ska baseras på bo-

lagets totala egna kapital, dvs. inte bara kontant tillskjutet kapital (vilket idag ligger till grund 

för utdelningsbegränsningen). De höjda avkastningskraven kommer att få stor betydelse 

främst för bolag på vikande marknader. 

Generellt sett kommer förslaget att leda till krav på hyreshöjningar. Som exempel kan näm-

nas ett företag i Stockholmsområdet som idag har ett eget kapital på 817 miljoner kronor, 

medan av kommunen tillskjutet kapital uppgår till endast 36 miljoner kronor. Om avkast-

ningen beräknas på hela det egna kapitalet leder det till en ökad självkostnad och därmed 

ökad hyresnivå med cirka 43 miljoner kronor. Detta motsvarar 66 kr/kvm och år i hyresök-

ning eller 390 kr per månad för en normalstor lägenhet på 70 kvadratmeter. 

Det kapital som byggts upp i företagen härrör till stor del från en flerårig lönsam verksamhet 

som företaget har bedrivit och består i övrigt av värdeökningar på fastigheterna. Det kom-

munala tillskottet till verksamheten har generellt sett haft en mycket begränsad betydelse 

för uppbyggnaden av förmögenheten. 
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Den föreslagna bestämmelsen kan, i kombination med den obegränsade utdelningsmöjlighe-

ten, leda till ett massivt utflöde av medel till kommunen samtidigt som hyresnivån kan 

komma att stiga markant.  

För bolag med olika verksamhet, i form av t.ex. bostadsuthyrning och uthyrning av kommer-

siella lokaler, kan problem dessutom uppstå vid beräkningen av hur stor del av det egna ka-

pitalet som är att hänföra till vilken verksamhet. Teoretiskt sett skulle en vinstdrivande verk-

samhet av lokaluthyrning kunna leda till ökade bostadshyror då det ökade egna kapitalet 

pga. vinsterna genom lokaluthyrningen leder till större avkastningskrav. 

Utdelning  

Utredningens förslag: Någon utdelningsbegränsning ska inte gälla för självkostnadsstyrda 

kommunala bostadsaktiebolag, eftersom det är tveksamt om en sådan begränsning fyller 

något självständigt syfte när en självkostnadsprincip lagregleras samt en sådan begränsning 

kan leda till negativa ekonomiska konsekvenser för de kommunala bostadsaktiebolagen och 

därmed i förlängningen hyresgästerna. Förordningen (2003:348) om skälig utdelning från 

allmännyttiga bostadsföretag upphävs. 

Allvillutredningen föreslår att ingen utdelningsbegränsning ska förekomma utöver vad som 

gäller enligt aktiebolagslagen. Grunden för beräkningen är bolagets totala egna kapital. I 

kombination med de ovannämnda höjda avkastningskraven innebär detta att ägarna till de 

kommunala bostadsbolagen har möjlighet att drastiskt öka möjligheterna till utdelning, jäm-

fört med idag. Det finns anledning att tro att åtminstone några kommuner kommer att max-

imera utdelningen ur bolagen. Det finns en risk att under lång tid upparbetat kapital riskerar 

att förbrukas för allmänna kommunala utgifter och inte för bostadsändamål.  

Kostnader för lån o ch borgen 

Kostnaderna för lån och borgen ökar på samma sätt som för affärsmässiga företag. Ett själv-

kostnadsstyrt kommunalt bostadsföretag kommer att få sämre möjlighet att bygga upp ett 

eget kapital vilket kan leda till att riskpremien för lån blir högre för dessa företag. 

Avsättningar för investeringar  

Utredningens förslag: De kommunala bostadsaktiebolagen ska få avsätta medel till en fond 

för framtida nyinvesteringar, om det finns en fastställd investeringsplan, avsättningen avser 

en bestämd åtgärd, åtgärden och de beräknade kostnaderna för den redovisas i planen, det 

av planen framgår när de avsatta medlen är avsedda att tas i anspråk och planen innehåller 

de upplysningar som i övrigt behövs för att bedöma behovet av avsättningens storlek. 

Modellen för den investeringsfond som Allvillutredningen föreslår är hämtad från lagen om 

allmänna vattentjänster (va-lagen). Underhåll och investeringar fungerar dock inte på sam-

ma sätt inom bostadsbranschen som inom va-branschen. Därför uppstår det problem om 

man bara ”kopierar” bestämmelserna från va-lagen. Den blir svår att tillämpa i bostadsföre-
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tagen, eftersom ombyggnationer i dessa innehåller såväl investeringsinslag som under-

hållsinslag i samma projekt. Detta kan medföra betydande variationer i självkostnaden (och 

därmed hyran) mellan olika år beroende på hur ombyggnadsverksamheten varierar.  

Hyror och hyresförhandlingar  

Hyressättningen ska enligt Allvillutredningen utgå från en starkt reglerad självkostnad som 

samtidigt utgör en övre och undre gräns för hyresuttaget. Utrymmet för förhandlingar blir 

mycket begränsat. Hyresförhandlingar blir knappast meningsfulla i den form de bedrivs idag. 

De torde komma begränsas till att handla om standard och servicenivå. Tillsammans med 

Allvillutredningens förslag om den framtida hyressättningen blir konsekvensen att vi fjärmar 

oss från den förhandlingsmodell som hittills gällt på den svenska hyresmarknaden till förmån 

för en mer statligt reglerad myndighetsmodell.  

I kombination med de förslag som Allvillutredningen lägger om den framtida hyressättningen 

kommer två hyresmarknader att uppstå, en självkostnadsstyrd och en marknadsanpassad, 

med de risker för segregation och inlåsningseffekter som detta medför. 

Problem på vikande marknader  

Ett särskilt problem uppstår vid konjunkturförändringar eller på orter med vikande efterfrå-

gan. Hyran ska baseras på den totala självkostnaden, som utgör både golv och tak. Samtidigt 

behöver bolagen enligt Allvillutredningen inte kortsiktigt ta stora risker för att uppfylla av-

kastningskravet. Hyresförlusterna för outhyrda lägenheter måste då kompenseras genom en 

hyreshöjning, som betalas av befintliga hyresgäster, eller genom att faktisk avkastning avvi-

ker från fastställd, d.v.s. bolaget avkastar ett sämre resultat eller går till och med förlust. 

Sådana problem kan bli betydligt mer långvariga än vad Allvillutredningen anger som accep-

tabel utjämningstid. Över huvudtaget behandlar utredningen inte frågeställningen om bris-

tande lönsamhet.  

Konsekvenser för företagens samhällsansvar 

Anförtroende  

Utredningens förslag: Det anförtros i lag åt de kommunala bostadsaktiebolagen att tillhan-

dahålla tjänster av allmänt ekonomiskt intresse. Det uppdrag som ska anförtros är att till-

handahålla hyresbostadstjänster till självkostnad i syfte att motverka segregation och gynna 

integration. 

--- 

Självkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag ska främja social sammanhållning, men 

det föreskrivs inga bestämda metoder i det arbetet. 

Jämfört med vad de kommunala bostadsföretagen gör idag och de uppgifter som beskrivs i 

SABO:s idéprogram framstår uppgiften att motverka segregation och gynna integration som 
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minst sagt begränsad. Här saknas exempelvis medverkan i kommunens och regionens ut-

veckling och arbete för en hållbar utveckling. Det är också mycket tveksamt om den före-

slagna företagsformen verkligen är effektiv för att motverka segregation och integration. 

Den hårda myndighets- och regelstyrningen i kombination med dåliga ekonomiska villkor 

riskerar att leda till de kommunala bostadsföretagen inte kommer att kunna erbjuda ett bo-

ende som attraherar olika grupper. Utrymmet för investeringar och produktutveckling kom-

mer att bli mycket begränsat. Bostadsområdena riskerar att bli utarmade och få social hou-

sing-karaktär. Samtidigt ställs krav på företaget att visa att de är effektiva i integrationsarbe-

tet.  Det blir svårt att få den ekvationen att gå ihop. 

Långsiktigt hållbar utveckling  

De kommunala bostadsföretagen är långsiktiga fastighetsägare med ett stort miljöansvar. De 

har i många fall tagit en ledande roll i arbetet för hållbar utveckling. Det är beklagligt att All-

villutredningen inte behandlar frågan om långsiktigt hållbar utveckling eftersom detta, såväl 

nationellt som inom EU, är en prioriterad fråga där de kommunala bostadsbolagen har en 

viktig roll. Ett arbete för en långsiktigt hållbar utveckling är affärsmässigt motiverat på lång 

sikt. På samma sätt som i bostadsföretagens arbete med att främja integration och social 

sammanhållning borde kostnaderna, även om de inte alltid på kort sikt är affärsmässigt mo-

tiverade, få ingå i självkostnaden om en självkostnadsmodell skulle väljas. 

Konsekvenser för den lokala bostadsmarknaden 

Som angavs ovan finns risker att förslaget om självkostnadsstyrda bostadsföretag på det sätt 

det utformats kan motverka sitt syfte att främja integration och social sammanhållning. Bo-

stadsmarknaden blir än mer uppdelad än idag efter sociala och ekonomiska skrankor. De 

kommunala bostadsföretagen kommer inte att vara den tillgång på den lokala bostadsmark-

naden som de är idag. De kommer att sakna ekonomiska resurser och få ett alltför begränsat 

mandat och rörelseutrymme. Allvillutredningen ägnar inte dessa frågor någon närmare ana-

lys. 

Sammanfattande bedömning och slutsatser 

SABO avstyrker Allvillutredningens båda alternativ för de allmännyttiga bostadsföretagen i 

framtiden. Alternativen utgår inte från de allmännyttiga bostadsföretagens situation och 

uppgifter idag. De utgör en snäv och delvis missvisande tolkning av EG-rätten. Det saknas en 

analys av problem på den svenska bostadsmarknaden och hur de ska lösas samt en diskus-

sion om vilken utveckling som är önskvärd. Allvillutredningen har resulterat i två extrema 

alternativ varav inget är önskvärt eller genomförbart utan allvarliga konsekvenser för såväl 

samhället som bostadsföretagen. Bägge förslagen riskerar att på varsitt sätt leda till ”social 

housing”; en uppdelning av boendet mellan fattiga och rika som vi valde bort för över 60 år 

sedan och som ingen vill ha. 
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Mot Allvillutredningens två förslag har därför SABO ställt ett alternativ som tar sin utgångs-

punkt i dagens förhållanden, bygger vidare i den riktning som SABO:s idéprogram anvisar 

och enligt vår bedömning är förenligt med EG-rätten. 
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4. Hyressättning 

De kommunala bostadsföretagens hyresnormerande 

roll 

Allvillutredningen lyckas inte entydigt fastslå att en hyresnormerande roll för kommunala 

bostadsföretags hyror strider mot EG-rätten. Förslaget grundas endast på bedömningen att 

”det är troligt att” de kommunala bostadsföretagen föranleds att missbruka sin ställning och 

att den hyresnormerande rollen är oförenlig med artikel 86.1 i förening med artikel 82. 

En viktig aspekt som Allvillutredningen i detta sammanhang bortser från är att hyrorna vid 

en prövning i det stora flertalet fall inte bestäms efter en direkt jämförelseprövning (med 

lägenheter hos kommunala bostadsföretag) utan efter en allmän skälighetsbedömning. 

SABO anser att kommunala och privata fastighetsägare i alla sammanhang ska ha lika villkor. 

Det främjar en sund konkurrens som bidrar till att utveckla hyresrätten och som gagnar hy-

resgästerna. Om en av aktörerna har en särskild prisnormerande ställning lägger detta en 

hämsko på konkurrensen.  

Den hyresnormerande rollen infördes 1975 med motiveringen att den allmänna hyresnivån 

därmed skulle dämpas eftersom företagen tillämpar självkostnadsprincipen. En närmare 

granskning visar att grunderna för resonemanget haltar betänkligt. När hyresnämnden vid 

en prövning gör en bedömning av en lägenhets bruksvärde ska man enligt förarbetena helt 

bortse från produktions-, drifts- och förvaltningskostnader. Samtidigt ska självkostnadsbe-

stämda hyror tjäna som norm. Detta är en inneboende konflikt mellan två olika principer; 

det går ju inte att bortse från ”självkostnaden” om den samtidigt ska tjäna som norm. 

Dessutom har självkostnaden i de kommunala bostadsföretagen – i den mån den över huvud 

taget har tillämpats – endast avsett företagsnivå och aldrig lägenhetsnivå. Jämförelselägen-

heternas självkostnad har därför inte självklart återspeglats i deras hyra, utan den har främst 

varit en produkt av träffade förhandlingsöverenskommelser. Men eftersom bruksvärdesjäm-

förelser alltid sker på lägenhetsnivå har den faktiska självkostnaden inte fått genomslag; i 

stället har hyressättningen i sig i de kommunala bostadsföretagen fått en stor betydelse för 

bruksvärdessystemets utfall. 

De kommunala bostadsföretagens hyresnormerande roll har dock inte så stor betydelse för 

bostadsföretagen själva, även om den i viss utsträckning innebär konkurrensnackdelar för 

dem. Detta beror på att den hyresnormerande rollen inte bara har betydelse vid en prövning 

i hyresnämnden, utan att en praxis utvecklats där innehållet i de kommunala bostadsföreta-

gens förhandlingsöverenskommelser mer eller mindre automatiskt förs över till de överens-

kommelser som senare träffas mellan de privata fastighetsägarna och hyresgästorganisatio-

nen. Trots att de kommunala bostadsföretagens förhandlingar endast avser de egna hyrorna 
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har hyresgästorganisationen därför svårt att bortse från kommande förhandlingar med pri-

vata fastighetsägare. Detta har försvårat allmännyttans möjligheter att vinna gehör för väl 

motiverade kostnader och på vissa orter också för en översyn av hyressättningen. 

De privata fastighetsägarna åker inte sällan snålskjuts på systemet och granskas inte alls lika 

hårt, varken av hyresgästföreningen eller av massmedia. Vidare leder systemet till att privata 

hyresvärdar som på grund av äldre bestånd eller lägre servicenivå har lägre kostnader kan 

tillgodogöra sig extra vinster utan att anstränga sig, medan privata fastighetsägare som har 

motsatta förutsättningar eller högre ambitioner drabbas negativt. 

Det vore bättre om alla hyresvärdar fick förhandla på egna meriter, dvs. lägga fram de egna 

lägenheternas bruksvärden inklusive kvalitet och servicenivå och det egna företagets kost-

nadsökningar som förhandlingsunderlag. 

De kommunala bostadsföretagens hyresnormerande roll framstår sammantaget som tvek-

sam i sin uppbyggnad och dessutom konkurrenshämmande. Den är helt enkelt ett klumpigt 

sätt att motverka orimlig hyresutveckling. Det skulle vara en fördel om den kunde ersättas av 

moderna regler som garanterar inte bara ett reellt besittningsskydd utan också en rimlig 

hyresutveckling. Oaktat EG-rättens eventuella implikationer på området talar alltså enligt 

SABO:s mening mycket för att den hyresnormerande rollen bör avskaffas. 

Nya hyressättningsregler 

SABO:s utgångspunkt när det gäller hyressättningsfrågor över huvud taget är att hyrorna 

ska bestämmas av parterna på marknaden, alltså i grunden genom en överenskommelse 

mellan hyresvärd och hyresgäst. Enskilda hyresgäster ska dock alltid ha rätt att låta sig 

företrädas av en hyresgästorganisation, vilket ger en rimlig balans mellan parterna och 

även är en förutsättning för ett i grunden mycket kostnadseffektivt och rationellt kollek-

tivt förhandlingssystem. 

 

De är nu 50 år sedan riksdagen ”befriade” de kommunala bostadsföretagen från hyresre-

gleringen, långt innan den avskaffades för de privata hyresvärdarna. I ställer byggde SABO 

tillsammans med Hyresgästernas Riksförbund upp ett förhandlingssystem som i allt vä-

sentligt fortfarande fungerar på ett tillfredsställande sätt. Samtidigt skapades Hyresmark-

nadskommittén (HMK) med uppgift bland annat att förebygga och lösa tvister i lokala 

förhandlingar. HMK har hela tiden utgjort en förutsättning för att systemet ska fungera 

och har genom alla år hanterat lokala tvister som hänskjutits dit. Antalet ärenden har i 

genomsnitt uppgått till 15-20 per år. Under senare år har HMK:s tvistelösningsfunktion 

utökats med en medlingsfunktion för att minimera tidsutdräkten vid de årliga hyresjuster-

ingarna. 

 

Parterna har på detta sätt visat sig vara fullt kapabla och att ta ansvar för ett fungerande 

hyresförhandlingssysystem utan statlig inblandning. Systemet har varit effektivt och gyn-
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nat utvecklingen på hyresmarknaden. Bostadsföretagen och hyresgästerna har sluppit 

långdragna processer i hyresnämnderna. Tvister rörande årliga hyresjusteringar och hy-

ressättningsärenden i de kommunala bostadsföretagen har varit mycket sällsynta i hyres-

nämnderna, vilka på detta sätt också avlastats en omfattande arbetsbörda.   

 

Statens uppgift på området bör enligt SABO vara att tillhandahålla ett regelverk som gör 

att processen fungerar smidigt och klargör aktörernas rättigheter och skyldigheter. Staten 

(hyresnämnden) bör inte ha till uppgift att bestämma hyresnivåer för lägenheter med 

olika bruksvärde eller hur stor hyresskillnaden ska vara mellan lägenheter med olika 

bruksvärde eller geografisk belägenhet. Sådana reglerade ingrepp hämmar konkurrensen 

och möjligheten att utveckla hyresrätten och går dessutom på tvärs med den avreglering 

som genomsyrat Sverige under senare år. 

 

Det enda statliga ingreppet på området bör vara att värna enskilda hyresgästers intresse 

av att kunna bo kvar i sitt hem trots att fastigheten är någon annans egendom. För att 

trygga detta besittningsskydd kan olika tekniker tillämpas. Bruksvärdessystemet är en 

sådan teknik och innebär att man gör en jämförelse med vad andra hyresgäster betalar i 

hyra för en lägenhet som är i grova drag likvärdig, dvs. har i princip samma bruksvärde. Av 

förarbetena till bruksvärdessystemet (prop. 1968:91) framgår tydligt att när en lägenhets 

bruksvärde bestäms, så handlar det inte om att uppskatta lägenhetens hyresvärde i peng-

ar, utan bara om att jämföra lägenhetens beskaffenhet med en annan i ärendet åberopad 

lägenhets beskaffenhet. 

 

Det förhållandet att hyresstrukturen på vissa orter inte alltid motsvarar hyresgästernas 

värderingar av lägenheternas olika bruksvärden är naturligtvis ett underbetyg åt de lokala 

parterna, men kan rimligen inte motivera statliga ingripanden i syfte att på juridisk grund 

korrigera hyresstrukturen. 

 

Sammanfattningsvis avstyrker SABO därför alla förslag som leder till ökad statlig inbland-

ning i hyressättningen. 

Konsekvenser om den hyresnormerande rollen av-

skaffas 

Om den hyresnormerande rollen för de kommunala bostadsföretagen avskaffas får det 

naturligtvis konsekvenser. Allvillutredningen gör bedömningen att konsekvenserna totalt 

sett blir begränsade, men att det på vissa orter finns risk för både kraftiga hyreshöjningar 

och hyresstagnation. Denna slutsats har inte underbyggts med några studier eller beräk-

ningar utan framstår mest som en kvalificerad gissning. 

 



54 
 

Hur många orter som påverkas och hur kraftiga hyreshöjningarna kan bli med ett bruks-

värdessystem utan en hyresnormerande roll för allmännyttan är inte gott att veta. Det 

framstår därför som relevant med en återblick på det resonemang som fördes när bruks-

värdessystemet infördes och allmännyttan ännu inte fått en hyresnormerande roll. 

 

När bruksvärdessystemet år 1969 ersatte den då nästan 30 år gamla hyresregleringen 

innebar det en stor förändring och en omfattande avreglering. Med miljonprogrammet 

rullande för fullt fanns det en förhoppning att uppnå en självreglerande balans på flertalet 

bostadsmarknader och bruksvärdessystemet skulle fungera som ett komplement för att 

värna besittningsskyddet för enskilda hyresgäster. I förarbetena (prop. 1968:91) gjordes 

emellertid den bedömningen att det på marknader med bostadsbrist (efterfrågeöver-

skott) fanns en uppenbar risk för oskälig hyresstegring till följd av just bristsituationen och 

att det på dessa orter behövdes kompletterande särbestämmelser, s.k. bristortsregler. 

Syftet med dessa var alltså att dämpa hyresutvecklingen. Införandet av bristortsregler 

sågs som en nödvändig förutsättning för att avskaffa hyresregleringen. Med tiden kom 

bristortsreglerna att fasas ut när de kommunala bostadsföretagen fick en hyresnorme-

rande roll. 

 

Frågan är då om någon form av bristortsregler åter bör införas om den hyresnormerande 

rollen avskaffas. Mot detta talar att det kollektiva förhandlingssystemet slagit igenom så 

gott som överallt. Det är stor förändring som innebär att konsekvenserna av ett avskaf-

fande av allmännyttans hyresnormerande roll i stor utsträckning blir avhängning resulta-

ten av de kollektiva förhandlingarna. 

 

Emellertid har naturligtvis de regler som gäller vid prövning i hyresnämnd också betydelse. 

Ett flertal hyror kommer att bestämmas där. På annan plats i betänkandet framhåller Allvillu-

tredningen att man med affärsmässighet menar att de kommunala företagen ska sträva ef-

ter så höga hyror som möjligt, vilket i praktiken innebär att man måste föra en eventuell tvist 

till hyresnämnden om det bedöms ge ett bättre utfall än vad som är möjligt att åstadkomma 

i en lokal förhandling. 

Mot den bakgrunden instämmer SABO i Allvillutredningens resonemang om att det behövs 

ett förbättrat skydd för hyresgästerna. Att ha olika regler för olika orter framstår dock som 

tveksamt och skapar gränsdragningsproblem. Därför är det bättre med generella regler. All-

villutredningen lägger fram tre förslag som kan få betydelse i detta sammanhang: ett föränd-

rat ändringsintervall, en skyddsregel utanför bruksvärdessystemet samt en normerande roll 

för förhandlingsöverenskommelser. 

Ett förändrat ändringsintervall 

Förslaget om ett förändrat ändringsintervall syftar till att i någon mån dämpa hyresutveck-

lingen och innebär att hyresvillkor får ändras först sedan de tillämpats i ett år om det är hy-
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resvärden som påkallar ändringen. Lagen kommer därför att överensstämma med den praxis 

som de kommunala bostadsföretagen tillämpat sedan länge, nämligen att justera hyrorna en 

gång per år. Förslaget innebär i någon mån att balansen tippar över till hyresgästens fördel, 

men SABO anser att detta är rimligt och tillstyrker förslaget. 

En skyddsregel utanför bruksvärdessystemet 

Förslaget om en skyddsregel utanför bruksvärdessystemet syftar till att begränsa hyreshöj-

ningar för enskilda hyresgäster. Förslaget innebär att en ny hyra som huvudregel inte får 

bestämmas till ett belopp som är påtagligt högre än den tidigare gällande hyran. Med påtag-

ligt avses en real höjning med två-tre procentenheter, dvs. utöver vid tillfället gällande infla-

tionstakt. 

I praktiken innebär regeln att om en högre hyra än den utgående bedöms som skälig, så kan 

inte hyran direkt höjas till den skäliga nivån. Höjning kommer i stället att ske årligen med ett 

belopp som motsvarar inflationen plus två-tre procentenheter tills den skäliga hyran upp-

nåtts. Det är förmodligen en sådan bestämmelse som skulle få den tyngsta effekten för att 

skydda hyresgästerna från alltför snabba hyreshöjningar om allmännyttans hyresnormeran-

de roll avskaffas. 

Frågan om nivån på skyddsregeln är emellertid inte okomplicerad. Problemet är att skydds-

regeln kan sägas ha två olika uppgifter. 

Den ena uppgiften är att i någon mån ersätta allmännyttans hyresnormerande roll. Skydds-

regeln är dock inte tänkt som något nytt ”hyrestak”, utan avser snarare att fungera som en 

broms för hyresutvecklingen. Höjningstakten begränsas så att hyresgäster i ordnade former 

kan anpassa sin situation till förändringarna. Frågan är då vilken höjningstakt som är rimlig.  

Ur ett fastighetsägarperspektiv vore det bästa att koppla höjningstakten till kostnadsutveck-

lingen för att bygga och förvalta bostäder. Men eftersom skyddsregeln främsta syfte är att 

värna konsumentskyddet mot alltför snabba hyreshöjningar framstår en koppling till den 

allmänna kostnadsutvecklingen (inflationstakten) som rimligare. 

Allvillutredningen föreslår emellertid att det ska finnas ett realt utrymme för hyreshöjningar 

på två-tre procentenheter utöver inflationstakten vilket innebär att det ackumulerade resul-

tatet efter ganska få år kan bli förhållandevis stort och sedan fortsätta att öka då det inte 

finns någon begränsning i tiden. Det kan ifrågasättas om denna konstruktion ur konsument-

perspektivet utgår en rimlig ersättning för borttagandet av allmännyttans hyresnormerande 

roll. 

Skyddsregelns andra uppgift är att fungera som ett tak för hyreshöjningarna i de fall de loka-

la parterna gjort en översyn av hyressättningen på en ort och avser att förändra denna så att 

den bättre motsvarar hyresgästernas värderingar. I dessa fall handlar det normalt om att 

under ett antal år, vid sidan av de ”ordinarie” hyresförändringarna, genom höjningar och 
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sänkningar av hyrorna anpassa hyressättningen till lägenheternas varierande bruksvärden. 

Hyressänkningar är naturligtvis inget problem i sammanhanget, men för hyreshöjningar är 

det rimligt med någon form av begränsning. Om de ”ordinarie” hyresförändringarna i grova 

drag motsvarar inflationstakten blir det kvarstående utrymmet för att anpassa hyran till 

bruksvärdet, enligt Allvillutredningens förslag, alldeles för litet. Detta leder till att föränd-

ringar av hyressättningen, som de lokala parterna är överens om, kommer att ta orimligt 

lång tid. 

Vid en första betraktelse kan dessa två ovan nämnda situationer ur ett konsumentperspektiv 

betraktas som likvärdiga. SABO menar dock att det just ur ett konsumentperspektiv är en 

väsentlig skillnad mellan å ena sidan en hyresomfördelning som pågår under en begränsad 

tid och bygger på förhandlingsöverenskommelser och å andra sidan en årlig real hyreshöj-

ning utan en bortre parentes. 

Den av Allvillutredningen förslagna skyddsregeln framstår som en olycklig kompromiss. Den 

begränsar möjligheterna att inom rimlig tid få till stånd en omfördelning av hyresstrukturen, 

samtidigt som den öppnar för omfattande och långvariga reala hyreshöjningar som är nega-

tiva ur ett konsumentperspektiv. 

SABO föreslår därför att det utreds vidare hur en skyddsregel kan ges en mer situationsan-

passad utformning. Ambitionen måste vara att ersätta allmännyttans hyresnormerande roll 

med ett starkt konsumentskydd samtidigt som det skapas ett rejält men ändå rimligt ut-

rymme för att förändra hyresstrukturen på de orter där det behövs för att anpassa den till 

hyresgästernas värderingar. Detta utredningsarbete bör bedrivas i nära samarbete med de 

organisationer som har särskild kompetens i frågan, nämligen Fastighetsägarna, Hyresgästfö-

reningen och SABO och syfta till att uppfylla den ovan nämnda ambitionen på ett sätt som 

alla berörda kan acceptera. 

Enligt Allvillutredningens förslag ska skyddsregeln inte vara tillämplig om lägenhetens bruks-

värde höjts genom ombyggnad eller andra standardhöjande åtgärder. Detta finner SABO 

självklart; i annat fall skulle det i praktiken bli ett stopp för ombyggnader och standardhö-

jande åtgärder. 

Däremot kan det uppkomma fall där kostnadsutvecklingen för bostadsförvaltningen kraftigt 

överstiger inflationen, på ett sätt som påverkar inflationen endast i mer begränsad omfatt-

ning. Vad det skulle kunna vara kan inte helt förutses, men ett inte otänkbart scenario är en 

kraftig höjning av energiskatten i syfte att minska energiförbrukningen. En sådan åtgärd skul-

le få direkt genomslag för de som bor i egna hem och bostadsrättslägenheter, men p.g.a. av 

skyddsregeln inte träffa hyresgäster. SABO anser därför att bestämmelsen på lämpligt sätt 

kompletteras med en ”ventil” för sådana exceptionella situationer. I lagförslaget finns en 

punkt som säger att skyddsregeln inte är tillämplig om ”det finns andra särskilda skäl”. I för-

fattningskommentaren anges att ett sådant skäl kan vara att hyran för den tidigare hyresgäs-
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tens bestämts till en påtagligt låg nivå pga. släktskap med fastighetsägaren. Exemplifieringen 

bör vidgas till att omfatta även den ovan nämnda situationen. 

Allvillutredningen diskuterar om skyddsregeln bör gälla endast befintliga hyresgäster eller 

även när en ny hyresgäst flyttar in i en lägenhet, dvs. att bestämmelsen följer lägenheten 

och inte hyresgästen. Utredningen pekar på för- och nackdelar med bägge alternativen, men 

stannar för att den bör gälla även nya hyresgäster. SABO instämmer i denna slutsats bl.a. av 

det skälet att en förändring av hyresstrukturen bör genomföras inom rimlig tid. Med olika 

regler för befintliga respektive nya hyresgäster ökar risken att tiden för omfördelningen blir 

orimligt lång. 

En normerande roll för förhandlingsöverenskommelser 

Förslaget om en normerande roll för förhandlingsöverenskommelser syftar till att öka förde-

larna med att komma överens vid förhandlingar. Förslaget innebär att vid hyresprövning 

främst ska beaktas hyran för lägenheter som omfattas av en kollektiv förhandlingsöverens-

kommelse. Det betyder att vid en prövning ska en jämförelse ske med de högsta kollektivt 

förhandlade hyrorna för likvärdiga lägenheter oavsett vem som äger fastigheten; hänsyn ska 

inte tas till lägenheter med högre hyror om dessa bestämts på annat sätt. Enligt Allvillutred-

ningen finns ingen konflikt mellan en sådan bestämmelse och EG-rättens konkurrensregler, 

eftersom det inte medför en dominerande ställning för något eller några företag. 

Allvillutredningens argumentation för förslaget framstår som märklig. Att förhandlade hyror 

blir normerande sägs vara en åtgärd som ökar fördelarna med att komma överens i de kol-

lektiva förhandlingarna och därigenom bidrar till att upprätthålla det kollektiva förhandlings-

systemet även i framtiden. Skälet till att SABO tycker att det är bra med kollektiva hyresför-

handlingar är dock inte att på så sätt fastställda hyror kan bli normerande vid hyresprövning; 

skälet är endast att det är ett rationellt och kostnadseffektivt sätt att bestämma hyror. Den 

föreslagna bestämmelsen kommer inte att påverka parternas vilja att komma överens i hy-

resförhandlingarna. 

Förslaget sägs vidare ge de förhandlade parterna stor frihet att även i framtiden träffa för-

handlingsöverenskommelser så länge de håller sig inom lagstiftningens ramar. I detta reso-

nemang ligger ett illa dolt hot mot förhandlingsfriheten och en pekpinne om att parterna 

måste beakta de ramar som finns. Vilka dessa ramar är framgår inte uttryckligt, men kan 

antas vara det som sägs på annat ställe i texten, nämligen att hyran måste ligga inom en rim-

lig tolkning av bruksvärdet och att hänsyn måste ha tagits till eventuellt efterfrågeöverskott 

eller underskott. Detta synsätt – att staten ska sätta upp ramar för förhandlingsöverens-

kommelserna – är oss helt främmande. 

Den föreslagna bestämmelsen kan emellertid få en viss betydelse för att säkerställa en rimlig 

hyresutveckling om de kommunala bostadsföretagens hyresnormerande roll avskaffas. SABO 

anser att detta är rimligt och tillstyrker därför i princip förslaget. Däremot bör bestämmelsen 
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inte ges någon inverkan på hur parterna driver de kollektiva hyresförhandlingarna och hy-

resnämnden bör heller inte göra någon ”överprövning” av förhandlingsöverenskommelser 

innan på så sätt fastställda hyror används vid en jämförelseprövning. 

Förslagen som saknar EG-rättslig anknytning 

Utöver de ovan nämnda förslagen har Allvillutredningen lagt fram ett antal förslag som inte 

har något samband med de EG-rättsliga övervägandena och inte heller med ett avskaffande 

av de kommunala bostadsföretagens hyresnormerande roll. 

De förslag som Allvillutredningen har lagt fram på detta område innebär att hyreslagens 

bruksvärdesregel helt formuleras om, att dagens allmänna skälighetsprövning i princip blir 

huvudregel i hyresnämnden, att hyresnämnderna vid prövning ska beakta efterfrågan samt 

att ortsbegreppet vidgas. 

Allvillutredningen har på denna punkt gjort en väldigt långsökt tolkning av sina direktiv. Med 

utgångspunkt endast i en kort passus i tilläggsdirektivet (dir. 2007:73) om behovet av ”en väl 

fungerande hyresmarknad” har utredningen lagt fram förslag till mycket omfattande föränd-

ringar av hyreslagstiftningen. Bruksvärdessystemet behålls till namnet men knappast till in-

nehållet. En form av statlig hyrespolitik formuleras där hyresnämnderna ska fungera som ett 

korrektiv till marknaden. 

Syftet med förslagen sägs vara att skapa förutsättningar för en väl fungerande hyresmarknad 

och att säkra utbudet av hyresbostäder även i framtiden. Underlaget är bristfälligt och pro-

blemställningen väldigt förenklad. Med hjälp av t.ex. högre hyror i attraktiva områden ska 

enligt Allvillutredningen ombildning till bostadsrätt motverkas. En sådan förändring kan vis-

serligen bidra till att öka privata hyresvärdars intresse av att behålla fastigheter, men bidrar i 

motsvarande utsträckning också till att öka hyresgästernas intresse av ombildning till bo-

stadsrätt – i så väl privata som kommunala bestånd.  

Hyreslagens bruksvärdesregel omformuleras 

Allvillutredningen föreslår att 55 § 1 st hyreslagen ändras så att det framgår att det avgöran-

de vid bedömningen av bruksvärdet ska vara hyresgästernas värderingar. Dessutom införs 

vissa bruksvärdeskriterier (dessa framgår idag av förarbetena) direkt i lagtext, nämligen lä-

genhetens storlek, standard, planlösning och geografiska läge. Vidare sägs att påtagliga och 

varaktiga efterfrågeöverskott ska kunna leda till högre hyror, samtidigt som påtagliga och 

varaktiga efterfrågeunderskott ska kunna leda till lägre hyror. Det sistnämnda framgår inte 

direkt av lagtexten, men enligt författningskommentaren ska begreppet ”geografiskt läge” 

tolkas så att vilken hyra som ska bedömas som skälig för en viss lägenhet beror bl.a. på efter-

frågan i det geografiska läge där bostaden finns. 

Detta förslag beskrivs i betänkandet som ett ”förtydligande av faktorerna för bruksvärdes-

prövningen”, men i själva verket innebär det en grundläggande förändring av hela systemet. 
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Bruksvärdessystemet har inte, vilket Allvillutredningen anför, till syfte att ”efterlikna ett 

marknadssystem”. Bruksvärdessystemet är avsett att komplettera marknaden med en möj-

lighet till statligt ingripande endast om det behövs för att värna enskilda hyresgästers besitt-

ningsskydd och något syfte att bestämma hyresstrukturen har systemet aldrig haft. 

 

Allvillutredningens förslag innebär att statens roll förändras från att värna besittningsskyd-

det genom att fastställa en skälig hyra på grundval av vad andra hyresgäster betalar för en i 

grova drag likvärdig lägenhet, till att styra upp hyresstrukturen på den aktuella orten. Detta 

innebär en ökad statlig reglering av hyresmarknaden som inte är välkommen. En ökad statlig 

styrning kan knappast sägas ”ligga i tiden” men framför allt skulle den på ett negativt sätt 

påverka förutsättningarna för en stimulerande konkurrens och för utvecklingen av hyresrät-

ten som produkt. 

 

Allvillutredningen motiverar sitt förslag med att bruksvärdessystemet idag inte tar tillräcklig 

hänsyn till hyresgästernas värderingar och skriver: ”Betydelsen i bruksvärdessystemet av 

hyresgästernas värderingar framgår emellertid inte uttryckligen i den nu gällande lagtexten, 

vilket framstår som en brist.” (Sid 466) 

 

Det är uppenbart att Allvillutredningen har missförstått bruksvärdessystemets roll. Det finns 

nämligen skäl till att lagstiftningen ser ut precis som den gör. Hyresgästernas värderingar är 

avsedda återspeglas i jämförelselägenheternas hyresnivåer; om de i grova drag likvärdiga 

jämförelselägenheterna har högre hyror återspeglar de hyresgästernas värderingar av dessa 

egenskaper och prövningslägenhetens hyra kommer att höjas. Om hyresnämnden skulle få 

till uppgift att på något annat sätt mäta och bedöma hyresgästernas värderingar och dessut-

om omsätta dessa bedömningar i kronor och ören, ja då har vi tagit ett stort steg i riktning 

mot en statlig hyresreglering. 

 

Det ovan nämnda missförståndet återspeglas också i den av Allvillutredningen föreslagna 

nya formuleringen av hyreslagens 55 § första stycket. Nu gällande lagtext bygger på följande 

uttalande i förarbetena till bruksvärdessystemet: 

 

”Vid bestämmandet av en lägenhets bruksvärde är det inte fråga om att uppskatta lägenhe-

tens hyresvärde i pengar eller någon annan värdemätare. Det gäller bara att jämföra lägen-

hetens beskaffenhet med andra i hyressättningsärendet åberopade lägenheters beskaffen-

het. Vid denna prövning är det i princip endast sådana lägenheter som med hänsyn till 

bruksvärdet är likvärdiga vilka får beaktas” (Prop. 1968:91 Bih. A s. 53) 

 

Därför har lagtexten följande formulering: 
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”Om hyresvärden och hyresgästen tvistar om hyrans storlek, skall hyran fastställas till skäligt 

belopp. Hyran är härvid inte att anse som skälig, om den är påtagligt högre än hyran för lä-

genheter som med hänsyn till bruksvärdet är likvärdiga.” 

 

Den av Allvillutredningen föreslagna nya lydelsen är: 

 

”Om hyresvärden och hyresgästen tvistar om hyrans storlek, ska hyran fastställas till ett be-

lopp som är skäligt med hänsyn till lägenhetens bruksvärde. Vid bedömningen av bruksvär-

det ska hänsyn tas till lägenhetens storlek, standard, planlösning och geografiska läge samt 

andra faktorer som har betydelse för hyresgästers värderingar. Prövningen ska ske efter en 

jämförelse med andra liknande lägenheter.” 

 

Här framgår tydligt förändringen som innebär att hyran för en prövningslägenhet inte ska 

fastställas utifrån hyran för andra – likvärdiga – lägenheter, utan efter lägenhetens bruksvär-

de, vilket uppenbarligen ska fastställas av hyresnämnden utifrån vissa objektiva kriterier och 

hur hyresnämnden bedömer att hyresgäster värderar dessa. Enligt författningskommentaren 

ska detta tolkas som att det är lägenhetens bruksvärde som sådant som avgör hyran storlek, 

vilket beskrivs som ett förtydligande. Men det är en väsentlig förändring jämfört med idag då 

hyresnämnden ska fastsälla en hyra utifrån vad andra hyresgäster betalar i hyra för en lik-

värdig lägenhet. 

I lagtexten finns allra sist en mening om att prövningen ska ske efter en jämförelse med 

andra liknande lägenheter. Men meningen hänger löst och det är oklart vad den egentligen 

syftar till; den tycks mer ge en anvisning om hur processen ska gå till än på vilka grunder den 

skäliga hyran ska fastställas. 

Som en konsekvens av dessa oklarheter har förslaget till ny lagtext blivit både otydligt och 

klumpigt formulerat och bör inte läggas till grund för ny lagstiftning. 

Allvillutredningens förslag till ändrad bruksvärdesregel skulle även innebära andra föränd-

ringar av betydelse, vilket kommenteras nedan. 

Påtaglighetsrekvisitet  

Förslaget innebär att det så kallade påtaglighetsrekvisitet försvinner. Detta rekvisit (eller 

krav) innebär att prövningslägenhetens hyra inte får överstiga jämförelselägenheternas hyra 

mer än påtagligt, vilket i praktiken brukar vara fem procent. I förarbetena till bruksvärdessy-

stemet anfördes att ett visst ”utrymme ovanför den genom jämförelseprövningen konstate-

rade hyresnivån måste tillförsäkras hyresvärden” och så har det därefter alltid varit även om 

utrymmet justerades ner i mitten av 1970-talet. 

 

Detta utrymme har motiverats främst av två skäl; dels som ett slags ”säkerhetsmarginal” 

eftersom någon fullständig exakthet inte kan åstadkommas vid jämförelser mellan olika lä-



61 
 

genheter och dels som ett utrymme som möjliggör uppjustering av hyresnivån, t.ex. till följd 

av kostnadsökningar. 

 

Allvillutredningens motiv till att ta bort påtaglighetsrekvisitet är att det kan leda till hyres-

höjningsspiraler (genom s.k. saxning) i en situation utan en hyresnormerande roll för de 

kommunala bostadsföretagen. Som SABO ser det kvarstår emellertid de skäl som en gång 

motiverade påtaglighetsrekvisitet. Det bör därför bibehållas. Hur skyddet för enskilda hyres-

gäster mot allt för snabba hyreshöjningar – om allmännyttans hyresnormerande roll avskaf-

fas – bör utformas har diskuterats på annan plats i betänkandet och i detta remissyttrande. 

Med den av utredningen föreslagna skyddsregeln – modifierad på det sätt SABO föreslagit i 

detta yttrande – får hyresgästerna ett fullgott skydd mot hyreshöjningsspiraler. 

Bruksvärdeskomponenterna  

Allvillutredningens förslag innebär vidare att de enskilda komponenter som tillsammans 

konstituerar en lägenhets bruksvärde lyfts in i lagtexten. Vilka dessa komponenter är be-

skrevs i förarbetena och det har fungerat bra under 40 år. Utredningen redovisar inga tungt 

vägande skäl till att nu föra in dessa i lagtexten. Utredningen säger också att de utöver frå-

gan om geografiskt läge inte är ”avsedda att ha någon annan innebörd än vad de har enligt 

den hittillsvarande rättstillämpningen”. Det framstår som märkligt att ändra lagtexten om 

någon ändrad rättstillämpning inte åsyftas. Det är uppenbart att förändringen endast moti-

veras av att man i lagtexten vill föra in begreppet ”geografiskt läge” för att göra det möjligt 

att i förarbetena kunna utveckla helt nya tankegångar om att efterfrågan ska påverka hyres-

nämndernas bedömningar av vilken hyra som är skälig. 

Eftersom SABO avstyrker förslaget om att hyresnämnderna på detta sätt ska ta hänsyn till 

efterfrågan ser vi inget skäl över huvud taget att föra in bruksvärdeskomponenterna i lagtex-

ten. Den beskrivning som finns i förarbetena är fullt tillräcklig och faktiskt formulerad så att 

hyresnämnderna kan ta hänsyn till den produktutveckling som skett under de 40 år be-

stämmelserna varit i bruk. 

Skulle bruksvärdeskomponenterna ändå föras in i lagtexten ger de komponenter Allvillu-

tredningen föreslår en alltför begränsad bild av en lägenhets bruksvärde. Texten bör då hell-

re formuleras ungefär så här: ”Vid bedömningen av bruksvärdet ska hänsyn tas till storlek, 

standard, planlösning, förmåner, läge, miljö och service.” Därmed fångas också de viktiga 

”mjuka” egenskaperna i boendet upp. 

Jämförelseprövning eller allmän skälighetsbedömning?  

Slutligen uppmärksammar Allvillutredningen problemet med att lagen ger intryck av att 

prövningen i hyresnämnden går till på ett visst sätt, medan den i verkligheten går till på ett 

annat sätt. Detta har tidigare påtalats gemensamt av SABO, Fastighetsägarna och Hyresgäst-

föreningen inom ramen för det så kallade trepartssamarbetet. 
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I januari 2003 skrev vi tre organisationer gemensamt till regeringen och framhöll att det bli-

vit allt vanligare att hyresnämnder avgör förlängningstvister genom en allmän skälighetsbe-

dömning i stället för genom jämförelseprövning. I avsaknad av jämförelseunderlag åberopar 

ofta nämnden i sitt beslut enbart ”nämndens allmänna kännedom och hyresläget på orten”. 

Sådana beslut ger inte någon information om vad nämnden beaktat och leder till rättsosä-

kerhet. Vi var överens om att det är olyckligt om den tänkta undantagsmöjligheten blir hu-

vudalternativet. Vi föreslog därför förändringar som skulle leda till fler direkta jämförelse-

prövningar. 

 

Lagstiftaren var emellertid inte beredd att göra några ändringar i hyreslagen, men beslutade 

i alla fall att hyresnämnderna ska motivera sina ställningstaganden vid skälighetsprövningar. 

Därmed är problemet i viss mån undanröjt. 

 

Allvillutredningen tar nu åter upp grundproblemet – att allmänna skälighetsprövningar är 

mycket vanligare än direkta jämförelseprövningar – men väljer att i stället gå motsatt väg 

mot vad vi marknadsaktörer tidigare önskat. För att få till stånd fler jämförelseprövningar 

föreslår man att dessa ska gå till ungefär som dagens allmänna skälighetsbedömningar. Även 

om Allvillutredningen säger att allmän skälighetsprövning inte formellt bör göras till huvud-

regel, så pekar mycket på att utredningens förslag innebär att vi i praktiken får en sådan ut-

veckling och utredningen skriver själv: ”Den jämförelseprövning som hyresnämnden ska 

göra… kommer i grunden att påminna mycket om den allmänna skälighetsbedömning som 

nämnden gör idag.” (sid. 465).  

 

Formellt föreslås ändringen genomföras genom att man i lagtexten ändrar bestämmelsen 

om att jämförelse ska ske med ”likvärdiga” lägenheter till att den sa ske med ”andra liknan-

de lägenheter”. Förändringen innebär att för att två bostadslägenheter ska kunna jämföras 

med varandra räcker det att de har så många bruksvärdesmässiga likheter att den ena lä-

genheten kan ge vägledning för den andra lägenhetens hyresnivå. Exempelvis kan ytan tillå-

tas variera stort om lägenheterna har lika många rum, eller tvärtom kan antalet rum tillåtas 

variera om ytan är ungefär lika stor. 

Den föreslagna ändringen leder naturligtvis till att fler jämförelselägenheter kan tas fram 

men skapar samtidigt ett större utrymme för hyresnämnderna att bestämma vad som är en 

skälig hyra. Därmed skulle vi åter få en större rättsosäkerhet och befästa en oönskad utveck-

ling där de statliga hyresnämnderna inte enbart ska göra en enkel jämförelse för att värna 

besittningsskyddet utan i praktiken göra just en allmän bedömning av var en skälig hyresnivå 

ligger. I kombination med vissa andra förslag från Allvillutredningen skulle detta endast för-

stärka en statlig styrning av hyressättningen. 

 

Som SABO ser det bör denna förändring inte genomföras. För att få till stånd en önskad prax-

isändring i hyresnämnderna och Svea hovrätt skulle man i stället kunna ändra begreppet 

”likvärdig” till ”i grova drag likvärdig”. En sådan förändring överensstämmer väl med tankar-
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na bakom bruksvärdessystemet och ger hyresnämnderna ett något vidgat utrymme när det 

gäller att tillåta skillnader mellan lägenheter och att kvitta bruksvärdeskomponenter mot 

varandra, utan att principen om jämförelseprövning med likvärdiga lägenheter skrotas. 

Efterfrågestyrda hyror 

Allvillutredningen föreslår att påtagliga och varaktiga efterfrågeöverskott ska leda till högre 

hyror och att påtagliga efterfrågeunderskott ska leda till lägre hyror. Detta ska ske genom att 

hyresnämnden vid hyresprövning tar hänsyn till efterfrågesituationen. En prövning omfattar 

normalt endast en lägenhet, men avsikten är naturligtvis att sådana beslut ska leda till all-

män efterrättelse eftersom den part som i ett liknande fall känner sig förfördelad kan räkna 

med framgång om en tvist förs till hyresnämnden. 

Konkret innebär förslaget att hyresnämnderna ska kunna ta hänsyn till det geografiska läget 

när en hyra prövas. Kan hyresvärden påvisa att det finns ett påtagligt efterfrågeöverskott 

(bostadsbrist) i området där lägenheten är belägen ska hyresnämnden fastställa en högre 

hyra än vad som annars varit fallet. Kan hyresgästen visa att det finns ett påtagligt efterfrå-

geunderskott (outhyrda lägenheter) i området ska hyresnämnden fastställa en lägre hyra än 

vad som annars varit fallet. Hyran ska sedan tillåtas stiga respektive sjunka tills balans har 

uppnåtts. Den årliga hyresförändringen föreslås dock bli begränsad av den s.k. skyddsregeln 

och en ny högre hyra slår därför inte igenom omedelbart. Även en hyressänkning föreslås 

blir genomförd i motsvarande takt som följer av skyddsregeln.  

Efterfrågeöverskott ska kunna påvisas främst genom kötider, med vilket menas hur lång tid 

en bostadssökande typiskt sett behöver stå i kö för att erhålla en viss typ av bostad i ett visst 

område. För att få fram dessa uppgifter, vilka främst avses bli hämtade från kommunala bo-

stadsföretag, kan anställda i företagen kallas till vittnesförhör om företaget inte frivilligt 

lämnar ut uppgifterna. Förs ärendet vidare till Svea hovrätt kan företagen genom så kallad 

editionsplikt åläggas att lämna ut skriftliga uppgifter. 

För SABO är det självklart att hyran ska fördelas efter lägenheternas varierande bruksvärden 

eller med andra ord efter hyresgästernas värderingar. Att förändra en befintlig hyresstruktur 

på en ort i enlighet med detta är ett förhållandevis komplicerat arbete som dessutom måste 

få ta rimlig tid i aspråk. Ett flertal kommunala bostadsföretag har (tillsammans med Hyres-

gästföreningen och ofta också de privata fastighetsägarna) på olika sätt arbetat med detta 

under många år och i praktiken också genomfört stora förändringar i önskvärd riktning. Un-

der senare år har frågan aktualiserats på allt fler orter. Allvillutredningen beskriver i positiva 

ordalag den s.k. Malmömodellen liksom kvalitetshyresprojektet i Göteborg. Liknande projekt 

pågår bland annat i Linköping, Norrköping, Motala, Örebro, Karlskrona och Umeå. 

Att förändra hyressättningen på en ort är som tidigare nämnts ett komplicerat och omfat-

tande arbete. Det kräver faktainsamling, informationsinsatser, gemensamma värderingar, 

förhandlingsöverenskommelser och kompromisser samt omfattande datastöd för utfallsbe-



64 
 

räkning och implementering. Införande av en ny hyresstruktur måste också få ta sådan tid 

att hyresgästerna kan anpassa sig till förändringarna. 

SABO, Hyresgästföreningen och de privata fastighetsägarna i ett par regioner har i ett fler-

årigt projekt tillsammans utarbetat en handledning för hur hyressättningen ska kunna ses 

över i de kommunala bostadsföretagen. Projektet har byggt på erfarenheter från ett 40-tal, 

huvudsakligen större SABO-företag som arbetat med att se över hyressättningen under se-

nare år och syftet har varit att undanröja de hinder man ibland har upplevt, som t.ex. osä-

kerhet om hur olika egenskaper ska värderas, lägesfaktorns betydelse jämfört med andra 

parametrar, behov av administrativt stöd samt informationsaspekter och hantering av opini-

onsyttringar.  

I handledningen som publicerades våren 2008 beskrivs en modell som bygger på 

- Enkelhet. De lägenhets- och områdesegenskaper som ska värderas ska vara påtagliga och 

överblickbara för hyresgästerna. 

- Begriplighet. Den enskilde hyresgästen ska få den information som behövs för att han/hon 

ska ha möjlighet att första vad som värderats och hur det påverkar den slutliga hyran. 

- Konsekvens. Likvärdiga lägenheter ska värderas lika och ha samma hyra. Utrustningsdetal-

jer i lägenheterna skall värderas lika oavsett område och lägenhetsstorlek. 

- Överblickbarhet. Den enskilde hyresgästen ska få information om de långsiktiga konsekven-

serna för den egna hyran och över vilken tidsperiod förändringen kommer att ske. 

- Legitimitet. Hyresförändringarna ska uppfattas som rättvisa av hyresgästerna och måste 

därför bygga på transparens när det gäller fakta och på hyresgästernas värderingar såsom de 

framkommit i oberoende enkätundersökningar riktade till alla hyresgäster 

- Ansvarsfullt genomförande. Hyresförändringar ska genomföras stegvis under en rimlig tid 

men utan onödig tidsutdräkt. Hyresgästerna ska ha goda möjligheter att anpassa sig till för-

ändringarna och de ska genomföras på ett sådant sätt att det inte skapar oro och otrygghet 

bland hyresgästerna. 

Modellen har tagits fram genom två pilotprojekt – i Örebro och i Karlskrona – och handled-

ningen är nu tillgänglig för de bostadsföretag som behöver se över hyressättningen. SABO 

har även tecknat ett ramavtal avseende det administrativa stöd som företagen behöver för 

att se över hyressättningen och för att slutligen implementera resultatet i hyresdebiteringen 

på ett enkelt sätt. 

Allvillutredningen konstaterar att hyresstrukturerna redan har setts över på ett antal orter i 

Sverige, men att det finns orter där så inte har skett. Man skriver: ”Som en följd av att läges-

faktorn… inte överallt tillmätts tillräckligt betydelse i de kollektiva förhandlingarna finns det 

emellertid orter där hyresstrukturen inte återspeglar den betydelse enligt bruksvärdessy-
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stemet bör ha.” (sid. 467) Detta påstående är inte på något sätt belagt med fakta. Som tidi-

gare nämnts har inte och ska inte heller bruksvärdessystemet som sådant ha några implika-

tioner för hur man i de kollektiva förhandlingarna ska beakta lägesfaktorn.  

Har då de lokala parterna i tillräcklig utsträckning tagit hänsyn till lägenheternas varierande 

bruksvärden så att dessa återspeglas i hyresstrukturen? En del lokala studier har gjorts, men 

det finns inte någon sammanfattande vetenskaplig studie för hela landet. SABO:s bedömning 

är att hyresstrukturen på flertalet orter i Sverige i grova drag överensstämmer med hyres-

gästernas värderingar.  

Det finns emellertid ett antal orter där hyresstrukturen behöver förändras för att leva upp till 

detta och på många av dessa orter är de lokala parterna som tidigare nämnts redan igång 

med ett arbete som syftar till att långsiktigt förändra hyresstrukturen. På andra orter går det 

trögt och där faller ansvaret tungt på de lokala aktörerna att tillsammans ta tag i frågan och 

åstadkomma en hyressättning som bättre överensstämmer med hyresgästernas värderingar. 

Vad det handlar om är att i någon form av lokalt trepartssamarbete, t.ex. inom ramen för en 

hyreskommitté, se över hyresstrukturen och peka ut färdriktningen och därefter mellan för-

handlingsordningarnas parter träffa överenskommelser vilka leder i avsedd riktning. Om så 

inte sker är risken stor att det precis som i Allvillutredningen och på andra sätt växer fram en 

önskan om att statliga ingripanden för att korrigera marknaden, vilket i förlängningen vore 

till stor nackdel för en fungerande marknad och en effektiv konkurrens. Men om de lokala 

parterna på andra orter där det behövs är beredda att ta sitt ansvar så bedömer SABO att 

förutsättningarna är goda för att vi omkring år 2015 i hela landet kan ha en hyresstruktur 

som i allt väsentligt överensstämmer med hyresgästernas värderingar. Naturligtvis bör bo-

stadsmarknadens aktörer på central nivå på olika sätt främja och stödja en sådan utveckling. 

Allvillutredningens förslag skulle innebära att staten genom hyresnämnderna ska gå in och 

korrigera hyresstrukturen på de orter där de lokala parterna ännu inte åstadkommit en hy-

ressättning som motsvarar hyresgästernas värderingar. Som SABO ser det kan det absolut 

inte vara en statlig uppgift att forma hyresstrukturen på olika orter. Den föreslagna metoden 

att mäta typiska kötider är dessutom alldeles för grov och kan slå olika när kömodellerna ser 

olika ut på olika orter. Att jämföra med bostadsrättspriser är inte relevant eftersom den 

marknaden inte är jämförbar och dessutom påverkas överlåtelsepriserna av både årsavgifter 

och räntor. 

Allvillutredningens ”grovkalibriga” förslag framstår helt enkelt inte som seriöst jämfört med 

det gedigna arbete som bedrivs av de lokala parterna när de ser över hyressättningen och 

som innebär att man väger samman en mängd olika parametrar på ett transparant sätt. En 

mycket allvarlig konsekvens av utredningens föreslag är att det riskerar att dra undan intres-

set för de lokala parterna att arbeta med hyressättningen. Vad finns det för intresse att för-

handla, diskutera värderingar, kompromissa och informera om detta, när hyresnämnden 

alltid har möjlighet att ”överpröva” det man kommit fram till? 
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Allvillutredningen skriver det inte uttryckligen, men det framgår mellan raderna, att det 

främst handlar om en ambition att korrigera hyressättningen i Stockholmsområdet. Även om 

denna ambition är befogad är det, som SABO ser det, inte rimligt att situationen i en så be-

gränsad del av landet ska påverka lagstiftningen för hela Sverige. Bostadsmarknaden ser oli-

ka ut i olika delar av landet och därför är det kanske inte möjligt att skapa en för hela landet 

helt optimal lagstiftning. I stället måste den utformas så att den innebär en rimlig balans 

mellan olika önskemål. Den av utredningen föreslagna lagstiftningen innebär, som SABO ser 

det, inte detta utan kommer att leda till stora nackdelar för kommunala bostadsföretag på 

orter med vikande marknad. 

Enligt förslaget ska nämligen hyran på en ort med påtaglig efterfrågeunderskott, dvs. en ort 

med en vikande marknad, kunna sänkas endast med hänvisning till efterfrågeunderskottet. 

Orsaken till efterfrågeunderskottet på dessa orter är dock inte den höga hyresnivån utan 

långvariga och pågående förändringar av näringsliv och demografi. Många arbetstillfällen har 

försvunnit och människor måste flytta dit jobben finns; ett stort antal hus som byggdes un-

der rekordåren (när industrin behövde arbetskraft som behövde någonstans att bo) behövs 

inte längre. På många orter har man fått riva bostadshus för att de inte längre behövs och 

inte heller kommer att behövas i framtiden. Dessa problem kan inte åtgärdas med hyres-

sänkningar. Allvillutredningens förslag om att hyran ska sänkas vid ett påtagligt efterfråge-

underskott skulle i stället leda till att hyresvärdarna, såväl kommunala som privata, inte kan 

täcka sina kostnader. Företagen skulle hamna i en ekonomisk kris och eftersom de kommu-

nala företagens skulder huvudsakligen är säkrade mot kommunal borgen skulle denna kris 

fortplantas till ägarkommunen och allvarligt slå mot dess ekonomi. 

Ortsbegreppet vidgas 

Allvillutredningen föreslår att ortsbegreppet – som idag är liktydigt med en kommun – vidgas 

till att omfatta flera kommuner om dessa i praktiken är delar av samma tätort. Förslaget har 

egentligen bara betydelse på de största orterna i landet eftersom det endast är där som flera 

kommuner kan ingå i samma tätort. Förslaget innebär i praktiken att hyresvärdar får större 

möjligheter att ta fram jämförelselägenheter med högre hyror att användas vid bruksvär-

desprövning. 

Eftersom dessa stadsregioner ofta uppfattas som gemensamma arbets- och bostadsmarkna-

der och har en omfattande pendling över kommungränserna framstår det som att en kom-

mungräns inte är den mest lämpliga avgränsningen när det gäller ortsbegreppet. Den av All-

villutredningen föreslagna ändringen framstår därför som rimlig. SABO vill dock understryka 

utredningens påpekande om att ett alltför vitt ortsbegrepp kan leda till problem i den prak-

tiska rättstillämpningen. 

I Hyreslagstiftningssakkunnigas betänkande Ny hyreslagstiftning, som låg till grund för bruks-

värdessystemet, framhölls följande: ”Icke heller bör lägenheterna anses likvärdiga om exem-

pelvis deras belägenhet i en större stad är påtagligt olika.” (SOU 1966:14 s. 240) Som SABO 
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ser det bör detta uttalande alltjämt äga giltighet, men med den moderniseringen att be-

greppet ”en större stad” också ska kunna tolkas som ”en stadsregion”. 

Vid en bruksvärdesprövning bör alltså jämförelselägenheterna ha i grova drag motsvarande 

läge i regionen som prövningslägenheten har, men det bör inte spela någon roll om det går 

en kommungräns mellan prövningslägenheten och jämförelselägenheten. Man ska alltså 

kunna använda jämförelselägenheter som ligger i närheten eller i ett motsvarande läge även 

om det är i en annan kommun, däremot ska man t.ex. inte kunna använda jämförelselägen-

heter som ligger i centrum om prövningslägenheten ligger i en förort (inte ens om de är be-

lägna i samma stad). 

Sammanfattande bedömning och slutsatser 

Ett borttagande av de kommunala bostadsföretagens hyresnormerande roll innebär en 

mycket stor förändring på hyresmarknaden. Att en sådan åtgärd kompletteras med andra 

åtgärder som bidrar till att värna hyresgästernas besittningsskydd och en rimlig hyresutveck-

ling framstår som nödvändigt och självklart. 

Allvillutredningens övriga förslag innebär att de grundläggande principer som bruksvärdessy-

stemet bygger på förändras och att staten genom hyresnämnderna ges en aktiv roll i att för-

ändra hyresstrukturen. SABO har ovan pekat på ett flertal negativa effekter av sådana för-

ändringar. Rent sakligt har Allvillutredningen en svag argumentation för dessa förslag och 

det saknas också genomarbetade konsekvensbeskrivningar. Problemet är att det är näst intill 

omöjligt att göra seriösa konsekvensbeskrivningar om så många parametrar ändras på en 

och samma gång. 

Mot den bakgrunden avstyrker SABO de förslag som inte direkt följer av EG-rätten eller av 

ett avskaffande av allmännyttans hyresnormerande roll. När några år har förflutit utan en 

hyresnormerande roll för kommunala bostadsföretag och med skyddsregler för hyresgäster-

na bör en utvärdering göras av förändringarna och på grundval av vad den kommer fram till 

kan, om det visar sig att det finns behov, nya åtgärder vidtas. 

Förslaget om att vidga ortsbegreppet framstår emellertid som en åtgärd av relativt begrän-

sad betydelse och som en anpassning till samhällsutvecklingen under senare decennier. 

SABO har därför inget att invända emot den föreslagna ändringen. 

SABO:s ställningstagande n i korthet  

 SABO avstyrker förslaget till ändring i jordabalken 12 kap. 55 § första stycket. 

 SABO tillstyrker samtliga övriga förslag till ändringar i jordabalken 12 kap. 55 § och 

55 d § med den anmärkningen att den s.k. skyddsregeln i 55 § fjärde stycket bör få en 

situationsanpassad utformning. 

 


